关于开展存量房“带押过户”业务的实施意见
（征求意见稿）

为持续优化营商环境，简化抵押存量房交易程序，降低存量房交易成本，确保交易资金安全，根据《民法典》抵押财产处分相关规定及《住房城乡建设部关于进一步规范和加强房屋网签备案工作的指导意见》(建房﹝2018﹞128号)、《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）、《关于做好存量房“带抵押过户”工作的通知》（吉建联发﹝2022﹞54号）等文件精神，在全市开展存量房在未解除原抵押状态下交易过户（简称“带押过户”）工作，结合我市实际，制定本实施意见。
一、一般规定
（一）结合不动产交易与登记“一窗受理、集成服务”工作，进一步加强房屋交易合同管理与不动产登记工作的有效衔接，支持抵押权人、抵押人（卖方）、买方三方共同申请办理“带押过户”，实现只进“一个窗口”、提交“一套材料”、办理“一次业务”，即可同步完成抵押存量房过户、买方抵押权新设、卖方原抵押权注销、转移或变更等多个事项，降低交易难度，节约群众交易资金和时间成本。
（二）《民法典》施行前已经办理抵押登记的不动产，抵押期间转让的，由抵押权人、抵押人（卖方）、买方共同申请办理。《民法典》施行后办理抵押登记时，不动产登记簿中“是否存在禁止或限制转让抵押不动产的约定”记载为“是”的不动产，抵押期间依法转让的，由抵押权人、抵押人（卖方）、买方共同申请办理。
《民法典》施行后办理抵押登记时，不动产登记簿中“是否存在禁止或限制转让抵押不动产的约定”记载为“否”的不动产，抵押期间依法转让的，由抵押人（卖方）、买方共同申请办理。
（三）开展存量房买卖合同网签备案业务。房屋交易机构要优化存量房交易网签备案系统，实现线上线下均可申请办理抵押存量房买卖合同网签备案手续，相关备案信息与税务、不动产登记机构实现共享。
(四)房屋交易、税务、不动产登记机构要结合“带押过户”工作实际，进一步优化合同网签、税收征缴和不动产登记办事流程，进一步简化申报材料、压缩办理时限，通过信息共享、数据跑动，提高行政管理部门工作效率和服务水平。
(五)由房屋交易机构设立交易资金监管账户（以下简称“监管账户”），负责存量房交易资金监管的组织实施工作。
二、业务流程 
(六)《民法典》施行后，不动产登记簿中记载禁止或限制转让抵押不动产约定的，买方贷款购买已抵押存量房业务
1、合同备案。存量房买卖双方达成交易意向，按房屋交易机构要求，签订《资金监管协议》、《资金委托划付协议》及其他必要性材料后，买卖双方及贷款银行签订存量房买卖合同、抵押合同并经房屋交易机构备案。
2、资金存入监管账户。买方及其贷款银行将购房款和贷款资金足额存入监管账户。
3、办理组合登记手续。买卖双方和贷款银行持申请表、存量房买卖合同（线上提取）、权属证书、买卖双方身份证明、营业执照、授权委托书及经办人身份证明、卖方抵押权人出具的同意办理“带押过户”材料、买方贷款银行设立抵押权等材料共同到房屋交易机构及不动产登记部门办理不动产转移、买方新抵押权设立、卖方原抵押权注销的组合登记手续。
4、根据需要办理“双预告”、“预转本”登记手续。
办理存量房转移预告登记及抵押预告登记。买卖双方和贷款银行通过不动产网上抵押系统，上传申请表、权属证书、买卖双方身份证明、营业执照、授权委托书及经办人身份证明、卖方抵押权人出具的同意办理“带押过户”材料、抵押变更协议、预告登记的约定书等材料。房屋交易机构和不动产登记部门根据线上申请，完成“双预告”业务审核，记载不动产登记簿，向贷款银行推送抵押预告登记的电子证明。
办理存量房转移预转本登记及抵押预转本登记。买卖双方与贷款银行持抵押权注销登记申请、他项权利证书或登记证明、营业执照、授权委托书及经办人身份证明（办理预告登记时已提交，系统可提取）等材料，缴纳相关税费，到房屋交易及不动产登记部门申请办理“存量房转移预转本登记”及“抵押预转本登记”并办理卖方原抵押权注销登记。
5、监管资金划转。组合登记办结后，根据房屋交易机构的指令，资金监管银行将监管账户的资金结清支付卖方原有贷款余额的本息，剩余资金根据买卖双方协议划转至卖方的指定银行账户。
（七）《民法典》施行后，不动产登记簿中记载禁止或限制转让抵押不动产约定的，买方全款购买已抵押存量房业务
1、合同备案。买卖双方达成交易意向，签订《资金监管协议》、《资金委托划付协议》及其他必要性材料后，签订存量房买卖合同并经房屋交易机构备案。
2、资金存入监管账户。买方将购房款足额存入监管账户。
3、办理组合登记手续。买卖双方持申请表、存量房买卖合同、权属证书、买卖双方身份证明、卖方抵押权人出具的同意办理“带押过户”材料等共同到房屋交易机构及不动产登记部门办理不动产转移、卖方原抵押权注销的组合登记手续。
4、 监管资金划转。组合登记办结后，根据房屋交易机构的指令，资金监管银行将监管账户的资金结清支付卖方原有贷款余额的本息，剩余资金根据买卖双方协议划转至卖方的指定银行账户。
（八）《民法典》施行后，不动产登记簿中无禁止或限制转让抵押不动产约定记载的，抵押期间依法转让业务
1、抵押人（卖方）转让抵押不动产的，已及时有效地通知抵押权人的，无需提交卖方抵押权人出具的同意办理“带押过户”材料。
2、建立监管账户、监管资金存入及划转参照本规程第（六）、（七）部分业务办理。
3、买卖双方到房屋交易机构及不动产登记部门办理不动产转移登记手续，抵押权不受影响。
4、资金监管银行应将监管账户的资金结清支付卖方原有贷款余额的本息，待原抵押权注销后，再将剩余资金划转至卖方的指定银行账户。监管资金不足以清偿全部债务，导致抵押登记不能注销的，买方须承担抵押权追及力的后果。
（九）交易未能完成的，根据监管部门的指令，资金监管银行将监管账户的资金原路退回买方或买方贷款银行。
（十）存量房在抵押期间需继承、赠与等转移业务，可参照本意见办理。
以上业务的实施，可结合工作实践情况，进行相应调整。

                        长春市住房保障和房屋管理局
                        


[bookmark: _GoBack]2023年2月28日          
1

