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贷贷款款买买房房，，让让您您安安家家置置业业更更顺顺利利
住房贷款是银行及其他金融机构向房屋购买者提供的任何形式的购房贷款支持，通常

以所购房屋作为抵押。住房贷款分为公积金贷款和商业贷款两种。按还款方式又分为等额
本息还款方式和等额本金还款方式两种。等额本金还款方式是将本金每月等额偿还，然后
根据剩余本金计算利息，所以初期由于本金较多，还款额较多，随后每月递减。等额本息还
款法也叫月均法，本金归还速度较慢，还款压力较轻，代价是支付的总利息较多。

一手房贷款办理程序———

一、借款人与开发商签定购房合同
的同时交付30%购房款；

二、将有关资料交律师事务所审查；
三、银行收到律师事务所出具的《法

律意见书》审核同意后，与购房人签订借
款合同、抵押合同、保证合同；

四、根据有关资料办理抵押登记手
续及房屋保险、合同公证手续，并发放贷
款。

五、借款人采用等额偿还法办理还
款。对未偿还贷款本金，借款人可一次偿
还，提前还款当期仍计收利息。不收取违
约金。

二手房贷款担保流程———

一、收取贷款银行所需的买方和卖方的相关资料；
二、协助贷款人(买方)签订银行贷款文本、交银行初审；
三、协助买卖双方办理交易过户；
四、买方领取新产权证后将产权证原件、买卖契约原件、契

税单原件、老土地证原件交给担保公司；
五、买方新产权证出件以后，担保公司将贷款文本及买方房

产资料送交贷款银行和公积金中心审批；
六、银行审批完毕后，凭房屋置业担保公司出具的《担保函》

为客户发放贷款；
七、贷款到达房屋置业担保公司账户后，通知买卖双方到场

签字、卖方领取房款；
八、房屋置业担保公司代买方办理土地证和房屋抵押手续。

将房产证、土地证交买方，将房屋他项权证交银行。

流程注意事项———

一、提交贷款申请：当你签好了
房屋买卖合同后就可以向银行申办
商业贷款了。无论是一手房贷还是二
手房贷，都需要将银行认可的齐全材
料递交给银行审核，这是商业贷款流
程中最重要的一步。主要包括身份
证、户口本、结婚证原件以及复印件；
外地户籍需要提供暂住证或者居住
证；工作单位出具的收入证明；买卖
合同、首付款发票或者收据；近半年
的工资流水或其他资产证明。除了以
上五项资料外，不同银行对商业贷款
要求有一定的差异，还要详细询问贷
款银行要求的其他资料。

二、银行受理调查：银行收到
贷款申请人的申请材料后，就会对
其材料进行审核，商业贷款一般审
核时间是15个工作日，最长不超过1

个月。在银行受理调查期间，会根
据情况要求贷款申请人补充一些
资料，因此，这段时间贷款申请人
需与银行保持联络。

三、银行核实审批：贷款银行会
针对几方面进行核实：房屋的情况、
借款人的资质信用情况等。这是商业
贷款流程中比较重要的环节，如果贷
款申请人的信用不良，会直接导致贷
款申请的失败，因此生活中积累良好

的个人信用是很重要的。
四、双方办理相关手续：银行

通知贷款申请人，贷款审批通过后
需要在该银行开户，领借记卡并签
订贷款合同。同时，办理抵押、保
证、质押和保险等有关担保手续。
在签订贷款合同、办理担保手续的
时候一定要详细了解合同中的细
则，明确自己的权利和义务，以免
发生不必要的误会。

五、银行发放贷款：所有贷款手
续办理完毕后，银行会将贷款资金打
入到房产开发商的账户，借贷关系成
立，贷款人按规定偿还贷款。

提前还贷的最佳方式———

提前还贷是指借款人在
保证按月按额偿还个人住房
贷款本息的基础上，提前偿还
部分或全部购房借款的一种
经济行为。包括两种形式：一
种是提前偿还部分个人住房
贷款；另一种是提前偿还全部
个人住房贷款。

例如，谢先生申请公积金
贷款3 0万元，贷款期限为20

年，在没有逾期不还款的前提
下，可以分次提前归还一部分
本金，每次提前还款后，相应
冲减余贷款本金。银行根据尚
未归还的贷款本金重新计算
借款人的月均还款额，直至贷
款本息全部还清。假设当剩余
还款总额为9万元(本金是6万
元，利息是3万元)，谢先生决

定提前还5万元，那么，本金就
只剩下1万元，利息仍是3万
元。根据有关规定，提前清偿
的5万元本金在以后期限不再
计息，银行只就尚未清偿的1

万元本金及3万元利息，按不
变的期限和利率重新计算的
月均还款额。

从国家来看，1998年3月
中国建设银行总行下发的《中
国建设银行个人住房贷款办
法》规定，借款人不必在原定
的期限内逐月平均还清，只要
有条件，也可以提前归还贷
款。该办法还规定了提前还贷
的两种方式：一种是提前还清
全部贷款，一种是提前归还一
部分。这一规定既适用于商业
贷款，也适用于公积金贷款。
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