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二手房按揭贷款前应注意哪些事项

二手房按揭贷款是个人在购买售房人具有房屋产权证、能在市场上流通交易的住房
或商业用房时，自己支付一定比例首付款，其余部分以要购买的房产作为抵押，向
合作机构申请的贷款。那么，二手房按揭贷款前应注意哪些事项？

一、查看物管费用是否拖欠

有些房主在转让房屋时，其物业管理费，电费以及三气(天然气、暖气、煤气)费用
长期拖欠，且已欠下数目不小的费用，买受人不知情购买了此房屋，所有费用买受
人有可能要全部承担。

二、查看交易房屋是否在租

有些二手房在转让时，存在物上负担，即还被别人租赁。如果买受人只看房产证，
只注重过户手续，而不注意是否存在租赁时，买受人极有可能得到一个不能及时入
住的或使用的房产。因为我国包括大部分国家均认可“买卖不破租赁”，也就是说
房屋买卖合同不能对抗在先成立的租赁合同。这一点在实际中被很多买受人及中介
公司忽视，也被许多出卖人利用从而引起较多纠纷。

三、查看其土地情况是否清晰

二手房中买受人应注意土地的使用性质，看是划拨还是出让，划拨的土地一般是无
偿使用，政府可无偿收回，出让是房主已缴纳了土地出让金，买受人对房屋享有较
完整的权利；还应注意土地的使用年限，如果一个房屋的土地使用权仅有40年，房
主已使用十来年，对于买受人来说是否还应该按同地段土地使用权为70年商品房的
价格来衡量时，就有点不划算。

四、查看合同约定是否明确

二手房的买卖合同虽然不需像商品房买卖合同那么全面，但对于一些细节问题还应
约定清楚，如：合同主体、权利保证、房屋价款、交易方式、违约责任、纠纷解决
、签订日期等等问题均应全面考虑。

五、查看房屋产权是否明晰

有些房屋有好多个共有人，如有继承人共有的、有家庭共有的、还有夫妻共有的，
对此买受人应当和全部共有人签订房屋买卖合同。如果只是部分共有人擅自处分共
有财产，买受人与其签订的买卖合同未在其他共有人同意的情况下一般是无效的。

六、查看中介公司是否违规
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有些中介公司违规提供中介服务，如在二手房贷款时，为买受人提供零首付的服务
，即买受人所支付的全部购房款均可从银行骗贷出来。买受人以为自己占了便宜，
岂不知如果被银行发现，所有的责任有可能自己都要承担。

七、查看单位房屋是否侵权

一般单位的房屋有成本价的职工住房，还有标准价的职工住房，二者土地性质均为
划拨，转让时应缴纳土地使用费。再者，对于标准价的住房一般单位享有部分产权
，职工在转让时，单位享有优先购买权。买受人如果没有注意这些可能会和房主一
起侵犯单位的合法权益。

延伸阅读：按揭贷款流程

1.提出申请。客户向银行提出书面借款申请，并提交有关资料。

2.签订合同。借款申请人在接到银行有关贷款批准的通知后，要到贷款行签订借款
合同及担保合同，并视情况办理公证、抵押登记、保险等相关手续。

3.开立账户。选用委托扣除款方式还款的客户需与银行签订委托扣款协议，并在贷
款行指定的营业网点开立还款专用的储蓄存折账户或储蓄卡、信用卡账户。同时，
售房人要在贷款行开立售房结算账户或存款专户。

4.支用贷款。经贷款行同意发放的贷款，办妥有关手续后，贷款行按照借款合同约
定，将贷款直接转入借款人在贷款行开立的存款账户内，或将贷款一次或分次划入
售房人在贷款行开立的存款账户内。

5.按期还款。借款人按借款合同约定的还款计划、还款方式偿还贷款本息。可供选
择的还款方式有委托扣款和柜面还款两种方式。

6.贷款结清包括提前结清和正常结清两种。提前结清是指贷款到期日（一次性还本
付息类贷款）或贷款最后一期（分期偿还类贷款）前结清贷款；正常结清指在贷款
到期日（一次性还本付息类）或贷款最后一期（分期偿还类贷款）结清贷款。如提
前结清贷款，借款人须在清偿应付各项款项后，提前10个工作日向贷款行提出提前
结清申请。贷款结清后，借款人从贷款行领取“贷款结清证明”，取回房地产权属
抵押登记证明文件及保险单正本，并持贷款行出具的“贷款结清证明到原抵押登记
部门办理抵押登记注销手续。
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