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说完新的二手房交易流程下需要注意的4大问题，接
下来记者通过对多家中介的采访，认为有必要再跟大家说
说另外还应该特别注意的3个问题。

我们先以最常见、最典型的一种二手房交易情况，来
更细致地梳理一下新的二手房交易流程。

最常见、最典型的情况，即通过房产中介成交；房东
还有按揭没还清，需要提前还贷；买家也需要办按揭，才
能买得动房子。

那么，细化后的新交易流程是这样的：
第一个问题，房东提前还贷的资金从哪里来？
过户之前，房子必须是贷款全部还请、抵押已经注销

的状态。
以前，一般都是买卖双方协商，买家的首付款自然是

先给到房东用于房东提前还贷的。而在新的交易流程下，
资金监管了，买家的首付款在过户完成前房东是拿不到
的，这就需要房东自己去筹措提前还贷的资金。

目前市面上可以提供提前还贷资金的机构，利息可能
是比较高的。借100万元的资金，有可能一个月的利息要
上万元甚至几万元。

如果银行按揭放款时间长，得两三个月才能放贷下
来，那这笔利息，房东可能是不愿意承担的，很可能要转
嫁给买家。

买卖双方在签合同前，这个问题恐怕需要协商妥当，
不然很容易后期起纠纷。

据悉，房管部门根据最高人民法院、最高人民检察
院、公安部、司法部今年10月22日联合制定的《关于办
理非法放贷刑事案件若干问题的意见》，正在尝试引入合
法合规、利息较市场水平相对低廉、能够为二手房交易提
供短期融资的相关金融服务机构。

第二个问题，有些银行提前还贷是要预约的，可能要
提前一个礼拜；而按揭预审批完成后，规定必须在5个工作
日内去办过户。如果时间计算不好，等提前还贷完成，有
可能过了5个工作日，得从头再去办按揭预审批——如果这
期间买家出了什么问题，最后按揭变成批不下来了，而这
个时候房东提前还贷都还进去了，事情就会变得很麻烦。

中介、买卖双方，可能都应该在走交易流程之前
提前注意这个问题。特别是中介，需要帮助买
卖双方把控这个时间。

第三个问题，过户完成后，买
家需要到不动产登记部门办
抵押登记手续、拿他
项权证。如果买
家 不 配

经纪机构端、自助机、
互联网、窗口办理的
网签均不能打印此时
已备案的合同。

经纪机构端、自助机、
互联网、窗口办理的
网签能够打印此时已
备案的合同。

首付款划转给卖方的
时间可以按资金监管
协议约定的执行，此
处为示例。
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还应注意 个问题3
合，迟迟不去办手续，就会造成
银行放贷时间的延后。这就回到
第一个问题了——如果房东是外
面借了钱提前还贷的、等着按揭
放下来还款的，那这个利息这么
算？

这方面，也需要买卖双方在
签合同时候作明确的约定。

有房产中介人士表示，新的
资金监管下的二手房交易流程，
对保证买卖双方的资金安全是非
常好的。如果这套流程能更精细
一点，把不同的银行、不动产登
记机构也纳进来，市民办事的便
利性会更高。她举了个比较复杂
但又很常见的例子——

比如房东的按揭是在工行办
的，买家的按揭要在建行办。如
果买卖双方网签备案完成、在建
行资金监管和按揭预审批都完成
后，不需要房东借钱提前还贷，
而是建行、工行、不动产登记机
构之间沟通，在后台就完成房东
的提前还贷、抵押注销手续，同
时，接下来的过户、买家的抵押
登记手续也自动流转下去，形成
一个闭环，那上面我们说的3个
问题就不存在了，买卖双方的办
事便利程度、二手房交易的效率
也会大大提高。

新政策到底会给宁波二手房
的交易带来什么样的变化、后续
还需要如何改进？也许只能等到
新政实行一段时间之后再看。

目前可以办理二手房交易合同网
签备案的地方：

（1）中介可在公司门店登录宁波
市房产市场监管服务平台企业端，为
买卖双方网签合同并备案；

（2）中介可在银行网签服务点登
录宁波市房产市场监管服务平台企业
端，为买卖双方网签合同并备案，目
前全市的银行网点清单如下——这些
网点同时也是第一批可以同时办理网
签、资金监管、按揭预审批的银行网
点，以后会逐步增加：

（3）买卖双方可在行政服务中心
窗口办理买卖合同网签并备案；

（4）买卖双方可在行政服务中心
自助服务机上办理买卖合同网签并备
案（仅限配备自助服务机的区域）；

（5）买卖双方可登录宁波市房产
交 易 信 息 服 务 网 www.cnnbfdc.
com）办事大厅办理合同网签并备案。
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