
卖掉旧房换新房，这种改善型住房消费，成为了眼下地产市场的重要交易模式。可卖掉
旧房并非想象中那么简单，即使找到了买家，如果原有住房的贷款未还清，还需要挪借资金，
偿还已有贷款，而接手二手房的买家，则需要重新向银行申请贷款。这“一还一借”让二手房
交易增加了更多的交易步骤，降低了交易效率。

不过这一问题近日得到彻底解决，3月30日，自然资源部、中国银保监会宣布将依照《民
法典》要求，全面推进房产“带押过户”。青岛迅速响应，3月31日，青岛市住房公积金管理中
心正式推出存量房住房公积金贷款“带押过户”新模式。而在此之前，2022年12月初，青岛市
住房和城乡建设局等6部门联合印发《关于推行存量房“带押过户”模式的通知》，鼓励推广二
手房“带押过户”模式。“带押过户”到底是什么？将给二手房交易带来哪些改变？

“带押过户”来了 二手房交易迎利好
青岛正式启动存量住房交易“带押过户”模式 提振房地产市场活跃度
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商业贷款可以“带押过户”，但对很多人来说，
自己买房用的是公积金贷款。3月31日，青岛市住
房公积金管理中心发布消息，为了更好满足当前
市场的改善性住房需求，激发存量房市场活力，青
岛正式启动存量房住房公积金贷款“带押过户”新
模式。

使用了公积金贷款的二手房也可以在交易
前，卖方无须先行还贷，在不解除房屋抵押状态、
交易各方均同意的前提下，完成存量房过户、再抵
押，最后清偿原贷款解除初始抵押。该模式打破
原有“卖方还清贷款——解除抵押——办理交易
过户——买方重新设立抵押”的存量房交易模式，
支持房屋带押申请住房公积金贷款，有效提高存
量房交易效率，降低交易成本。

青岛市住房公积金管理中心的工作人员表
示，“带押过户”模式有三种情形：即市住房公积金
管理中心仅作为原贷款机构、仅作为新贷款机构
和既是原贷款机构也是新贷款机构。公积金带押
过户，只能是双方都是用公积金贷款的模式下，后
期将拓展到组合贷的模式。同时，为保障“带押过
户”资金安全，防范业务风险，交易资金管理实行
公证机构提存账户监管。买方首付款及贷款资金
等需全部存入公证机构提存账户，且提存监管资
金大于卖方原有未清贷款金额，以确保交易资金
安全。

目前，办理存量房住房公积金贷款“带押过
户”业务的公证机构为青岛市市中公证处和青岛
市黄海公证处。同时根据公积金管理中心公布的
办理流程，存量房住房公积金贷款“带押过户”业
务也是采取双预告登记模式。双预告登记模式是
指先由买卖双方申请办理不动产转移预告登记，
买方和抵押权人申请办理不动产抵押预告登记，
待提存资金全部到位后，将上述预告登记统一转
为正式登记，并清偿原贷款，注销原抵押登记。

在采访过程中，很多中介经纪人都表示，
最近很多顾客都在打听“带押过户”的具体步
骤和流程，“这一政策真正解决了二手房交易
过程中的一个‘堵点’。”一位中介经纪人告诉
记者。“以前在二手房交易中，上家往往需要
用下家的首付作为还清贷款的金额来源，这
本身就存在一定的风险，而且上家解押和下
家贷款不能同时进行，无形之中增加了交易
流程的时长。此次推动‘带押过户’，将有利
于提升房地产交易便利化服务水平，降低制
度性交易成本，有利于激发二手房市场的活
力，提振房地产市场活跃度。”58 安居客研究
院院长张波介绍，这一政策不仅有利于二手
房交易效率提高，更可能影响到新房市场。

“很多人都是拿着卖了旧房的钱去换新房，二
手房交易流程的顺畅，更有利于带动新房市
场的交易。”有房产经纪人告诉记者。

不仅仅是交易流程简化，从资金成本上
来看，可以减少前期出资解除“老”抵押的成
本，省去“过桥”费用，从而减少交易成本，作
为卖方也可以更早回款。另外据业内人士介
绍，目前青岛采取的“带押过户”办理模式，还
可以化解很多风险，最大程度地保护交易资
金的安全。由公证机构来办理首付款资金提
存监管，在确认“带押过户”完成后，银行才会
将首付款和贷款划至卖家的贷款银行账户，
解除原卖方贷款的抵押。

今年 8 月，青岛市西海岸新区发布了一则购房案
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
了银行贷款，作为房款支付给李先生。在获得房款后，
李先生将原 150 万贷款一次性还清，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月实现第一笔“带押过
户”。

那么，什么是“带押过户”？简单来说，就是房屋买
卖双方，在原按揭抵押权不解除情况下，办理住房所有
权转移登记。简单来说就是已经抵押的不动产买卖转
移时，不需要提前归还旧贷款、注销抵押权，即可完成
过户、再次抵押和发放新贷款等手续，也就是二手房交
易过程中，取消了“解押再抵押”这样的过程。3月 23
日，青岛市发布关于做好存量房“带押过户”服务的通
知，明确存量房“带押过户”有双预告、抵押顺位变更及
权利义务转移三种模式。其中，以双预告模式为主，具

体来说就是，先由买卖双方申请办理不动产转移预告登
记，买方和抵押权人申请办理不动产抵押预告登记，待提
存资金全部到位后，将上述预告登记统一转为正式登记，
并清偿原贷款，注销原抵押登记。目前，青岛黄海公证处
和青岛市中公证处已设立“带押过户”代理点。另外，公
证处可以接受买卖双方的委托，办理二手房交易过程中
的其他一些手续，保证“带押过户”闭环运行，确保资金安
全，维护各方权益。为简化流程，二手房买卖双方还可在
公证处进行网签。

4月5日，青岛市房地产事业发展中心和青岛市不动
产登记中心联合发布《关于做好存量房“带押过户”服务
的通知》，进一步细化存量房“带押过户”要素，明确了“带
押过户”的三种办理方式，分别是双预告模式、抵押顺位
模式和权利义务转移模式。据了解，目前青岛地区的中
国银行、工商银行、建设银行、浦发银行、北京银行和青岛
农商银行等多家银行已表示支持办理同行间“带押过户”
业务，但是要求卖房人是在银行业金融机构办理的按揭
贷款，且按揭贷款当前无逾期。

二手房交易本来就繁琐复杂，而一个“押”字更是
平添了更多的麻烦。其实早在去年，青岛市已经在二
手房带押过户方面进行了一些尝试。“我的房子当初贷
了150多万元，现在还有将近100万元没还清。”家住西
海岸的王先生打算卖掉自己的老房换新房，他已经通
过中介给房子找好了买家，但是因为有贷款，他需要先
去银行还上这近 100 万元的贷款，解除房屋抵押的状
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挪借，毕竟
就几天的功夫，但大家手里的钱大都购买了理财或者
存定期，实在不方便挪借。”王先生最终选择了专业的
垫资公司。“方便倒是方便，就是费用太高了，垫资是按
照每天千分之一的标准来收费，100 万元每天就有
1000元的费用。”王先生的解押用了 5天的时间，然后
买方贷款审批又用了3天的时间，这样仅仅是解押，王
先生就增加了 8000 元的交易成本。而王先生付出的

不仅仅是金钱成本，借款、解押、还款等，每一项手续都得
去现场办理，时间和精力也搭进去不少。

据相关数据统计，超过 5 成的业主在出售房屋时贷
款未还清，需要通过撤押才可过户。“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，并约定好撤押
时间。在规定时间内，业主需要还清贷款，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。”一家房产中介的工作人员告诉记者，“一般情况下，
业主撤押会通过两种方式，一种是自行筹款撤押，另一种
是通过金融公司撤押，支付一定的手续费用。从偿还贷
款到撤押完成、房屋达到可过户状态，平均用时在 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。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

二手房交易“押”低效率

带押过户“无感”解押

公积金贷款也能“带押过户”

释放换房需求
提升二手房活跃度
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