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无需提前结清现有房贷、解除房屋抵押，也能卖房过户了？

近日，二手房交易迎来重大变化。

继3月30日自然资源部、中国银保监会发文要求协同做好不动产“带押过户
”后，北京市四部门于3月31日联合发布了《关于推进个人存量住房交易“
带押过户”有关工作的通知》（以下简称《通知》）。这标志着“带押过户
”北京模式的正式落地。

《通知》明确规定，住房交易双方可以在原抵押权不解除的情况下办理住房
所有权转移登记。

《金融时报》记者注意到，近期，多家国有大行北京市分行已经陆续发布通
知，正式上线推广个人存量住房交易“带押过户”业务。

在实际操作中，“带押过户”业务应该如何办理？办理双方都需要满足哪些
条件？“带押过户”支持跨银行办理吗？银行是否会收取额外的费用？

今天，《金融时报》记者将以北京市为例，为大家详细解答“带押过户”模
式的具体操作流程。

问

什么是“带押过户”？

与以往的二手房交易流程相比，“带押过户”带来了哪些便利？

中国银行北京分行相关负责人：
“带押过户”是指居民在申请办理已抵押不动产转移登记时，无需提前归还
旧贷款、注销抵押登记，即可完成过户、再次抵押和发放新贷款等手续。

工商银行北京分行相关负责人：
“带押过户”业务的推出是国家便民惠民的重要举措，相较于传统二手房交
易流程环节多、交易成本高、耗时较长的情况，“带押过户”优势突出，具
有两大亮点：

一是
大幅简化交易流程、缩短办理时间，买卖双方可在原按揭贷款抵押权不解除
的情况下办理过户，且买方可一次性完成过户、重新抵押手续，并获得新按
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揭贷款；

二是
有效降低交易成本、加强交易风险防控，卖方无需筹措资金或借助高息过桥
资金偿还贷款，银行将对交易双方资金进行全流程监管。

问

北京市民在办理“带押过户”时，需要满足什么条件？

建设银行北
京分行相关负责人表示
，办理“带押过户”业务时，
除须符合个人二手房再交易住房贷款条件外，还应同时满足以下四个条件：

·本市个人存量住房交易；

·交易住房在辖内商业银行设立且仅存一次有效抵押；

·交易卖方未结清贷款为个人住房商业贷款，或已结清公积金贷款且无相应抵
押登记的组合贷款；

·交易买方全款或办理个人住房商业贷款购房。

同时，根据自然资源部、中国银行保险监督管理委员会印发的《关于协同做
好不动产“带押过户”便民利企服务的通知》，“带押过户”主要适用于在
银行业金融机构存在未结清的按揭贷款，且按揭贷款当前无逾期。

问

如果我想办理“带押过户”，应如何操作？

金融时报记者：根据《通知》，北京地区办理“带押过户”共有五个流程。

签订买卖合同，约定同意“带押过户”——办理房屋网签——向银行申请“
带押过户”——办理“带押过户”登记手续——银行贷款发放及结清

问
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北京市“带押过户”业务支持跨银行办理吗？

同行贷款和跨行贷款在具体操作流程上有何不同？

金融时报记者：根据《通知》，
目前，北京市“带押过户”支持
三种模式：
跨行贷款购房模式（买卖双方贷款机构为不同银行，即抵押权人为不同银行
）、同行贷款购房模式（买卖双方贷款机构为同一银行，即抵押权人为同一
银行）、买房全款购房模式。

办理同行贷款购房流程：

买卖双方向银行申请“带押过户”，签订相关协议，约定首付款监管账户等
事项；

买方申请贷款，银行按照市场化原则自主审批，如首付款和贷款金额之和不
足以结清卖方贷款，卖方需向银行补齐差额部分；

买方将首付款交至约定的监管账户。

办理跨行贷款购房流程：

买卖双方向银行申请“带押过户”，与双方贷款银行签订协议，约定首付款
监管账户、卖方贷款银行收款账户等事项；

买方申请贷款，买方贷款银行按照市场化原则自主审批，如首付款和贷款金
额之和不足以结清卖方贷款，卖方需向卖方贷款银行补齐差额部分；

双方贷款银行通过北京金融综合服务网交互信息（未接入北京金融综合服务
网的银行通过事前约定方式交互信息）；

买方将首付款交至约定的监管账户。

问

在办理“带押过户”时，银行是否会收取额外费用？

建设银行北京分行相关负责人：
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在办理过程中，客户无需支付额外担保费或服务费。

邮储银行北京分行相关负责人：
本行在开展该项业务过程中，不向客户收取额外担保费或服务费。

问

除北京外，全国还有哪些城市支持二手房交易“带押过户”模式？

《金融时报》记者：
据自然资源部消息，目前，全国共有15个省份100多个地市开展了“带押过
户”，其中天津、山西、山东、江苏、浙江、福建、湖北等省份已经全面开
展。

特别提示：

1.在个人二手房交易中，“带押过户”服务凭买卖双方自愿选择使用。

2.原贷款为抵押经营性、消费性用途的贷款，不在“带押过户”业务办理范
围内。

3.买卖双方根据房屋实际交易情况选择适用的办理模式，买方自由选择新贷
款办理银行。

4.房地产中介在提供经纪服务时，主动向买卖双方介绍“带押过户”交易模
式，不得强制使用“过桥贷”等增加客户交易成本。
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