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“带押过户”
如何操作

西海岸新区不动产登记中心推行二手房过户新模式并完成山东省首笔业务

相比买卖新房，二手房交易手续更为复
杂。特别是在银行贷款方面，想卖房，但还有
贷款未结清，那就需要先结清贷款，解除房屋
抵押，才能办理交易过户。这时候买方需重
新申请贷款，将房子再做抵押之后，银行才能
放款。从解押再到重新抵押，一来一往耽误
时间不说，还要付出额外的成本。

为解决这一痛点，今年青岛西海岸新区
不动产登记中心推出“带押过户”，完成了山
东省首笔“带押过户再抵押”业务，实现了无
需结清原有房贷即可完成过户、抵押、发放新
贷款，提高了二手房买卖的交易质量，进一步
降低交易成本。

致禾地产
全新亮相

答疑解惑

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

今年 8 月，青岛市西海岸新区
公众号发布了这样一则购房案例：
急需用钱的李先生，将名下一套尚
有 150万元贷款的房子在征得抵押
权人同意后过户给张先生，张先生
没有能力一次性付清房款，又以此
套房屋为抵押申请银行贷款，作为
房款支付给李先生。获得房款后，
李先生将原150万元贷款一次性还
清，这是山东省首笔“带押过户再抵
押”业务。同时，案例也提到，西海
岸新区不动产登记中心在2022年5
月完成全省第一笔“带押过户”业务。

什么是“带押过户”？贝壳签约
服务中心的交易经理安蕾同样用一
个案例做出了解释：就在前不久，客
户孙先生看中了贾先生位于西海岸
新区中海熙岸的房子，双方签署了
买卖合同。因贾先生之前办理过持
证抵押，所以该房屋有51万元贷款

需要先行偿还，才能办理后续交易流
程。贾先生要立刻偿还平安银行的贷
款，这让他犯了难，若是自己筹钱，短时
间内实现不了；通过金融公司解押，则
需要花费一定的手续费。贝壳签约中
心的交易经理了解到买家办理的贷款
是通过平安银行，正好跟业主房屋的贷
款抵押银行是同一个银行，而目前青岛
也有“带押过户”的政策。“通俗点说，就
是买家申请的房贷偿还了卖家原来的
贷款，这样卖家就不用提前还款做解押
这个步骤，省事省力更省钱。”

随后，卖家贾先生接受记者采访
时表示：“一开始还打算去借钱解押，后
来贝壳找房的工作人员说可以试一试
带押过户。”贾先生说从提出申请到最
终完成过户，不到一个星期的时间，而
且仅是提交了材料，中间再没有任何其
他操作，几乎是在“无感”的状态下完成
了整个解押过程。

●所有二手房交易都能带押
过户吗？

带押过户省去了“买家垫资或者卖
家借款——卖家去银行还贷——解除抵
押——申请抵押过户”这一繁杂流程。
记者从不动产登记相关部门获悉，目前，
青岛这样的操作案例不多，二手房交易

“带押过户”关键在于抵押银行是否同
意，如果买卖双方、银行均同意，相关部
门可以办理该业务。

●买卖双方贷款可以是不同
银行吗？

贝壳签约服务中心的交易经理安蕾
介绍，带押过户理论上是可以跨行操作
的，但目前青岛还没有完全打通，仅支持
同行操作。

●公积金可以进行带押过户吗？

安蕾经理介绍，目前只有纯商贷支
持带押过户，和公积金贷款不可互通。

●带押过户具体操作步骤是
什么？

安蕾经理指出，目前青岛市带押过户
的案例还全部是平安银行执行，按照平安
银行的流程，首先要调取原业主他项权
证，将内容变更成允许带抵押过户，然后
买卖双方变更信息，过户，抵押三步骤并
一步办理，放款后自动扣除原业主抵押费
用，如客户贷款60万元，业主原欠款30万
元，银行直接扣除后给业主30万元，然后
银行内部自行给原业主办理解押。

在房主王先生看来，想要把自
己的房子卖掉，解押环节无疑是最
麻烦的。“我的房子当初贷了150多
万元，现在还有将近 100 万元没还
清。”王先生已经给房子找好了买
家，但是因为有贷款，他需要先去银
行还上近100万元的贷款，解除房屋
的抵押状态，然后买家才能办理贷
款手续。“谁能一下子拿出100万元
的现金？一开始打算找亲戚朋友借
借，毕竟就几天的时间，但大家手头
的钱大都买了理财或者存定期，实
在不方便挪借。”最终，王先生选择
了专业的垫资公司，“方便倒是方
便，就是费用太高，垫资是按照每天
千分之一的标准收费，100 万元每
天就得要 1000 元钱。”王先生办理
解押用了 5 天时间，然后买方贷款
审批又用了 3 天，这样仅仅是解押
流程，王先生就增加了8000元的交
易成本。

据贝壳找房青岛站相关数据统计，
超过五成的业主在出售房屋时贷款未
还清，需要解押才能过户。“我们在签约
前会对交易房屋进行产权和抵押情况
查询，如果房屋存在抵押，需要在交易合
同中注明抵押情况及数额，并约定好解
押时间。在规定时间内，业主需要还清
贷款，在房屋无抵押、产权清晰的情况
下，交易经理才会协助双方办理过户手
续。”贝壳找房青岛站交易服务中心负责
人刘举说，“一般情况下，业主会通过两
种方式解押，一种是自行筹款解押，另一
种是通过金融公司解押，但需支付一定
的手续费用。从偿还贷款到解押完成，
房屋达到可过户状态，一般用时在10个
工作日左右。”再加上对方贷款需要5个
工作日的放款周期，仅仅是银行贷款环
节，最长就需要15个工作日来办理。浪
费时间不说，如果卖家选择类似王先生
这样借助垫资公司来完成解押，又要耗
费一笔不小的解押成本。

卖房解押 费时费钱

带押过户“无感”解押

小鹏看房

近日，青岛本土地产品牌
“致禾地产”全新升级亮相。致
禾地产始创于 2007 年，深耕岛
城十五载，是一家以新房交易、
二手房交易、房屋租赁、装修、金
融为一体的综合性房地产公
司。公司在青岛市拥有上百家
门店，员工上千人，遍布青岛市
各大区市、繁华商圈。

2019 年 3 月正式与贝壳找
房青岛站达成合作，通过贝壳线
上流量、合作体系、专业培训、交
易服务支持，完成了第一次品牌
进阶升级。此次更是在贝壳找
房青岛站的支持下，与其他四家
青岛本土十年以上的资深房产
经纪公司合并，再次完成升级。
合并之后的致禾地产门店覆盖
青岛各个区域。此次启动发布
会上，致禾地产总经理王滢重点
推介了致禾地产的服务理念与
价值观，并向广大岛城市民、购
房客户发布了全新升级的服务
标准。

据王滢介绍，多年来致禾地
产以“为岛城千万家庭创造美好
生活”为使命，以“有家的地方就
有致禾”为愿景。践行“守诚信，
重承诺；负责任，敢担当；知感
恩，思利他；强合作，谋共赢”的
价值观。未来在服务标准化、为
经纪人赋能、服务升级以及公益
活动方面，致禾地产将进行全面
升级。

据悉，未来致禾地产也将会
继续深化与贝壳找房的合作，继
续深耕岛城房产经纪领域，为岛
城行业正循环贡献力量。
观海新闻/青岛早报记者 刘鹏
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“带押过户”优化二手房交易模式，降低换房成本。 资料图片


