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为保障抵押不动产依法转让，降低存量房买卖双方资金和时间成本，提升交易登记安全性，促进存量房交易良性循环，有效激发市场活力，现就推进实施存量房在未解除原抵押权状态下过户（简称“带押过户”），结合我县实际，制订本方案。
一、指导思想
全面贯彻落实《中华人民共和国民法典》立法精神，保障抵押不动产依法转让，有效克服传统模式下存量房买卖中需先结清贷款并注销抵押后再过户的痛点，解决交易登记过程中办理时间长、潜在风险大、资金成本高等问题，推动实现存量房交易登记流程更优、效率更高、成本更低、风险更小，最大限度提升人民群众获得感、幸福感。
二、工作目标
依托不动产登记、房屋交易、税费缴纳“一窗办理”模式和抵押登记不见面办理工作模式，着眼在卖方原有贷款未结清、抵押未注销的情况下，通过调整交易登记的事项环节、优化登记流程次序、健全资金监管机制、压缩办理整体时限，推行不动产转移登记与抵押变更登记并行办理，或者不动产转移预告登记与抵押预告登记“双预告登记”及转本登记并行办理，实现贷款资金到账与产权过户登记、抵押设立登记等步骤紧密联动，完成“带押过户”目标，最大限度保障当事各方合法权益和交易登记安全，为申请人提供更顺畅、更便捷、更高效的不动产交易登记服务。
三、办理流程
（一）买卖双方在同一银行申请购房按揭贷款。
1.买卖双方办理存量房买卖合同网签备案；
2.抵押银行与买卖双方签订资金监管相关协议；
3.抵押银行与买卖双方签订抵押变更合同，买方持网签合同向银行申请购房按揭贷款；
4.买卖双方与银行（已安装金融从业端的可由从业端口申请）发起“不动产转移预告登记“不动产抵押预告登记”申请；
5.买方将房款划转至资金监管账户；
6.登记机构完成不动产转移、抵押权变更、新抵押权设立“三合一”登记；
7.监管资金直接划转至抵押银行和卖方。
（二）买卖双方在不同银行申请购房按揭贷款。
1.买卖双方办理存量房买卖合同网签备案；
2.现抵押银行、原抵押银行与买卖双方签订资金监管相关协议；
3.原抵押银行与买卖双方签订抵押变更合同，买方与现抵押银行签订新抵押合同，买方持网签合同向现抵押银行申请购房按揭贷款；
4.买卖双方与现抵押银行（已安装金融从业端的可由从业端口申请）发起“不动产转移预告登记“不动产抵押预告登记”申请；
5.买方将房款划转至资金监管账户；
6.登记机构完成不动产转移、抵押权变更、新抵押权设立“三合一”登记；
7.监管资金直接划转至现抵押银行和卖方；
8.原抵押银行申请注销抵押权登记。
（三）买方无需申请购房按揭贷款。
1.买卖双方办理存量房买卖合同网签备案；
2.抵押银行与买卖双方签订资金监管相关协议；
3.买卖双方与银行（已安装金融从业端的可由从业端口申请）发起“不动产转移预告登记“不动产抵押预告登记”申请；
4.买方将房款划转至资金监管账户；
5.登记机构完成不动产转移登记；
6.监管资金直接划转至原抵押银行和卖方；
7.抵押银行申请注销原抵押权登记。
以上流程，可结合实际工作情况，进行相应调整。
四、职责分工
结合我县房屋交易、税费缴纳、不动产登记的实际情况以及存量房“带押过户”业务类型特点，各相关部门职责分工如下：
金融局：协调金融机构开展“带押过户”相关业务，指导金融机构制定“带押过户”业务金融服务流程，明确业务规则及办理时限；牵头组织金融机构配合自然资源局、住房和城乡建设局制定“带押过户”业务中同意“带押过户”、结清贷款、出具抵押注销手续、发起抵押注销申请等事项的业务规则及办理时限。
自然资源局：会同住房和城乡建设局、住房公积金中心、金融局、税务局整合“带押过户”业务办理过程中的跨部门、跨层级事项，理顺工作衔接，共同调整确定“带押过户”业务基本流程及申请材料清单、格式；梳理精简“带押过户”业务办理过程中“双预告登记”、不动产转移登记、抵押登记、抵押注销登记流程，明确办理要求及时限；负责升级不动产登记信息系统，完善“带押过户”业务类型及操作功能；开展“双预告登记”，保障金融机构与买卖双方线上提交“双预告登记”申请并完成登记；开展业务培训，负责“带押过户”中登记业务的受理、审核、登簿、发证等工作；牵头提升部门间系统对接水平，实现信息实时共享。
住房和城乡建设局：配合做好“带押过户”业务办理过程中的跨部门、跨层级事项，理顺工作衔接，共同调整确定“带押过户”业务基本流程及申请材料清单、格式；负责明确“带押过户”业务中存量房买卖合同网签备案、资金监管业务办理要求及时限；负责进一步优化存量房买卖合同网签备案和资金监管系统功能等工作；配合提升部门间系统对接水平，实现信息实时共享。
税务局：配合做好“带押过户”业务办理过程中的跨部门、跨层级事项，理顺工作衔接，共同调整确定“带押过户”业务基本流程及申请材料清单、格式；负责优化存量房业务网上缴税功能和税务系统大数据查询功能，实现契税、个人所得税、增值税等相关税种网上缴纳和纳税信息实时共享、电子税票可线上调用及下载打印；配合提升部门间系统对接水平，优化工作模式，实现依据系统可查询的数据及可共享获取的材料影像进行核税、完成归档。
住房公积金中心：负责结合存量房交易过户流程上下游环节的有关要求，明确存量房“带押过户”办理住房公积金贷款的业务流程，以及出具抵押注销手续或者申请抵押登记等事项的业务规则和办理时限。
财政局：负责调整优化非税收入收缴业务流程，搭建网上缴费系统，实现不动产登记业务非税网上申报、网上缴纳、网上开具票据及电子票据下载打印。
五、相关要求
（一）统一思想认识，强化组织领导。存量房“带押过户”是我县深化“放管服”改革、优化营商环境的重要途径，是激发我县存量房市场交易活力、促进房地产市场良性循环和健康发展的有效手段，是支持居民合理住房需求的务实举措，各乡镇、各单位要高度重视，加强统筹，切实担负起落实改革要求和工作安排的主体责任。
（二）建立工作机制，强化沟通协作。涉及存量房“带押过户”的相关单位和部门要建立协作机制，既要各司其职，又要相互支持，密切配合，主动协调，形成合力；要结合各自所担负任务，抓好工作落实，建立工作台账，明确目标、要求、进度推进工作。
（三）搞好前瞻谋划，强化服务宗旨。各相关部门要锚定最大化便民的目标，科学优化流程、合理设计程序，在精简申请材料、压缩办理时间、提升服务体验上下功夫、出实招。要立足线下、瞄准线上，在稳步开展大厅、便民服务点现场办理的同时，积极探索线上办理模式，扎实推进业务系统对接、数据信息共享，不断健全网上办理机制、完善系统功能支撑。金融机构要深度参与，既要积极改进现有工作流程、配合买卖双方做好相关登记申请，更要强化贷款审批、发放、结清、抵押注销等动作的时效性，严格控制办结时限，充分保障买卖双方权益。
（四）精心组织培训，强化能力提升。各有关单位和部门要结合工作推进情况，科学设置岗位、配齐配强人员，认真谋划和组织业务培训，切实提升工作人员实际操作能力和服务水平，确保“带押过户”稳妥落地实施。
（五）注重营造氛围，强化宣传引导。要充分利用网络、电视、报刊等媒体，广泛宣传存量房“带押过户”改革举措，加强政策解读，积极回应社会关切、引导社会预期，为工作顺利开展提供良好舆论氛围。


