
泗县自然资源和规划局转发宿州市自然资源和规划局宿州市公积金管理中心、中国银行保险监督管理委员会宿州监管分局《关于做好存量房“带押过户”有关工作》的通知

局相关股室、不动产登记中心：

为持续优化我县营商环境，进一步提升登记与金融服务水平，提高服务效能，结合工作实际，现将宿州市自然资源和规划局、宿州市公积金管理中心、中国银行保险监督管理委员会宿州监管分局《关于做好存量房“带押过户”有关工作的通知》印发给你们，请认真落贯彻执行。

附件：宿州市自然资源和规划局、宿州市公积金管理中心、中国银行保险监督管理委员会宿州监管分局《关于做好存量房“带押过户”有关工作的通知》

2023年5月5日

宿州市自然资源和规划局 宿州市公积金管理中心 中国银行保险监督管理委员会宿州监管分局

关于做好存量房“带押过户”

有关工作的通知
各县、区自然资源和规划局，公积金管理中心，金融机构，市不动产登记中心：
为持续优化我市营商环境，进一步提升登记与金融服务水平，提高服务效能，根据《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）要求，现就在全市范围内推行存量房“带押过户”有关事项通知如下：
适用范围
本通知中不动产“带押过户”一般是指：自然人和法人名下不动产经抵押权人同意，抵押房产在未解除原抵押状态下过户并办理相关登记手续，无需先还贷解押后再办理转移登记。适用住宅、工业、商业等类型不动产已在金融机构、公积金中心存在按揭贷款或抵押贷款，且当前仅存一次有效抵押不动产权属转移。
二、办理流程
“带押过户”启动前，买卖双方应先取得贷款银行同意无需先行还贷，办理不动产转移及抵押相关登记。

办理公积金贷款申请“带押过户”的，由公积金管理中心委托贷款银行出具同意“带押过户”书面材料,办理“带押过户”相关手续。交易双方及银行可通过签订“带押过户”三方或四方协议，约定资金通过银行账户直接结算划转。向银行申请“带押过户”参考流程如下：
（一）同一银行贷款“带押过户”模式，按照抵押权变更办理。
1、签订买卖合同。买卖双方签订不动产买卖合同，约定同意“带押过户”。
2、签订“带押过户”相关文件。买卖双方取得银行同意，与贷款银行签署三方协议等相关文件，约定“带押过户”相关事宜,并明确交易资金托管及支付方式。若总房价不能覆盖卖方剩余贷款的，还应约定差额部分与首付款分别由卖家和买家一并存入资金托管账户。
3、买方向银行申请贷款。买方申请贷款，贷款银行结合“带押过户”相关约定，综合评估风险，在确认贷款额度和比例时不累计原贷款金额。
4、不动产登记。买卖双方、贷款银行持同意“带押过户”函和不动产转移及抵押相关登记申请材料，向不动产登记机构申请不动产转移登记及抵押权变更登记。不动产登记机构合并办理转移登记及抵押权变更登记。
5、资金划转。贷款银行在取得不动产登记证明后放款至约定资金托管账户，并按照约定从托管账户划款偿还卖方贷款，剩余房款转入卖方账户。
（二）跨银行贷款“带押过户”模式，按照新旧抵押权分段办理。
1、签订买卖合同。买卖双方签订不动产买卖合同，约定进行“带押过户”。
2、签订“带押过户”相关文件。买卖双方取得银行同意，与贷款银行签署四方协议等相关文件，约定“带押过户”相关事宜,并明确交易资金托管及支付方式，资金托管帐户可约定设在卖方银行。若总房价不能覆盖卖方剩余贷款的，还应约定差额部分与首付款分别由卖家和买家一并存入监管账户。
3、买方向银行申请贷款。买方申请贷款，贷款银行结合“带押过户”相关约定，综合评估风险，在确认贷款额度和比例时不累计原贷款金额。
4、不动产登记。买卖双方、买方贷款金融机构持卖方银行同意“带押过户”函和不动产转移及抵押相关登记申请材料，向不动产登记机构申请不动产转移登记及新抵押权首次登记。不动产登记机构合并办理转移登记及新抵押权首次登记。
5、资金划转。买方贷款银行在取得不动产登记证明后放款至约定资托管账户，资金托管银行按照约定从托管账户划款偿还卖方贷款，余款转入卖方账户。
6、原抵押权注销。卖方贷款结清后卖方贷款金融机构及时办理原抵押权注销登记。

三、办理方式

“带押过户”涉及不动产登记业务主要有:不动产转移+抵押权变更登记、新设抵押权首次登记、原抵押权的注销登记。申请人可以通过登记大厅窗口线下办理，也可通过银行网点的不动产抵押登记便民服务窗口一站式线上办理。

1.登记大厅窗口线下办理。买卖双方、卖方抵押权人、买方贷款银行持“带押过户”相关申请材料，在一窗受理窗口申请登记,符合登记条件的,同步完成不动产转移登记(带抵押)及抵押权首次登记，抵押权注销登记可等资金拨付完成卖方还款，由原抵押权人通过“互联网+不动产登记”平台线上办理。

2银行网点一站式线上办理。有条件的银行等金融机构在银行网点开设不动产抵押登记便民服务窗口，推行不动产登记“一站式”线上办理。通过“互联网+不动产登记平台”，由银行工作人员帮助买卖双方网上申请转移(带抵押)登记业务，通过外网申请，内网审核，网上缴纳税费模式，实现群众在银行网点可一次办理房屋“带押过户”涉及的全部登记业务。
    四、工作要求
（一）优化金融服务。金融机构要设立不动产抵押登记便民服务延伸窗口，群众可在银行网点直接申请办理不动产“带押过户”及抵押登记业务。主动完善内部制度，优化业务流程，改进信息系统，建立健全风险管控机制，积极回应符合适用情形下的“带押过户”需求。

（二）确保资金安全。金融机构、公积金中心选择便捷的资金流转模式，明确资金划转依据、时间节点、具体方式等，实现全流程闭环管理，确保资金安全。鼓励通过银行账户等方式直接结算。引入预告登记等制度的，要根据实时推送的预告登记等结果信息及时审批、发放贷款，确保资金按时到账。

（三）完善登记服务。不动产登记中心要进一步提升登记服务水平，为各方权利主体做好业务咨询与指导工作。充分发挥综合服务窗口优势，一窗办理不动产转移登记、抵押权变更登记及抵押权设立登记业务，做到共性材料不再重复提交，实现“带押过户”一站式办理。逐步推进“带押过户”全流程线上办理，压缩办理时限，实现“带押登记”一个工作日办结。
各部门要加强业务协同指导和监管，建立畅通的沟通协调机制，全面梳理各环节风险点，制定应急预案，通过发布三方（四方）协议样本、风险提示、业务预警等方式切实防范风险。要细化业务流程，加强业务培训，做好宣传引导，鼓励企业群众积极选择“带押过户”服务。

附件：存量房“带押过户”办理流程图

宿州市自然资源和规划局       宿州市公积金管理中心
中国银行保险监督管理委员会宿州监管分局 
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