关于印发《韶关市改革创新二手房“带押过户” 便民工作措施方案》的通知

　　

为进一步优化我市营商环境，提高全市二手房交易效率和便利度，降低二手房交易成本，根据《中华人民共和国民法典》等法律法规规定及相关政策文件精神要求，研究决定在全市范围内改革创新实施二手房“带押过户”便民工作措施。为有序高效推进各项工作，特制定如下工作方案：

　　一、工作内容
　　二手房“带押过户”模式是指房产在抵押权存续期间不提前还清贷款情况下，办理过户、重新抵押并发放新的贷款，实现用购房款还旧贷款（使用买方的购房资金来偿还卖方的银行贷款）。在二手房“带押过户”过程中，通过推行在二手房转移过程中设立“顺位抵押”、抵押“双预告登记”等多种模式，优化业务流程，实现二手房交易更加高效、便捷。二手房“带押过户”可有效降低房屋交易风险和成本，缩短房屋交易周期，激发存量商品房市场交易活力。二手房交易过程中，买卖双方可选择适用二手房“带押过户”便民措施，但交易房产需满足除原银行贷款抵押外没有设立其他抵押的条件。

　　二、工作流程
　　在二手房交易中，对于卖方未还清贷款、抵押尚未解除，买方也需要使用贷款购房的，买卖双方可选择二手房“带押过户”便民措施申请办理。不动产登记办理具体流程如下：

　　（一）“顺位抵押”方式办理流程
　　1.买卖双方达成交易意向，签订二手房买卖合同，同时买方向银行申请贷款。

　　2.买方贷款审批通过后，买卖双方和买卖双方贷款银行共同申请“转移登记 抵押权变更登记 抵押权设立登记”合并办理，按顺位设立新的抵押权。

　　3.不动产登记部门根据买卖双方和买卖双方贷款银行申请，办理完成三个登记事项，记载不动产登记簿，并向买方贷款银行出具抵押登记证明。

　　4.买方贷款银行根据不动产登记部门出具的抵押登记证明发放贷款，涉及公积金贷款的，由公积金管理部门确认后，按照操作流程进行放款。

　　5.卖方贷款银行结清贷款后，线上提交抵押注销申请，买方贷款银行的抵押权顺位相应向前，即由第二位升为首位抵押。

　　（二）“双预告登记”办理流程
　　1.买卖双方达成交易意向，签订二手房买卖合同后，买方向银行申请贷款。

　　2.买方贷款审批通过后，买方贷款银行会同买卖双方，申请办理二手房转移预告登记及抵押预告登记。

　　3.不动产登记部门根据买方贷款银行及买卖双方申请，完成“双预告登记”业务审核，记载不动产登记簿，并向买方贷款银行推送抵押预告登记电子证明。

　　4.买方贷款银行依据抵押预告登记结果足额放款，涉及公积金贷款的，由公积金管理部门确认后，按照操作流程进行放款。

　　5.放款后，买卖双方和买方贷款银行及时向不动产登记部门申请办理双预告登记转本登记。

　　6.房产转移登记完成后，偿还卖方的银行贷款，卖方银行线上提交抵押注销申请。

　　买方全款购房也可参照适用二手房“带押过户”模式。

　　三、工作分工
　　（一）市自然资源局负责督促指导市不动产登记中心积极推动不动产登记和银行贷款业务协同。及时总结市辖三区试点推行跨行“转移登记 抵押权变更登记 抵押权注销登记”合并办理工作经验，会同相关部门推进二手房预告登记业务办理，优化预告登记、预告登记转本登记等操作流程衔接，在全市全面落实二手房“带押过户”便民措施。

　　（二）人民银行韶关市中心支行、韶关银保监分局负责督促指导全市各商业银行开展二手房“带押过户”业务。指导商业银行，根据买卖双方需求，配合提供相关材料（如同意抵押状态过户的书面材料、不动产登记部门要求的相关材料等），协助完成“顺位抵押”或“双预告登记”办理，并及时放款；同时，加强与不动产登记中心等部门的协调对接，确定具体业务流程标准，推动二手房“带押过户”模式落地实施。

　　（三）市住建管理局负责督促指导市房产交易中心、市公积金管理中心优化调整网签备案及公积金贷款放款流程，确保二手房‘带押过户’以及公积金贷款业务有序衔接办理。

　　（四）市金融工作局负责积极配合做好改革创新二手房“带

　　押过户”便民措施宣传发布工作，提升政策知晓率，协助督促我市辖区金融机构推广落实。

　　四、保障机制
　　（一）强化责任意识，落实主体责任。各部门要高度重视，

　　强化跨部门协调对接、信息共享，根据二手房“带押过户”业务流程，结合职责分工，持续优化办理流程，确定具体操作规程、业务指南，加强各项业务间的衔接，为买卖双方提供安全、高效便利的交易服务。

　　（二）优化办理流程，压缩登记时限。全市不动产登记部门

　　应积极探索推进线上申请，买卖双方、银行在线上申请办理抵押权设立登记、抵押权注销在线提交材料，不动产登记部门在线审批并办理相关业务。对于符合合并办理条件的业务，根据申请进行合并办理,做到精简申请材料、压缩办理时限,为交易各方提供便利服务。加快推进数据共享，切实做好不动产登记部门、银行等部门之间信息互通共享工作，推进办理清算支付所需数据的共享、在线查询核验。

　　（三）积极落实政策，优化业务流程。全市各银行业金融机构应落实二手房“带押过户”便民措施的相关工作，及时调整“带押过户”中的贷款审批发放标准，优化完善设定抵押、放款、注销抵押等工作程序推动贷款审批与抵押登记业务的业务流程、审批管理等无缝衔接，积极优化完善业务流程，提升办事效率，形成具体操作规程或者业务指南，做好相关业务人员培训和客户宣讲等工作。

