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在申请住房贷款时，借款
人的年龄也是极其重要的审
核因素。一般而言，申请商业

贷款时银行要求购房人的年
龄加上贷款期限不得超过 65
年，因此购房人年龄越小，可
以申请的贷款期限也就相对

越长。二套房贷款的最高年

限缩短后，对购房人的年龄要
求就更为苛刻，所以如果是夫
妻双方贷款，应以年龄偏小的

一方申请。如果申请人的年
龄偏大，也可以考虑以子女的
名义申请房贷，尽量延长自身
的贷款年限，以此来减轻月供

压力。

从去年9·30调
整了首付比例后，
今年开年楼市调控
政策持续收紧，二
套房的贷款年限缩
短至最长 25 年，让
很多购房人开始计
算 自 身 的 购 房 成
本。从近期客户的
咨询情况来看，换
房的二次置业人群
占比仍然较高，贷
款年限的延长无疑
将加剧这部分人群
月供的压力，那么
在购房时都有哪些
因素会影响贷款年
限呢？

在购房审核阶段，还款能力
会直接影响贷款期限，因为银行
在发放贷款的时候会对借款人及

其家庭的收入水平进行评估，以
保证借款人每月收入能足以偿还
月供。所以如果二次置业人群申
请贷款，在贷款年限缩短的前提

下，就要提高自身的还款能力，否
则贷款的年限会被缩至更短。一

般银行要求的月供水平不超过家
庭月收入的 50%，所以在贷款年限
缩短的前提下，如果购房人以家

庭为名义申请房贷，可以夫妻双
方共同申请房贷，将还款能力好
的一方设为“主贷”，用两个人的
流水提高还款的能力，如果月收

入水平低，贷款的额度和年限都
将受到影响。

如果购房人挑选二手房，除去
学区房外，大多数挑选的都是户型
较大的住房，而这部分房屋的房龄
通常也比较新。影响贷款期限的
因素还有所购房屋的房龄，购买二
套房的人在申请贷款时银行会根
据房屋剩余产权综合计算贷款年

限，而每家银行的计算标准都不
同，通常房龄越短的贷款年限也就
越长。购房人在买房时除了查看
房产证外，最好去房屋所在地区已
经建立不动产登记中心，或者去建
委查询房屋档案来判断最为准确
的房龄。

购房人自身还款能力与月收入水平低
贷款年限短

所购二手房的房龄越短
贷款年限越长

贷款人自身的年龄偏小一方
申请贷款最合适

很多打算买房的人都会困惑，到底该准备多少钱?手头的钱
够不够?还需要借多少?其实，买房不能只盯着房价，物业、税费及
其他相关项产生的支出也是不能漏掉的。以下这六点可以作为
买房预算的重点考虑范围。

一、参考地价水准
商品房的价格中，地价占据了很大的比重。房屋价值的高低

关键要看房屋所在地段的水准。比如市中心或者开发较完善的

地区地价越高，反之则越低。当你打算买商品房时，可参考不同
区域的地价水准，根据自己的资金实力，选择某一区域内的房子。

二、选择房屋面积
当确定购房地段之后，接下来就要对所购房屋的面积、户型、

楼层等进行比较了。商品房一平米就数万元，所以，每平米都要
精打细算。根据家庭人口数量、房屋使用功能及资金实力等来选

择。不管选择什么样的房子，房屋的总建筑面积是要有预设的。

三、了解物业支出
商品房一旦售出，购房人便要开始负担房屋的一切支出，如

修缮、水电暖、电梯、安保等费用，对这些支出如果考虑不足，会在
买房时面临尴尬。这项开始大概每月数百元甚至上千元，各地区
收费标准不同，购房前有必要了解详情。

四、考虑还贷能力
手中的积蓄决定了首付款的多少，但买房后的月供也是每月

一项艰巨的任务。要根据自己的经济实力来合理规划，首付与贷

款是此消彼长的关系，如果想减轻还贷压力，就尽可能提高首付
比例，反之，首付比例越低，日后还贷压力越大。

五、计算装修费用
装修与适当的房屋维修款项也必须考虑进去。另外，必需的

生活设施还有一些初装费用，如开通管道煤气、有线电视、宽带网
等。购置新的家具家电、装饰费用也要考虑。

六、购房的各种税费
税费的缴纳在购买房产时占有相当的比重，其中比较重要的

几个税项有契税、房地产交易费等。
结合以上几点，希望大家能挑到心仪价格又合适的房子。

买房准备多少钱合适？
除了房价还要注意这几大预算

不少人在买房的时候因为没有
量力而行，使自己陷入了误区，致使
得不偿失，所以在此提醒大家，买房

一定要注意避开以下几个误区。
第一、户型不是越大越好

很多人都认为买房子就应该买
大房子，这样就省了换房的麻烦，但

其实，房子并不是越大越好，因为房
子的好坏在于“精”，而不在于“大”。

选择一所理想的房子是要布局
合理、分工明确以及各方面符合需
求。对于经济实力比较拮据的年轻
人来讲，两居室或小住宅本可以满
足需求，但你们却非要买下一套三
居室的大户型，如此一来，物力、财
力等方面均会浪费，甚至后续的生
活质量也会受到相应影响。

第二、绿化不是越多越好
不少人买房的时候都会十分关

心绿化率，只要看见小区里有着满
眼的花草树木就觉得很满意，但其

实绿化并不仅仅指的是树木，还包
括绿化硬质铺装，围墙、大门、活动
设施，各种指示标牌、水景、雕塑等
等，而且绿化面积也并不是越多越

好。
如果小区的绿化环境很好，那

就说明花费在它上面的费用就绝对
不会少，而这些费用在日后都是需
要业主自己来承担的，所以从节约
的角度看的话，买房真的不用买绿

化面积大的。
第三、楼层不是越高越好

低楼层的房子安全性和隐私性
都比较差，而且视野也不好，因此大

部分人都觉得越高的楼层才越应该
购买，其实并非如此。

首先，高楼层的房子比低楼层的
房子要贵，因此从经济角度看，低楼
层的房子更实惠。其次，如果楼间
距大，低楼层的房子一样可以拥有
良好的视野，而且更适合家里有小
孩和老人的家庭。最后，楼层高的
房子可能会比低楼层更容易受噪音

污染，一般来说，9楼到 17楼是声污
染较严重的楼层。
第四、房贷不是越多越好

手头经济不宽裕的人总想着要

是能贷到更多的钱该多好，但其实
房贷并不是越多越好，虽然从银行
贷到不少钱可以让你解一时之急，
但是贷款越多就说明你要偿还的利
息也就越多。

此外，银行出于对风险的考虑，
根据借款人收入等因素规定了最高
贷款额度，所以即使你想申请更多
的贷款，银行也不一定会给你批。
最后，你要记住一点，贷款的月还款
额最好不能超过月收入的 30%，否
则你可能会出现无法及时还款的情
况，这就会影响到你的信用状况。

合理的衡量、利用自己的收入，
恰到好处的购置一套适合自己的住
宅会给你将来的精彩生活增添更多
的幸福。

买房避开这四个误区

根据法律规定房产继承指
的是依照法律程序将被继承人
遗留房屋所有权及其土地使用
权转移至继承人的行为。近年
来由于房产价值高，房产继承
产生的纠纷屡见不鲜。那么所
有的房产都可以继承么？所谓
的第几继承人又是如何判断的
呢？
一、所有的房产都可以继承？

很多父母会将自己的房子
留给子女，但需要注意的是，继
承发生在被继承人死亡后。如
父母健在将房产赠与子女叫做
生前赠与，不能叫继承。

另外，继承人继承的遗产
必须是被继承人的合法财产或
合法收益，家庭共有财产、夫妻
共有财产以及合伙财产是需要

分割之后才能进行遗产继承。
而一切非法的财产都不属于遗
产，不能继承。

二、如何判断第几继承人？
根据《继承法》第十条的规

定，遗产按照下列的顺序继承：
第一顺序：配偶、子女、父

母。

第二顺序：兄弟、姐妹、祖

父母、外祖父母。
继承开始后，首先由第一

顺序继承人继承，第二顺序继
承人不继承。没有第一顺序
继承人继承的，由第二顺序继
承人继承。
三、房屋继承需要的步骤

第一步：评估。通过评估
公司对房屋进行市值评估。
评估公司会根据房屋所处的
路段、坐向、楼层、楼龄等重要
因素，作出专业的价格分析和
楼价评估，定出准确的物业市
值价格。

第二步：公证。申请人应
当到房屋所在地的公证处办
理继承公证，领取继承公证
书。

一般申请人需要提交的

资料包括：
（1）被继承人死亡证明

(外销房需公证)；
（2）该套房屋的产权证明

或其他凭证(外销房需公证)；
（3）户口簿或其他可以证

明被继承人与法定继承人的
亲属关系的证明文件(原外销

房需公证)；

（4）被继承人所立遗嘱
(该遗嘱必须是已公证过的遗
嘱，其他形式的遗嘱由于无法
认定其真实性，因此暂不予采
纳)；若部分合法继承人自愿
放弃继承权，必须出具放弃财
产承诺证明。

（5）继承人的身份证件
(原外销房需公证)；

（6）其他公证处要求提供
的文件。

第三步、测绘。申请人须
到房地产测绘部门申请办理
房屋面积测绘或转绘手续，领
取测绘成果或者附图，以便办
理产权登记手续。

第四步、继承登记。申请
人持房地产权证、继承公证
书、房屋测绘等证明到房地产

交易中心申请继承登记手续。
说明：如涉及该房屋权属

等事项是法院判决、裁定或调

解的，必须缴交法院判决书、
裁定书或调解书等。如该房
屋经实地测绘，发现已经改建
或存在违法建设的，必须提交
规划部门的报建审核书或处

理决定书。
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