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买房贷款的住房贷款可不可以提前还清

住房贷款是指个人买房向银行提出贷款申请，银行审核通过，与贷款人签订贷款合
同，发放贷款，用于个人购买住房，另外也可以选择公积金住房贷款，贷款利率按
照央行基准记录执行或者上下浮动，贷款人按照银行规定按期还本付息。

目前个人住房公积金贷款、建设银行等部分商业性个人住房贷款已推出了允许借款
人改变还款计划、提前偿还部分或全部贷款的业务。然而因为提前偿还贷款、特别
是提前偿还部分贷款需要对原借款合同中三方约定的借款期限、贷款余额等内容重
新修正与计算在操作上有一定的复杂性借款人需了解和掌握下列的一些要求与规定
：一、借款人须在按月正常偿还贷款本息6个月后方可提出首次提前偿还部分贷款
或全部贷款；二、贷款机构为严格贷款管理对提前偿还部分贷款规定了最低限额一
般需1万元以上、以万为单位的整数。三、借款人提前还贷一般需提前15天告知贷
款机构并须持原借款合同、银行还贷储蓄卡、每月还贷本金利息表、本人身份证等
资料向贷款机构提出书面申请（公积金贷款向住房资金管理部门提出申请银行商业
性住房贷款则向贷款银行提出申请）并须经其审核同意；四、借款人在当月仍需偿
还原定的月贷款本息还款额同时再将需要提前偿还的贷款金额存入银行储蓄卡内。
贷款机构经确认后对属于是提前偿还部份住房贷款的则将再按原借款合同中确定的
计息还贷方式（一般为\"等额本息还款法\"、\"等本不等息还款法\"等）以\"先息后
本每月等额减少缩短还款期限\"的计算原理重新计算提前偿还部份贷款后的借款余
额和最终偿还期限重新打印\"每月还贷本金利息表\"重新与借款人签订\"借款变更
合同\"。无论是提前偿还部份贷款、或是提前偿还全部贷款借款人均须在贷款机构
规定的时间内到银行办理提前还贷划款。还有值得一提的事是提前偿还全部贷款可
到保险公司退还提前期内保费。在借款人提前偿还全部贷款后贷款机构将同时交还
给借款人原一直由贷款机构保管着的个人住房贷款房屋保险单正本。而由于借款人
原在办理贷款时已一次性付清了借款期内的所有保险费故原个人住房贷款房屋保险
合同此时已提前终止。按有关规定借款人可携带保险单正本和提前还清贷款证明到
保险公司按月退还提前期的保费。提前还清贷款退还保险费需根据原购房屋是现房
还是期房、期房的投保变费实际期限（半年以上期房的投保期限一般是将借款期限
再减去1年计算）、原一次性交付保费的贴现利率与速算系数等因素其计算公式为
：提前还清贷款退还保险费＝已交保险费在提前归还时的现值-
提前归还前占用保险费在提前归还时的现值。

一、贷款首付（1）、对借款人家庭购买首套商品住房的，首付款比例不低于30%
；（2）、对贷款购买第二套住房的家庭，首付款比例不低于50%。二、贷款利率
（1）、购买首套自住房：可享受现行个人住房贷款最优惠利率；（2）、购买二套
住房：最低按中国人民银行同期基准利率的1.1倍。三、贷款年限贷款期限不得超过
30年（含），且贷款完成时贷款人不得超过65周岁。四、贷款偿还方式一次还本付
息或按月等额付息、等额本金付款。
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