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二手房交易流程全解析

教你如何缴纳税费、办理过户手续
二手房交易相比一手房更复杂，二手

房交易涉及买卖双方，需要买卖双方提供

身份证、户口本、婚姻证明等各项资料，如

果其中一方无法提供有效证明或票据都

无法成交。 在二手房交易流程中，买卖双

方需要辗转房屋现场、房管局、公积金管

理中心、银行各处办理复杂事项。 你不仅

需要同房主、中介打交道，还需要跟信贷

员、居间机构、验房员、评估员各种相关人

士默契配合。 在二手房交易过程中，往往

仅银行贷款一项就够买房者来回奔走的

了，所以说买到称心如意的房子绝非简单

的事，熟知二手房交易流程，明了各项二

手房交易税费就成了在买房前的必修课。

二手房交易流程详细解读

二手房交易流程一：看房
买卖双方建立信息沟通渠道，买方了解房屋整体

现状及产权状况，要求卖方提供合法的证件，包括房
屋所有权证书、身份证件及其他证件。

二手房交易流程二：查验产权
买卖双方持房产证原件或按揭合同原件到国土

部门查房档案， 如卖方提供的房屋合法可以上市交
易。 此时买卖双方可以协商、交付定金。

二手房交易流程三：签署合同
买卖双方通过协商，对房屋坐落位置、产权状况

及成交价格、房屋交付时间、房屋交付、产权办理等达
成一致意见后，买卖双方签订房屋买卖合同（或称房屋买卖
契约）。 双方签订至少一式三份的房屋买卖合同。

二手房交易流程四：审查
买卖双方共同向房地产交易管理部门提出申请，

接受审查。买卖双方向房地产管理部门提出申请手续

后，管理部门要查验有关证件，审查产权，对符合上市
条件的房屋准予办理过户手续。

二手房交易流程五：资金监管及贷款申请
买方支付首期款到按揭银行资金监管账号（一般

是原贷款银行，如果换其他银行会多出一些费用），买
方及担保公司与银行签订资金监管协议及相关文件，

买方向银行提出贷款申请，银行同意贷款后出具贷款
承诺书给买方（一般银行直接通知担保公司）， 约

7

个
~8

个工作日左右。

二手房交易流程六：立契
房地产交易管理部门根据交易房屋的产权状况和购

买对象， 按交易部门事先设定的审批权限逐级申报审核批
准后，交易双方才能办理立契手续。 目前，北京市已经取消
了交易过程中的房地产卖契，即大家所俗称的“白契”。

二手房交易流程七：缴纳税费
税费的构成比较复杂，要根据交易房屋的性质而

定。比如房改房、危改回迁房、经济适用房与其他商品
房的税费构成是不一样的。

二手房交易流程八：房屋过户
交易双方在房地产交易管理部门办理完产权变

更登记后，交易材料移送到发证部门，买方凭领取房
屋所有权证通知单到发证部门申领新的产权证，需

5

个工作日。

二手房交易流程九：银行放款
买卖双方共同向房地产交易管理部门提出申请，

接受审查。买卖双方向房地产管理部门提出申请手续
后，管理部门要查验有关证件，审查产权，对符合上市
条件的房屋准予办理过户手续。

二手房交易流程十：房屋、物业交接
买方领取房屋所有权证、付清所有房款，卖方交

付房屋并结清所有物业费后双方的二手房屋买卖合
同全部履行完毕。

二手房交易税费详解

二手房交易税费———个人所得税计算方法
纳税人：卖方
普通住宅

2

年之内个人所得税计算方法：

{

售房
收入

－

购房总额
－

（营业税
+

城建税
+

教育费附加税
+

印花税）

}×20%

；

2

年以上（含）

5

年以下的普通住宅个人所得税计
算方法：（售房收入

－

购房总额
－

印花税）

×20%

。

出售公房个人所得税计算方法：

5

年内，

(

售房收
入
-

经济房价款
-

土地出让金
-

合理费用
)×20%

， 其中
经济房价款

=

建筑面积
×4000

元
/

平方米， 土地出让
金
=1560

元
/

平方米
×1%×

建筑面积。

5

年以上免交。

注：对纳税人未能提供完整、准确的有关凭证，不
能正确计算应纳税额的，应采取核定征收，购房个人
所得税税率暂定为计税价格的

１％

。

二手房交易税费———契税计算方法
纳税人：买方
普通住宅契税计算方法：

90

平方米以下———首套

1%

，二套
3%

；

90-140

平方米———首套
1.5%

，二套
3%

；

非普通住宅契税计算方法：

3%

， 别墅契税计算方
法：

4%

；

注：首次购买和普通住宅同时具备才可以享受优惠。

二手房交易税费———印花税计算方法
纳税人：买卖双方
二手房交易印花税税率：

0.5%

注：从
2009

年至今国家暂免征收住宅印花税。

二手房交易税费———营业税计算方法
纳税人：卖方
普通住宅营业税计算方法：不足

5

年———房屋总
价的

5.5%

，超过
5

年（含
5

年）———免征营业税；

非普通住宅营业税计算方法：不足
5

年———房屋
总价的

5.5%

，超过
5

年（含
5

年）———房屋总价与该房
屋当时买入价格差额的

5.5%

；

别墅营业税计算方法：不足
5

年———房屋总价的
5.5%

，超过
5

年（含
5

年）———房屋总价与该房屋当时

买入价格差额的
5.5%

；

注：购买时间是否满
5

年首先看产权证，其次看契税
发票，再次看票据。 这三种证件按照时间最早的计算，一般
地说票据早于契税发票，契税发票早于产权证。

二手房交易税费———土地增值税计算方法
纳税人：卖方
二手房交易土地增值税税率：

1%

个人因工作调动或改善居住条件转让原自用住
房，居住满

5

年（含）以上，免征；满
3

年（含）未满
5

年，减半征收；未满
3

年，按规定计征；

注：对个人拥有的普通住宅，在转让时免征土地
增值税

二手房交易税费———城建税、教育附加税和地方
附加税计算方法

纳税人：卖方
二手房交易城建税：营业税的

7%

；二手房交易教
育费附加税：营业税的

3%

。

二手房交易注意事项

1.

弄清权属再出手。

买房前，一定要弄清楚房屋的权属，究竟是部分
产权、共有产权、还是无产权。若房屋产权不清或存在
产权纠纷，房子再好也不宜购入。

2.

分清房屋产权不吃亏。

只有使用权的房屋在交易过程中存在多种限制。

购房时要注意产权证上体现的是完全产权还是只有
使用权。

3.

弄清房屋年限很重要。

有的房主急于将房子出手，可能会故意隐瞒房屋
建成时间， 看房时应留意房产证测绘页上的数据，从
而了解房屋大致年限。

4.

弄清建筑面积和使用面积。

分清房屋的建筑面积和使用面积是否与房屋产
权证上一致，是否存在私搭乱建现象，以免购买的房
屋面积缩水。

5.

详细了解物业情况。

详细了解物业管理、保安装备、小区环境、水电供
给等情况。 这些因素可能直接关系到日后的居住品
质。

6.

全面考察房屋周围环境。

买房前在小区周边详细观察， 重点了解噪声、有
害气味、水污染、垃圾、小区卫生清洁等情况。

(

据新华网
)


