
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。

1
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。
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。
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第3个需要注意的问题是，只要是通过房产
中介成交的二手房，买卖双方必须在银行办理交
易资金监管。首付款、按揭贷款、一次性付款、分
期付款的房款，即所有房款，均要纳入监管。但
定金、交易税费和中介费，由买卖双方自行约定
要不要纳入资金监管。

而不通过中介、买卖双方自行成交的二手房
交易，双方可自愿选择是否办理资金监管。

市房管中心提示，通过房产中介成交的二手
房交易合同，房管部门的系统默认资金交割方式
为资金监管，不能选择；自行成交的，则可以选

择交割方式。
银行办资金监管，免费，不能收服务费。
办了资金监管有什么好处呢？
办了资金监管，意味着房款的大头，是由银

行保管着的。如果在过户之前房东出了什么问题
导致房子没法过户——比如被法院查封掉时，买
家付的首付款是能够拿回来的，这对降低买家的
交易资金风险很有利。

另外，卖方拿到房款——包括首付款和买家
的按揭款的时间，也可以在办资金监管的时候进
行约定。

注意事项3
必须在银行办理交易资金监管；房东收款时间可一并约定

明天起，二手房交易资金监管新政开始实行
房管部门发布最新二手房交易流程图

注意事项来了！

明天起，二手房交易资金监管新政开始实行
房管部门发布最新二手房交易流程图

注意事项来了！

本报记者通过对多家中介的采访，发现还有
必要再跟大家说说另外3个应该特别注意的问
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，新交易流程下产生的第一个问题是，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清、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，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。100万元的资金，有可能一
个月的利息要上万元。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。

第二个问题是，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，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，都应该在走交易流程之前提
前注意这个问题。

第三个问题是，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？

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。

该中介人士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。

还需要特别注意3个事项

这两天，那些朋友圈里有房产中介的小伙伴，应该已经被下面这个重要消息“轰炸”过很多遍了——11月15日起，宁波
将开始实行二手房交易资金监管新政，交易流程和原来的完全不一样了！

对于这项新政，本报在上个月政策出台时候就做过独家通俗解读（详见本报10月11日02-03版）。昨天，市房管中心专
门就实行资金监管后的二手房交易新流程，发布了注意事项以及办理流程示意图（大致如下）： □记者 周科娜

第2个需要注意的问题是，完成按揭审批或
公积金贷款审批后，二手房买卖双方得抓紧时间
去办过户、缴税——这个审批，是有时效的！过了
时效，就得从头再走一遍审批流程！

市房管中心提示，商业贷款或公积金贷款
在7个工作日给出贷款（预）审批结果；组合贷
款在9个工作日给出贷款（预）审批结果。买卖

双方取得商业银行贷款意向或公积金贷款审批
通过后，需要在5个工作日内办理过户、缴税等
手续。

那么，怎么才能知道按揭审批通没通过呢？
银行贷款（预）审批通过后，房管部门的平

台会将贷款（预）审批已通过的信息，以手机短
信形式告知买卖双方。

注意事项2
通过按揭审批后，必须在5个工作日内办理过户、缴税等手续

注意事项1
二手房过户之前
必须先完成按揭审批

简单说，新的二手房交易流程与原先相比，
最大也最重要的一个变化，就是按揭审批环节提
前了。

以前，二手房买卖双方完成过户手续、办出
不动产权证后，买家才可以拿着证去银行申请按
揭——按揭能不能批下来、能批到多少额度都是
未知的。从11月15日起，变成了银行预先完成
买家的按揭审批，只有审批通过后，买卖双方才
能去办过户。这样一来，就杜绝了过户完房东拿
不到按揭款的风险。

市房管中心特别提示，无论是房产中介促成
的二手房交易，还是买卖双方自行成交的二手房
交易，只要买方需要按揭贷款的，都需要在办过
户手续之前取得商业银行贷款意向或公积金贷
款审批。买方需要贷款（预）审批的，在完成二手
房交易合同的网签备案后，买卖双方不能打印已
备案的合同。只有贷款（预）审批通过后，才能打
印已备案合同，办理后续过户等手续。买卖双方
合同网签后，会收到系统发送的短信（含合同编
号），然后凭短信内容，到银行办理贷款（预）审批
申请（银行需要凭合同编号和买卖双方任一姓名
查询合同）。
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