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房产动态

近期，部分城市在二手房交易中推出
“带押过户”的交易模式。对此，业内人士
表示，“带押过户”优化了二手房交易流程，
对提振市场有一定积极作用，有助于更好
地满足刚性和改善性住房需求。

所谓“带押过户”，是指对存在抵押的
不动产需要上市交易的，卖方可不需要先
归还原有房贷就可以完成过户登记，买方
可带抵押过户获取金融贷款。传统的二
手房交易过程中，如果住房还有未还清的
银行按揭贷款，手续相当烦琐。需要卖方
提前筹集资金还清贷款，即“赎契”，通过

“赎契”解除原有抵押，才能办理过户手
续，进而买方将房产再次抵押，获得银行
贷款。

“带押过户”于法有据。民法典第
406条规定，抵押期间，抵押人可以转让
抵押财产，抵押财产转让的，抵押权不受
影响。“带押过户”能够通过降低交易成
本促成交易便利化，活跃市场，可谓一举
多得。

目前，“带押过户”的操作流程大致
分为三步。第一步，银行先行为买家放
款，款项由公证处提存。担保公司为买
家向银行出具保函，放款银行在收到保
函后为买家发放按揭贷款。第二步，买
卖双方办理房产过户转移登记，放款银

行为买家办理抵押。第三步，公证处向
卖家归还贷款用于解除抵押。

“带押过户”仍需防范一定风险。广东
连越律师事务所高级合伙人黄罗平认为，
对于买方而言，购买带抵押的房产，是用自
己的贷款用以偿还卖方的贷款，只要在过
户完成之前，权利都处于不确定状态，房屋
如被司法查封，将没办法顺利过户。因此，
应了解房屋的具体贷款信息，如原按揭、抵
押合同约定“不得转让”或有其他禁止、限
制转让条款，则可能无法“带押过户”或者
需要先修改原按揭、抵押合同，才能“带押
过户”。同时，“带押过户”涉及了买卖双
方、银行、公证或担保机构等多方主体，交
易环节更复杂，要保障各个环节的顺畅，才
能顺利完成过户交易。此外，买方要随时
关注房屋司法查封的情况，一旦有司法查
封应立即终止资金给付和交易。

一些城市的有关部门在积极推行“带
押过户”的过程中也推出相关举措确保安
全。比如，笔者从唐山市不动产登记中心
微信公众号查阅到，该中心在推行“带押
过户”时，通过“公正提存”和“双预告登
记”确保资金和交易安全。这两项举措既
可以有效化解风险，提高交易安全性，又
能够促进资产快速流通。

（据《经济日报》消息）

超40城二套房首付比例降低
部分地区购房需求热度明显回升

近期，越来越多的城市加入到二套房
首付比例松绑的队伍中。笔者通过采访银
行、房地产中介等机构了解到，房贷政策调
整后，多家银行对二套房首付比例进行调
整，多地购房者咨询量有所增加。

广东省城规院住房政策研究中心首席
研究员李宇嘉表示，降低第二套房首付比
例目的是为了降低改善型需求入市的门
槛，释放换房需求，促进房屋流转。改善性
需求是目前住房需求的主力，在二线城市
换房需求的潜力更大。未来还会有更多的
城市鼓励换房需求，因此在二套房购置政
策上的优惠力度还会加大，包括利率降到
规定的最低水平。

近日以来，已有包括郑州、邢台、天津
等多地调整二套房首付比例。据诸葛找房
数据研究中心不完全统计，日前已有 41个
城市降低二套房首付比例，主要集中于二
线及三四线城市。

中信证券首席经济学家明明表示，目
前放松二套房首付比例的城市普遍是地产
销售较弱，库存较高的城市。预计未来更
多的地产销售压力较大的城市会采取类似
的举措，但未必能够扩展到一线城市。对
于二套房各地的政策规定不完全一样，在
因城施策、一城一策的框架下，各地可能在
二套房的限购、限贷以及按揭利率方面都
会有不同程度的放松。

诸葛找房数据研究中心分析师关荣雪
认为，在房住不炒的定位下，各地降二套房
首付较为谨慎。此前，部分二线及三四线
城市通常将政策的调整方向倾斜于刚需群
体，意味着对于改善群体的支持力度逐渐
提升，填补政策力度较弱板块，将会与此前
出台的房地产政策达到优化互补，促进市
场良性健康发展。预计未来可能还会有更

多城市跟进降首付政策，在优化二套房政
策方面或将有创新举动。

与首付比例下降相呼应的是，房贷利
率继续下行。贝壳研究院发布重点城市主
流房贷利率数据显示，9月份贝壳研究院监
测的 103个重点城市主流首套房贷利率为
4.15%，二套房贷利率为4.91%，分别较上个
月回落17个基点、15个基点。

“首付比例政策调整后，近期确实有不
少客户咨询”，天津地区某国有大行个贷部
门工作人员表示，二套房首付比例从 60%
降为 40%，首套房不变。房贷利率亦未有
变化，首套房贷利率仍为4.1%，二套房贷利
率为4.9%。

海口一家房地产中介机构经纪人表
示，目前二套房首付比例已降至 40%。对
于有意购买二套房的群体来说，楼市新政
某种程度上降低了门槛，有助于刺激改善

需求释放。有不少购房者谈及政策发布后
的感受：“首付降低可以缓解当下的资金压
力，会考虑置换新房。”

不过，贝壳研究院市场分析师刘丽杰
认为，当前市场修复受阻，后期市场的修复
仍需要宽松的信贷环境作为基础。

关荣雪表示，9月份以来，新一轮政策
接踵而至，多城出现限购、房贷首付等方面
的放松，再加上传统的销售旺季，房企推盘
与促销力度将有所加大，成交量大概率较7
月份、8月份上升。

在明明看来，各地政策继续落地，是一
个逐步积累量变的过程，但未必能够在9月
份、10月份发生质变。从现在起到年底，房
地产市场仍有震荡，难现所谓“金九银
十”。但核心城市房价需求总体有韧性，一
二线城市会稳定去化。

（据央广网消息）

“带押过户”优化二手房交易流程

建行拟出资设立
住房租赁基金
基金募集规模300亿元

中国建设银行23日晚发布公告
称，拟出资设立住房租赁基金，基金
募集规模为人民币300亿元。

公告称，为加快发展长租房市
场，增加保障性租赁住房供给，建行
拟出资设立住房租赁基金。其中，
建行认缴人民币 299.99亿元，该行
子公司建信信托有限责任公司下属
的全资子公司认缴人民币 0.01 亿
元。该基金的目标定位及投向是通
过投资房企存量资产，改造为租赁
住房，增加市场化长租房和保障性
租赁住房供给，探索租购并举的房
地产发展新模式。

建行董事会透露，建行此次投
资已经中国银保监会批准，但该基
金设立尚需在有关部门办理必要的
审批、备案、登记等手续。

（据新华网消息）


