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业主：
本人第1套买的是新房，对二手房交易流程也是首次接触，几乎零基础。这次顺利自助交易买第2套，非常感谢猴子的平台。

之前看平台上互助交易的经验贴，基本上都是全款的，所以这次自己写一个有贷款的。值得注意的是，单就浦东来说，交易流程和以前比起来确实简化了，更有利于自行成交。




下家购房基本流程：

开始 => 看房、做各种功课、选定房 => 拉产调 => 签定金合同 => 支付定金 => 网签 => 支付首付（上） => 办理房贷 => 取得贷款资料 => 支付首付（下） => 申请过户 => 缴税 => 领证 => 提交资料给银行放款并开始还贷 => 跟踪银行放款、收房付尾款 => 结束

为了最节省双方的上班时间，最快可以做到：

1. 预先沟通好所有合同细节并准备好所有资料，然后拉产调、签定金合同、支付定金、网签合同、支付首付（上）、去银行办理房贷放在一天；（双方到场处理）

2. 取得房贷资料（下家处理）；支付首付（下）、申请过户放在一天；（双方到场处理）

3. 缴税，花费半天；（双方到场处理，上家至少要签字。）

4. 领新房产证并将首付（下）的转账凭证和上家收据、产证抵押资料交给银行放贷，花费半天；（只要下家到场）

5. 交房付尾款可以随意约定非上班时间。

结束。

注：申请过户之前的所有步骤，时间尽可能短，降低风险。自行交易期间，申请过户前，原房产证大概率还是在原房主手上。

以下内容，是本人基于上面的基本流程的详情流水，供参考：

一、看房选房 + 估算总支出 + 预先做好购房资格认定、贷款、借款的功课

看房选房具体不表，每个人有自己的标准。

个人意见是一定要挑选靠谱的上家（我比较关心上家和其家人的职业、户籍、卖房原因、房子有无抵押，我这次的上家很靠谱）。

既然决定甩开中介自己干了，一是自己要多用心一点，二是千万要注意防范风险。

估算总支出：政策要搞清楚，普/非普对应的环、价格限制、首付情况，普/非普、满2/满5、唯一/不唯一对应的税费，决定了你现在手里现金到底能买多少总价的房子。

具体建议看猴子的微博微信图片表格，如果没搞清楚时贸然下定，导致首付付不出，或者税费远超预算，那就捉急了。

预先做好购房资格认定的功课：

一定要确认自己没被限购！

没有购房资格一切都白搭，还可能蒙受损失，特别是家里牵涉到动迁安置的，还有与父母共有房产的！

建议在房产交易中心的咨询窗口现场咨询！我电话咨询1次，现场窗口咨询2次，由3个不同的工作人员一致回答还能买，确保自己不会出现付了定金但没资格网签的情况。

房产交易中心咨询电话962269，税务咨询12366。个人经验来看，电话咨询还是靠谱的。

预先做好贷款、借款功课：

政策一刀切，但不同银行对房贷的实操不同。我前后咨询了六七家银行，最后挑了条件最优惠的。

主要关注可贷年限（能贷几年）、可贷额度（能贷几成）、贷款利率、提前还款政策、月供限制、交易所需的额外证明、对于收入证明的要求及其严格程度（几乎没有一项是所有银行都完全相同的，即使二套房贷利率都有不一样的。还有首付来源流水的要求等等。）具体自己咨询、比较、选择，这里不多说。

Tips：算月还款额可以使用支付宝的理财小工具，还是蛮准的。贷款银行有很多对你有价值的政策、资源的，可以找关系深挖挖，这里不展开了。如果要向亲戚朋友借钱的，看准了就要开始约定借款的事情了。

另外，房子基本看准后，我要了上家的电子邮箱地址和微信。

我们后面的定金合同、还有要打印出来在正式合同内黏贴的补充条款，都是预先沟通一致，在邮件里发送文档确认的。后面万一真有问题或纠纷，不会找不到证据。

二、拉产调(《上海市不动产登记簿》)+ 拿《网上二手房签约申请书(买卖)》表

如何尽量降低自助交易过程中被骗的风险？只能靠自己，自己的事情自己做才最放心。

Tips：除非你绝对信任，否则别考虑中介，一来中介也不是个个懂行，对政策的理解说不定还没你到位，只想促成交易却不负责任；二来某些中介就是会利用信息不对称两头吃各宰一刀；第三，其实买套干净的房子也就这么点事，真正走下来其实流程真的不复杂。

所以，付定金之前，我和上家去拉产调的当天，看完产调表信息后没有直接回家，而是在房地产交易中心再多待了半天。

通过查看公告、在咨询窗口取号咨询、询问保安、搭讪陌生人、上网搜索、站在过户窗口两个窗口的中间观察过户流程等等方式，就基本摸熟了简单交易的完整交易流程。

如何 视奸 观察过户流程？

这边以为你是隔壁窗口的，隔壁窗口以为你是这边窗口的，关键时刻头转到另一边去:-)

1. 拉产调： 产权调查表是一定要拉的，你不会希望自己要买的房有抵押之类的情况。

产调表全称是《上海市不动产登记簿》，上面可以看出房子是否有抵押，上家是否有完全的支配权。

需要上家带好身份证和房产证去交易中心调阅。德平路交易中心拉产调窗口在三楼东厅。最好是和上家一起去交易中心，看他将房产证递进窗口，刷码交费后，拿到盖有“浦东新区不动产登记资料查阅专用章”的产调表。

上面如果写了“完全产权”字样的，就是无抵押的干净房子。对于房改房，可能会写的是“完全产权xx年后可以进入房地产市场”。如果没有亲眼见到拉产调的过程，建议还是自己去一下，否则如果上家真的别有用心，萝卜章伪造表格也不是不可能，毕竟只是一张纸。

另外必须说明的是，产调真的很干净不代表房子100%干净，如果上家私自抵押的房子，没有做手续的，产调上看不出来！

这就是我为什么文章一开始就说要关注上家的职业背景户籍等属性，鉴别上家靠谱不靠谱的原因！

再多嘴一句，房改房的话，某些贷款银行会要求提供老房子的表一表二（自己上网搜是什么）的信息，如果交易中心能一起拉出来那最好，如果交易中心没有可以问问物业，如果物业也没有，可以考虑换掉必须要表一表二的贷款银行了。

2. 拿好网上二手房签约申请书：

拉到产调表，对产权没有疑问决定交易的话，需要在三楼中厅排队取号那里拿一张《网上二手房签约申请书（买卖）》的表格文件并由上下家共同填好。

建议多拿几张空表格，回家先自己填好，等到付完定金再告诉上家要填这个表，以免上家觉得你要定了无法议价。这张表在网签正式合同的时候要用。

这里提一句： 交易中心有专门的咨询窗口，建议把自己的问题汇总起来，取个号一起咨询。而且最好关键性的问题多咨询几次，以免单个业务员的错误导致交易损失。

我拉产调那天咨询，说清楚自己是和上家无中介交易后，好心的咨询员给了我一张《浦东新区房地产交易中心存量房买卖交易登记流程及收件要求》，虽然很可惜这份文档里的流程已经不完全适用了，但是基本的脉络还是清晰的，现在的实际交易流程比《收件要求》上更简单。对照这张表，我当天看完所有相关窗口，再问问保安之类的，就明白了。

三、敲定定金合同并签署 + 下家支付定金给上家，保存好转账凭证和上家开具的收据

定金合同我自己写的，搜索+综合搞定，加了自己关切的附加条款，与上家微信邮件确认定稿。

1月中旬约了上家一起到银行，双方确认无误，当场签完定金合同，就在柜台操作定金的支付。

定金我付了约总价的10%，多少也是合同里约定的，少了怕上家反悔，多了怕万一上家不靠谱拿钱跑路，所以利弊自己权衡。

注意：银行的转账凭证、还有上家开具的定金收据（收据格式要按照贷款银行的要求书写）一定要保留好，后面贷款要用的。

个人认为定金合同的意义在于：敲定细节，对主要条款和网签正式合同上没有的附加条款（户口处理、学区、交易节点等）完成了第一次正式的、书面的约定。

虽然在交易中心网签正式合同时，工作人员看都没怎么看我们的定金合同，但这不代表定金合同不重要，恰恰相反，我们正式合同上黏贴的所有的附加条款以及交易执行计划，都是定金合同上预先约定好的。

四、去交易中心网签备案拿到正式合同 + 下家支付必要的首付给上家，保存好转账凭证和上家开具的收据

网签时间：定金付完后，我们是隔了一个礼拜去网签的，主要是因为要筹款和准备材料。实际上，最好的方式是先准备好所有材料，付完定金马上就去网签，尽可能降低风险。尽量先上下家网签，再付首付（一样，规避可能的风险）。

地点：浦东张杨路德平路交易中心的网签在三楼，网签先取号，取号在三楼中厅。面向那个戴眼镜的老阿姨发号员排队时，中厅里的右手边就是网签窗口。

1. 在交易中心网签备案： 网签的意思是网上二手房签约，交易正式备案，受法律保护了。网签合同用到了定金合同、各种证件（下家夫妻身份证、两本结婚证、所有户口本、所有小孩出生证；上家身份证、房产证等）、还有之前提到的《网上二手房签约申请书》、上家的身份证和房产证，其他的记不得了。

工作人员会核对信息，询问购房家庭的限购情况等后，将一些关键的信息，如甲乙双方的姓名、房屋相关信息、房屋售价信息等直接打在黄颜色的正式合同上，然后问你要几份正式合同，最多5份，我就买了5份，实际用掉4份（交易中心网签备案1份，交易中心过户用掉2份，贷款用掉1份），剩余1份在自己手里。

当天在交易中心和上家一起完成了正式合同上事先约定的附加条款（裁减成小块的纸）的黏贴工作。

几份正式合同黏贴附加条款处理完毕，还要去取号窗口那里，取两张表格填好，分别是查下家限购情况的《购房人家庭成员及名下住房情况申报表》（表格名字可能有出入）和税务相关的《契税申报办理证明》（这个表印象不深了，建议再确认一下有没有）。填完，如果是没有贷款全款买房的，已经可以直接取号拉着上家去过户窗口办理过户了（当然你一般做完网签，全款的也得先让上家拿到大部分房款，上家才会同意过户的）。如果下家有贷款的，必须付清首付、办完贷款才能再来过户。

2. 首付（上）的支付：我是买二套房，普通住宅，因此首付必须大于等于总价的50%，才能办理后面的贷款。由于是互助交易，也就不折腾做低做高这种事了，免得万一交易不成利益受损。

所以，我和上家约定，网签完就一起去银行柜台，当面转账第一笔首付（即使你有大于5成首付的钱，之前的定金+这次首付款的总和也不建议比总价的5成多太多，降低风险）。

第一笔首付完成后，记得保留好银行的转账凭证，以及上家开具的收款收据（收款收据的格式，要按照贷款银行的要求书写）。支付完首付（上）的当天下午，我就和上家一起去事先联系好的贷款银行业务员那里去办理贷款。

五、正式办理银行贷款 + 拿取贷款批准后提供给交易中心的资料

前面也说了，一开始，就要多比较几家银行，选最有利的贷款。正式办理时，银行贷款业务员、上家、下家都要到场的，所以要协调好三方的时间，一起到场。我是办完网签、支付完首付（上）的当天下午就去办的贷款。

我们申请的是纯商贷（公积金贷款第1套已经用掉正在还），贷款所需的材料有：

下家：下家夫妻身份证、两本结婚证、所有户口本、所有小孩出生证、上家书写的已经交给下家的定金收据、上家书写的首付（上）收据、两张银行转账凭证、《上海市房地产买卖合同》一份、夫妻两人的收入证明（有些银行还需要提供银行流水）、主贷人在贷款银行的借记卡、公积金账号（即使是纯商贷也要公积金账号的，银行用来佐证你的单位信息属实）。

如果2011年前和父母共有房产（第0套），现在是购买第2套的，可能需要提供父母子女关系的证明。

银行是为了确认你2011年前买的第0套是和父母共有而不是和其他人共有，否则就被限购了。如果像我一样出生证遗失、户口簿因为种种原因不能体现父母子女关系的话，就要去派出所翻档案了。

身份证、房产证、贷款汇入的银行卡（我记得是这些，不是上家没有太注意）

到达贷款银行，就是提供相关材料的原件或者复印件，按要求填一堆文件，签字，总共时间大概也就30分钟左右。

最后，业务员会请其他工作人员给上家、下家、贷款业务员拍一张出现在一起的合照，以证明这笔业务的签订都是本人办理、合法有效的。当天办贷款的事情就结束了。

个人资信良好的话，不到1个月贷款就能批下来，我们中间隔了个春节长假也只有3周。

批下来后，自己要去贷款业务员那里，领取申请过户时交给房地产交易中心的贷款资料（也可以选择快递，但保险起见我们还是自己去领的），我们的贷款资料里包括《个人购房担保借款合同》、《委托书》、《上海市不动产登记申请书》、银行的《营业执照》、银行法人代表的《上海市房地产登记法人代表身份证明书》。具体看每个银行，应该大同小异。其中的《个人购房担保借款合同》可以仔细读一下。

注意：贷款被批准也是有时效性的。在规定的时间内，要尽快办完过户、缴税、拿新产证。把新出的产证复印件和相关材料交给银行，银行才会放款给上家，上家才会交房。

六、支付首付（下）给上家 + 过户

贷款手续办完，拿到贷款银行提交给交易中心的资料以后，如果此时你的首付（下）也已到位了，就可以约上家一起去交易中心办理过户了。我还是老套路，一大早约上家到银行当面付首付（下），保存好转账凭证和上家提供的收据，立即就拉着上家一起去交易中心过户。

过户需要的材料：

下家：《上海市房地产买卖合同》两份、查下家限购用的《购房人家庭成员及名下住房情况申报表》、税务相关的《契税申报办理证明》（可能没有）、所有身份证件（夫妻身份证、结婚证、所有户口本、所有小孩出生证，这些都建议预先复印好，我们预先复印了5整套备齐并带上，网签和过户时省了很多麻烦，德平路交易中心的复印收费是每张5角。），我还被要求提交了证明父母子女关系的派出所原始档案复印件（盖派出所红章的）。

上家：身份证、房产证，其他不清楚。建议也复印好，身份证、房产证的复印件过户窗口肯定是要的。

流水账：

过户也要先取号。而且需要带好前一次做网签时的正式合同《上海市房地产买卖合同》、《购房人家庭成员及名下住房情况申报表》等许多材料。建议：如果下家有两个人及以上的话，可以一个人只带好本人身份证和银行卡约上家去办理首付（下）的转账并后续和上家一起来交易中心，另一个人先带齐所有材料去交易中心三楼取号的地方排队，估算时间，择机取号。

过户窗口在三楼西厅。整个过户流程，材料齐全的话，也就20分钟左右。过户窗口会收掉两份《上海市房地产买卖合同》，有的工作人员比较保险，如果你们有附加条款的，会要求上下家所有人，在所有自己黏贴和填写的附加条款处签字确认，为此我们被折腾了挺长时间。然后就是要收取查限购的表格、身份证件的几套复印件、要求下家提供贷款相关的文件（贷款银行给的）等等所有资料，再签一堆文件、承诺书（都记不清具体啥名字了）；没问题的话，就基本结束了，会给两张纸，分别是《上海市不动产交易税收登记综合预收件单》和《告知书》。上面写清楚了最早什么时候可以去交易中心缴税（一般是4个工作日之后，但是必须在15个自然日内缴清），只有在缴清税收后才能查询什么时候领取新房产证。

七、缴税：

特别注意：上下家都要到场。即使上家无税，也需要上家签字。上家如果确实不能来，可以委托，但也要有身份证和委托书。

缴税时间：过户的材料收集完4个工作日之后，但是必须在15个自然日内缴清。浦东德平路交易中心周六可以缴税。

带好材料：上下家各自的身份证、《上海市不动产交易税收登记综合预收件单》、《告知书》、一张足够支付所有税费的银行卡。（缴税不收现金，只接受一张卡刷卡）

地点：浦东德平路交易中心二楼。

流水账：

交易中心二楼中厅进去，右手边靠近西厅的地方有个税务取号台，将《告知书》和《预收件单》给发号员，发号员会把《预收件单》还给你，收好后面还要用，并给你一个缴税的号码，然后就去东厅坐等叫号。

叫到号，到窗口把号码、上下家的身份证件给工作人员，他会把相关资料拿出来让上下家各签字。然后下家刷卡付税，各付的话上家也刷卡付税。然后再按工作人员要求，去另外一个专门发放票据的窗口排队领票据，包括代开的购房发票、完税证明、房产税的告知单（如果有）。这里上下家也都要签字。这步完成后缴税事情就结束了，领证时间要打962269电话查询。

八、领取新房产证：

领证时间：官方承诺4个工作日内办完。我周六缴税，下周三下午电话查询到登记完成。

领证地点：德平路交易中心3楼东厅。

带好材料：身份证、《上海市不动产交易税收登记综合预收件单》、完税证明、购房发票，所有已付费用清单。

九、资料交给银行，跟踪放款，开始还贷；收房付尾款：

时间：贷款合同书上写了，何时最晚提交新房产证（银行需要抵押登记信息）。我们贷款合同上写的是批下来之后60天内必须提交。注意不要过期。拿到产证当天我们就提交了相关资料。

需要的材料：首付（下）的转账凭证、首付（下）的上家收据、新产证（里面包含贷款抵押信息）。银行收的是复印件，但建议所有原件也带好。

过几天，确认银行已发放贷款以后，就可以按约定去找原房主收房付尾款了。物业交接之类的事情这里具体就不啰嗦了哈。

所有自助买房的交易流程到此结束。剩下的就是每个月按时还款啦。

人生苦短，及时行乐哦～
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