如何办理房屋贷款

目前，人们买房无非是现房、预购房（期房）和二手房三种中的一种，但不管是买哪种房产，如果想用银行贷款买房，银行一般都会要求借款人将所购房产抵押给银行，现从办理程序、提供资料、收费及其他问题四个方面，分别说明如何办理房屋贷款。

一、办理程序

（一）、现房：首先由贷款申请人按照贷款银行要求，提供相关贷款资料，然后由贷款行审查审批，银行同意贷款的，再由相关当事人到房管局办理房产抵押登记手续，最后办理贷款发放手续，如下图：

贷前咨询——提供资料——贷款审批——抵押登记——发放贷款
（二）、预购房（期房）：首先由申请人选择拟购买的楼盘的房产，然后选择该楼盘合作的银行，依据所选银行要求，提供相关资料，由贷款行审查审批，银行同意贷款的，再办理公证、保险等相关手续，最后由相关当事人到房管局办理相关抵押手续并办理贷款发放手续，如下图：

选购房产和合作银行——提供资料——贷款审批——办理保险、公证、抵押等手续——发放贷款
（三）、二手房：首先由申请人按照银行二手房贷款要求，提供相关资料，然后由贷款行审查审批，银行同意贷款的，再由贷款行通知二手房买卖双方去房管局办理房产过户手续，最后由相关当事人到房地产管理部门办理相关抵押手续并办理贷款发放手续，如下图：

贷前咨询——提供资料——贷款审批——通知客户受理贷款——办理过户、抵押等手续——发放贷款
二、提供资料

1、申请人需提供的主要资料：

（1）、个人贷款申请书；

（2）、个人有效身份证件（包括居民身份证、户口本、军官证、士官证、警官证、文职干部证、护照等）；

（3）、个人婚姻状况证明（已婚的提供结婚证及配偶的身份证明、户口本，未婚的应提供民政部门出具的单身证明）；

（4）、个人收入证明材料，如工资收入证明、纳税凭证、自有房屋出租证明、营运性收入证明等；以家庭收入偿还贷款的，还应当提供家庭其他成员的身份及收入证明材料；

（5）、购房首付款证明；

（6）、购房合同等证明贷款用途的资料； 

（7）、购房若有共有人的，共有人需提供身份证件、户口本、婚姻证明等；

（8）、银行认为需要提供的其他有关材料。

2、抵押人需提供的主要资料：

（1）、抵押人及配偶有效身份证件（户口本、身份证、婚姻证明）；

（2）、抵押物权属证明，抵押物清单等；

（3）、以共有财产抵押的，须提供财产共有人同意抵押的证明文件；

（4）、银行指定的评估机构出具的抵押物《评估报告》；

（5）、贷款行规定的其他文件和资料。

3、售房人须提供的主要资料：
（1）、售房人（含共有人）身份证明、婚姻证明；

（2）、房屋共有权人同意出售的书面文件；

（3）、所购房屋的所有权有效证件及复印件；

（4）、贷款行需要的其它资料；
（三）其他问题 

1、申请人贷款额度、期限、利率必须符合国家房贷政策的规定；
2、拟抵押的现房土地属性必须为国有土地（集体土地不行）；

3、拟抵押的现房抵借比最高不超过70%，现房抵借比究竟是多少，要视拟抵押房产的位置、楼层、已使用年限等因素而定；

4、拟抵押房产的法定共有人（配偶）或共有人（房改房，一般都有共有人），都需出具同意抵押该房的书面性文件。
5、预购房（期房）贷款本质上是个人房屋按揭贷款，银行只针对某个开发商开发的某个楼盘办理，即银行不针对个人办理某套预购房（期房）房产的房屋按揭贷款。开发商开发的楼盘基本上都有多家合作银行，购房人可选取一家银行申请贷款；

6、购房合同应为房管部门统一制订的制式文本；

7、申请人可委托他人办理购房贷款申请手续，但须提供经国内公证机构公证的委托书以及代理人的身份证件；
8、二手房贷款办理房产办理过户的同时，土地也须办理过户手续。

如何选择住房按揭贷款还款方式
众所周知，将钱存在银行，存一天就有一天利息，存的钱越多、存得时间越长，得到的利息就越多；同样，贷款使用银行的钱，贷一天就需付一天的贷款利息，在银行的贷款金额越大、贷款的时间越长，付出的利息也就越多。在贷款利率不变的前提下，贷款需要付多少利息，是由贷款金额的大小和贷款时间的长短决定，而不是由采用哪种还款方式决定，而选择不同的还款方式，只是为满足不同收入、不同年龄、不同消费观念人们的不同需要或消费偏好而设定，只不过对贷款的人来讲，根据不同情况，选择不同的还款方式，可以为其节省部分贷款利息。
一、还款方式种类

目前大部分银行实行以下的还款方式：

1、贷款期限在1年（含）以内的，实行按期付息一次还本的还款方式；

2、贷款期限在1年以上的，实行分期按月等额本息还款和等额本金还款两种还款方式，其中：

等额本金还款法，是指在整个贷款的还款期内，每期还款金额中的贷款本金都相同，偿还的利息逐月减少；贷款本息合计逐月递减，这种还款方式前期还款压力较大，适合收入较高或想提前还款人群。 

等额本息还款法，是指在整个贷款的还款期内，每期还款额中的贷款本金都不相同，前期还款本金金额较少，贷款利息较多，如果贷款利率不变，每月偿还贷款本息合计相等。这种还款方式由于贷款本金归还速度相对较慢，贷款时间较长，还款总利息较相同期限的等额本金还款法高。 
二、如何选择还款方式

如何选择还款方式：选择核心在于借款人将来的还款能力大小。

若预期还款能力较强，可选择按期付息一次还本的还款方式；若还款能力相对较弱，可选择等额本息还款、等额本金还款两种还款方式。

三、建议：

1、若借款人贷款期间生活负担较重（养老、看病、孩子读书等）或预计将来收入基本稳定但还款能力相对较弱，可选择等额本息还款方式，以减轻还款压力和付出最少资金成本（利息），避免影响正常生活，同时，贷款期限可选择长点，待有节余资金时可向银行申请提前部分或者全部还款；但需注意等额本息还款方式，还款前期还的大部分都是利息，提前还款是比较亏的；
2、若借款人贷款期间生活负担较轻或预计将来收入基本稳定且还款能力相对较强，可选择等额本金还款或按期付息一次还本（壹年期贷款）两种还款方式，但应坚持付出最少资金成本（利息）的原则，需注意的是：有计划提前还款的，一定要选择等额本金要金还款方式；
3、不管是选择等额本息还是选择等额本金哪种还款方式，其本质都不是节省利息的选择，如果真正有什么节省利息的良方，那就是应当学会理智消费，根据自己的经济实力，量体裁衣、量入为出，尽量少贷款、贷短款，才是唯一可行的方法。
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