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政策解读
1、 起草背景
为落实《民法典》对不动产抵押权的规定，保障抵押不动产依法转让，按照《自然资源部关于做好不动产抵押权登记工作的通知》（自然资发〔2021〕54号）要求，2022年，市不动产登记服务中心牵头市税务局、中国银行保险监督管理委员会南阳监管分局、市住房公积金管理中心等部门联合印发了《南阳市中心城区存量房“带押过户”实施方案（试行）》（宛不动产〔2023〕29号），成功办理全省首例“带押过户”业务，现试行1年期满。
为贯彻中央经济工作会议精神，落实党中央、国务院扎实稳住经济一揽子政策措施的有关要求，深化不动产登记和金融便民利企合作，协同做好不动产带押过户，根据《中华人民共和国民法典》《自然资源部中国银行保险监督管理委员会关于协同做好不动产“带押过户”便民利企服务的通知》（自然资发〔2023〕29号）等法律法规和文件精神，结合工作实际，市不动产登记服务中心牵头市住房和城乡建设局、国家税务总局南阳市税务局、市司法局、国家金融监督管理总局南阳监管分局、市住房公积金管理中心等部门起草《南阳市中心城区存量房“带押过户”实施方案》，规范相关部门工作分工，进一步提升不动产抵押便利化服务水平，降低制度性交易成本，促进中心城区房地产市场良性循环，助力经济社会发展。
二、政策依据
（一）《中华人民共和国民法典》
（二）《自然资源部中国银行保险监督管理委员会关于协同做好不动产“带押过户”便民利企服务的通知》（自然资发〔2023〕29号）
（三）《自然资源部关于做好不动产抵押权登记工作的通知》（自然资发〔2021〕54号）
三、不动产“带押过户”定义
不动产“带押过户”是指存在抵押贷款的房产，在未还清原贷款、未解除原抵押状态的情况下，也可以办理过户和新的抵押登记。新模式简化了交易流程，卖方无需先筹钱还清贷款，即可完成交易，显著降低了交易成本和资金风险。
四、不动产“带押过户”适用条件
（一）不动产类型：已办理抵押登记的住宅、非住宅（含商业、厂房）和土地等。
（二）买方：满足银行（或公积金中心）贷款申请条件。
（三）卖方：需取得原抵押权人书面同意。
（四）金融机构：支持买卖双方的贷款可同行或跨行办理。
五、不动产“带押过户”办理流程 
第一步：买卖双方达成交易意向，分别向买方新贷款银行和卖方原贷款银行提出“带押过户”申请；买卖双方与贷款银行（公积金中心）、监管部门签订《存量房交易资金监管协议》、《同意带押过户函》等相关协议文件；买方将首付款存入指定监管账户，监管银行出具存款凭证，贷款银行进行贷款资料预审。
第二步：买卖双方与新贷款银行同步申请办理存量房买卖合同网签备案、“双预告”登记（即存量房转移预告登记＋存量房抵押预告登记）；买房贷款银行依据《不动产抵押预告登记证明》发放贷款，划转至指定监管账户，监管银行确认资金到账后，向不动产登记部门出具《资金到账凭证》。
第三步：不动产登记部门合并办理原抵押注销、存量房转移、新抵押权设立登记。监管银行根据协议将监管资金划转至原贷款账户，用于偿还卖方贷款（若监管资金不足以偿还卖方剩余贷款本息，差额部分由卖方补足）。贷款结清后原贷款银行直接办理原抵押权注销登记。
六、各部门职责划分
市不动产登记服务中心：总牵头单位，负责优化流程、系统对接、信息共享和统筹协调。
市住建局：负责引导和监管房地产中介机构行为，并将其配合情况纳入信用评价。
市税务局：负责优化线上缴税功能，实现信息共享和电子税票应用。
市司法局：指导公证机构提供资金提存服务，保障资金安全。
银保监部门：指导银行金融机构落实政策，建立跨行协同机制。
市住房公积金管理中心：优化公积金贷款流程，配合做好“带押过户”业务。
7、 不动产“带押过户”亮点
（一）降低交易成本：卖方无需借贷“过桥资金”，节省了高额的利息和手续费。
（二）缩短交易周期：省去了筹钱、还款、解押等环节，交易时间大幅缩短。
（三）保障资金安全：通过官方监管账户或公证提存账户进行资金结算，能有效避免“买方钱已付、卖方未还款”导致的资金风险。
（四）激发市场活力：降低了交易门槛和风险，有利于促进二手房市场的良性循环和健康发展。
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