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北京：从3月31日起，居民出售在京住房时不再需要提前结清房
屋现有按揭贷款，可在原抵押权不解除情况下直接办理住房所有权转
移登记，且买卖双方可在不同银行贷款，以降低居民住房交易成本。

东莞：4月3日起，在市镇(园区)政务服务大厅综合窗口开展存量
商品房“带押过户”业务。存量商品房“带押过户”业务主要适用于该
市行政区域内仅存在一个有效抵押权登记且已纳入“全市通办”楼盘
范围的商品房。非“全市通办”楼盘范围的存量商品房已处理历史遗
留问题且能正常办理不动产登记业务的，可参照执行。

济南：“带押过户”模式已在企业不动产登记业务中实施，并
已有多笔业务达成交易。在不动产登记领
域，山东将探索实行建设用地使用权预告登
记转让制度。以出让方式取得的建设用地

使用权转让，对未完成开发投资总额
25%的，按照“先投入后转让”的原
则，交易双方签订转让合同，经市、县

自然资源主管部门备案后，可申请
办理不动产转移预告登记，待开

发投资总额达到法定转让要
求时，再依法办理不动产转
移登记。

重庆晨报记者 王尊

重庆“带押过户”实施一个月

多方配合疏通堵点

3月19日，市规划自然资源局
开始在重庆推行二手房双预告“带押过
户”。该项政策的推广落地，减少了二手房交易时
间，降低买卖双方交易成本，促进二手房快速流通。

然而，记者走访多家中介机构发现，进行“带押过户”的条件比
之前多，还涉及不动产登记部门、银行、买方、卖方等多方密切配合，交易流
程烦琐，中介推行积极性不高。目前，多部门也正在着力解决难题，提升办
理效率。

他山之石

便利 免去提前还贷“过桥”环节

根据政策内容，重庆推行实施双预告“带押过户”，便利
和促进二手房交易是最大优势。在这之前，市民出售未还
清贷款的二手房，需事先结清银行贷款、解除房屋抵押。
为结清房贷，卖家需要多方筹措资金，如果卖房客户拿
不出钱，可能会进行“过桥”而增加卖房成本，还将延长
买卖交易时间。

“带押过户”模式的核心是免去了提前还贷以注
销抵押登记的“过桥”环节，实现贷款资金到账与产
权过户登记、抵押权注销和设立登记同步办理。也
就是说，有抵押的二手房交易，无需提前归还旧贷
款、注销抵押登记，即可完成预告登记、过户、再次抵
押和发放新贷款等手续。“带押过户”的，买卖双方与
银行达成有关协议后，银行提供放款、还款、尾款支付等
房款结算服务。

据重庆市规划和自然资源局介绍，目前重庆实施“带押过
户”的有工、农、中、建、交、邮储六家国有大型商业银行以及哈尔
滨银行、重庆银行、重庆农商行、重庆三峡银行等股份行及城商
行，贷款利率与房贷利率一致。

快捷 现场办最快不到一小时完成

“无须提前还清贷款，房子就顺利卖出去了，整个交易登记
全程不到一个小时就完成了。”3月29日，罗先生和李女士在位
于建新东路的江北区不动产登记中心窗口，顺利办理了二手房
转移登记。

罗先生说，今年开始他打算出售一处房产，但该房产还
有银行贷款没有结清，根据原来的规定，需要先筹借资金
还清贷款才能进行交易过户。在了解完正在实施二手
房双预告“带押过户”登记新模式后，罗先生与买家李
女士在中介指导下，找买卖方银行出具了相关材料。3
月29日，双方来到位于建新东路的江北区不动产登记
中心。上午9点46分委托相关银行申报了不动产双
预告登记。10点24分，双预告登记办结，10点40
分，买卖双方到登记中心现场申请并完成存量房转移
登记，用时54分钟。

2022年10月9日，重庆农商行成功发放重庆市首
笔“带押过户”二手房按揭贷款。重庆农商行相关负责
人称，截至2023年3月31日，已受理存量房“带押过户”
二手房贷业务139笔、贷款金额6995万元。其中已实现发
放99笔，占全市该业务总笔数的50.25%，金额4637万元。

难度 买卖双方需要找同一家银行

记者走访发现，虽然重庆的“带押过户”政策已经有所突破，
显得诚意很足，但是在实际的推行中，还存在一定难度。

“目前‘带押过户’只能在同一家银行办理，买房人申请贷
款和卖房人原贷款行必须是同一家银行，双方能有这样的‘巧
遇’几率不高，操作起来难度很大，因此同行不愿接‘带押过
户’。”渝北区某房产中介向记者介绍，甚至同一家银行不同支
行，办理标准不同，办理流程也会延长。还有就是抵押权的问
题，比如说卖方房屋存在二抵、私人抵押、公积金贷款、经营性
贷款，这中间的风险银行也把握不了，也就会委婉“劝退”客户。

此外，办理“带押过户”，需要银行作为抵押权人出具多项
材料。渝中区不动产登记事务中心一名工作人员介绍，含有抵
押权的房产在过户时，需要双方银行的经办人出席，且卖方银
行还需要出具相关材料，如营业执照复印件、委托书、同意不动
产再次转让的文件等。江北、南岸等不动产登记中心均表示，
银行同意并出具材料非常重要。

顾虑 市场推进新政策尚有顾虑

“带押过户”政策降低了中介机构的收入，也是中介推行积极性不
高的原因之一。渝中区一家房产中介机构负责人说，二手房解抵押过
程中，不少卖房者的“过桥”贷款是中介机构提供，中介机构有一定利润。

比如，按照贷款100万元计算，卖房者没钱解押，如果让买家垫
资解押需要收取约0.5%的担保费用，将产生5000元垫资费；如果让
房产中介垫这笔钱，1个月按照“过桥”资金1.5%-1.8%收取，会产生
1.5万-1.8万元的费用。该负责人说，以往二手房交易，银行只需给
买家出具相关材料。如今需要买卖双方的资料，进行“带押过户”操
作比此前的交易流程要“费劲”，需要很多条件同时满足，买方和
卖方具体的首付和贷款的情况得“碰到一起”才行，不是所有的
情况都可以操作。

“广泛推行‘带押过户’还需时间，特别是一些实施细则，
市场推进尚有顾虑。”重庆邦民律师事务所负责人谭清明表
示，“带押过户”实施的主要堵点是银行是否同意，涉及不同
银行难度会更高，所以目前重庆推行的只能在同一家银行
办理。

“房产中介的穿针引线很重要。”谭清明说，“带押过户”需
要卖家、买家、不动产登记部门、银行密切配合和无缝衔接。

联动 强化部门协同办理业务流程

记者走访的5家房产中介中，成功办理“带押过户”交易不到5
件。但他们认为政策比较好，能大幅度降低交易风险，极大缩短交易
时间，尽快完成交易帮助他们拿到提成，只不过政策还需要多部门逐
步完善和细化。

重庆农行某支行房贷客户经理表示，目前办理的“带押过户”买
卖双方均是在该支行贷的款，还没遇到支行之间业务往来，办理的数
量也不多。

3月30日，自然资源部、银保监会发布了《关于协同做好不动产
“带押过户”便民利企服务的通知》，强调各地要结合本地实际，确定
适宜的办理模式，并结合实践不断丰富发展。鼓励各地积极引入预
告登记，通过预告登记制度，防止“一房二卖”，防范抵押权悬空等风
险，维护各方当事人合法权益，保障金融安全。

上述通知发布后，已经有多个城市响应探索模式创新，降低
交易成本。比如不同于其他一些城市采取的公证后解抵押、设
置专门低息“过桥贷”机构等方式，北京创新采用了新贷款银
行直接向卖方和原贷款银行支付资金的新模式。

“我们将继续加强与相关部门的联动合作，让这一新服
务模式惠及更多客户。”重庆农商行相关负责人表示，同时
加快金融产品和服务创新，通过一系列金融惠民新服务、新
举措，提升市民金融服务便利度、获得感。”

“带押过户”的推行，金融系统、不动产部门正在优化协
作方式、工作流程，提升办理效率。渝中区不动产登记中心
相关人士表示，相关部门也在联合监管机构，邀请推动更多金

融机构参与“带押过户”业务。不动产登记部门还将继续强化
部门协同、优化业务办理流程。

市民在二手房
展区淘房。

江北区观音桥
步行街，市民正在了
解房屋信息。

2023年3月23日，市民正在交易会现场详细了解楼盘信息。据重庆日报


