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购买新房、二手房
需走哪些流程？
对哪些人限购？

宁波购房

上周，我市江北、奉化、东钱湖等地的多个楼盘
开盘加推，受到市场追捧。圈内圈外的成交数据上涨
明显。透明售房网的数据显示，4月的第四周，市六区
成交商品房环比上升6%。

“哪些地方有限售政策？多久能卖？”“目前各大银
行的贷款利率怎么样？”“公积金最多能贷多少？”……在当
前楼市成交量上涨情况下，市民各种关于购房的咨询又多
了起来，记者帮您梳理了一份在宁波购房的相关“攻略”。

买房之前，得先了解一下我市的限购范围。目
前，我市的限购区域为：机场路—鄞州大道—福庆
南路—甬台温高速—盛莫路—聚贤路—甬江—世
纪大道—东昌路—望海南路—北环路所围区域。

限购人群包括：1.在本市海曙区、江北区、鄞州
区行政区域内已拥有2套及以上住房的本市户籍
居民家庭，暂停在限购区域内购买住房；

2.在本市海曙区、江北区、鄞州区行政区域内
已拥有1套及以上住房的非本市户籍居民家庭，或
者不能提供自购房之日起前3年内在本市连续缴
纳24个月及以上个人所得税或社会保险证明的非
本市户籍居民家庭，暂停在限购区域内购买住房。

除此之外，在本市海曙区、江北区、鄞州区行
政区域内已拥有1套住房的本市户籍家庭，在限

购区域内暂定
限 购 1 套 住 房
（含商品住房和二
手住房）；同样，在我
市海曙区、江北区、鄞
州区行政区域内无住房
的非本市户籍居民家庭，
自购房之日前3年在本市
连续缴纳24个月及以上个人
所得税（含零申报）或者社会保
险并取得书面证明的，在限购区
域内暂定限购1套住房。以上所指
的家庭，其成员包括购房人、配偶及
未成年子女。

我市的限购范围及限购人群

目前，在海曙区、江北区、鄞州区、镇海区、北仑区行政区域
内新购买的住房，须取得不动产权证书满2年后方可转让，购
买时间以交易合同网签时间为准。

在奉化主城区（锦屏、岳林两个街道）新购买的住房（含新
建商品住房和二手住房），须取得不动产权属证书满2年后方
可转让，购买时间以交易合同网签时间为准。

杭州湾新区范围内新购买的住房，须取得不动产权证书满
2年后方可转让，购买时间以交易合同网签时间为准。

不过，2014年10月1日起国有土地上房屋被征收人签订

房屋征收货币补偿协议，2016
年7月13日起集体土地上住宅
被征迁人签订房屋拆迁货币补偿
安置协议的，被征收人或被征迁人
凭协议购买的住房，不受“须取得不动
产权证书满2年后方可转让”的政策限
制。购房人在交易合同备案前应当提交
房屋征收货币补偿协议或者房屋拆迁货币
补偿安置协议。

目前我市的限售区域及规定

关于住房公积金的首付款比例，记者也作了打听。购买首
套自住住房，或名下有一套住房并已结清相应住房贷款（含公
积金贷款和商业贷款），购买第二套改善型自住住房的，商品房
首付款比例不低于购房总款的30%，二手房首付款比例不低
于购房总款的40%；名下有一套住房尚未结清商业住房贷款，
购买第二套自住住房的，首付款比例不低于购房总款的60%，
贷款利率不低于同期首套住房公积金贷款利率的1.1倍。

那么，可贷额度如何计算？据了解，借款人家庭可贷额度
=借款人及其共同借款人在申请贷款日缴存账户余额×12倍，
同时需满足住房公积金贷款其他有关额度的规定。

职工按规定连续缴存住房公积金满2年，首次申请住房公
积金贷款购买家庭首套自住住房的，住房公积金最高贷款额度

为60万元/户。
职工按规定连续缴存住房公积金满6个月，首次

或第二次申请住房公积金贷款购买家庭首套自住住房
或第二套（含改善型第二套）自住住房的，最高贷款额度均
为40万元/户。

截至上周，建设银行、农业银行、工商银行首套房贷款利率为
基准上浮5%，二套房为基准上浮10%。浦发银行、民生银行、兴业
银行、中信银行，首套房贷款利率为基准上浮5%，二套房上浮
10%，部分股份制银行为了揽储需要，对本行优质客户（比如有大额
存单）实行基准利率。邮储银行贷款利率首套房上浮10%、二套房
上浮15%，针对部分优质楼盘、二手房中介的优质客户，首套可以
放宽到上浮5%，甚至基准利率，二套房上浮5%-10%。

住房公积金贷款首付比例及目前银行首套房贷款利率

市民在购买新房和二手房时，具体该走哪些流程？
先来说说新商品房的购买。第一步先了解楼盘详情以及

价格。这里的价格有两种，第一种是挂牌价，第二种是备案
价。挂牌价是开发商对房屋的公开报价；备案价是开发商在物
价主管部门备案的价格。明确的一点是，挂牌单价不得超出备
案单价。购房时，还需了解所选楼盘是否在限购、限售区域。

其次，对照限购政策，考虑是否具备购房资格；预付定金，
与开发商签订合同定金。

第三，申请限购证明。市民可登录宁波市房产交易信息服

务网进行网上申报，购买商品房，可由房产商通过业务系统代
办；二手房可委托中介线上申请。购买住房位于非限购区域或
凭房屋征收货币补偿协议、集体土地上住宅征收货币补偿安置
协议的，这一条直接略过。

第四，支付首付款，与开发商签订商品房买卖合同（网签）。
第五，等待开发商向房管部门完成合同备案。
第六，办理银行按揭贷款和（或）公积金住房贷款。
第七，办理不动产权证及缴纳契税。
第八，领取不动产权证。

购买新房的交易有哪些流程？

如果要购买二手房，其购买流程为：找网站或中介选房，可以直接访问“宁波市房产
交易信息服务网”的二手房板块选房。

第二，查验选中的房源和中介公司是否真实可靠。访问“宁波市房产交易信息服务
网”，可查看到二手房板块中的挂牌房源，了解房屋基本情况、权属状况，是否存在抵押、
查封、租赁、限制等各类情况。

第三，联系中介人员实地看房，了解房屋真实状况，了解是否为限购区域内的住房。
第四，申请家庭购房资格核查，看自己是否符合购买限购区域内住房的条件。
第五，选中房屋后，通过中介与房东约谈磋商。
第六，与房东达成买卖意向后，可签订存量房屋买卖中介合同（网签），并预付定金。
第七，筹集购房资金后，约房东签订存量房屋买卖合同（网签）。
第八，为避免资金风险，可选择以资金监管+贷款前置审批的方式交割房款。
第九，由中介完成存量房屋买卖合同交易备案；接到短信通知后即可与房东、中介

一起去行政服务中心办理登记手续，缴纳契税、领取不动产权证，并支付房款给房东，如
已办理资金监管的，按监管协议约定划转房款。

第十，领取不动产权证后，买房人可向银行申请办理银行按揭贷款和（或）公积金住
房贷款手续，完成贷款前置审批的，办理抵押权登记后即可放贷。

第十一，按揭贷款到账，已经办理资金监管的，按监管协议约定交割房款，划转资金
给房东，并约中介、房东三方完成交房手续。这里需要查看的是：房东之前水、电、气、物
业费等是否结清；户籍是否占用；学区房注意学籍是否被占用。

购买二手房的交易有哪些流程？

楼道、电梯需要维修时，被成为“房屋养老金”的物业专项维修资金就能帮上大忙。
物业专项维修资金主要用于房屋保修期满后的共用部位和共用设施设备维修的资
金，例如屋顶、楼道、电梯等维修。

与“物业保修金”不同的是，物业专项维修资金的交存人为房屋的产权人
（即房屋的业主）；房屋保修金的交存人则为建设单位。同时，物业专项维修资

金须在保修期后申请使用；房屋保修金则在保修期内申请使用。
物业专项维修资金由购房的产权人交存。未出售前由建设单位代交，

交付时由业主交给开发建设单位。
新建项目多层房屋（6层及以下）的交存标准是：1.总层数在6层

（含）以下的房屋，无电梯的每平方米交存50元，有电梯的每平方米交
存80元；2.总层数在7～11层的房屋且有电梯的，每平方米交存
104元；3.总层数为7～9层的房屋且无电梯的，每平方米交存65
元；4.总层数在22层（含）以上的房屋，每平方米交存144元。

那么，以前市民经常说起的“住房维修资金”又是什么？市
物管中心专家表示，住房维修资金为房改房的维修基金，由个
人购买房改房时单位和个人一起交存的一笔维修基金，
2011年4月1日办法实施后分户建账的，统一并入物业专
项维修资金，并按物业专项维修资金政策管理使用。

据介绍，除2011年4月1日之后交付的开发建
设项目、建账到户的房改房外，约2000年至2011
年期间的房屋均未交存物业专项维修资金。未交
存维修资金的老旧小区，多层房屋最低补交标
准为首期交存标准的60%（即30元/㎡），最小
以幢（单元）为单位筹集资金后，统一补交至
属地物业专项维修资金主管部门。

在使用物业专项维修资金时，由业
主告知小区的物业服务企业进行申报维
修，没有物业服务企业的小区，则向社
区居委会进行申报。物企经业委会
（社区居委会）确认后，再统一向属

地物业专项维修资金主管部门申
请维修资金。

关于物业专项维修资金


