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不动产统一登记制度实行后二手房按揭贷款流程没变，但是有两个步骤需要我们注意！

2015年广州、北京等地纷纷实行了不动产统一登记，该制度实行以后二手房按揭贷
款流程有变化吗？事实上，不动产登记实行以后，二手房按揭贷款流程基本上没有
变化，但是有两个步骤需要大家注意。

1.二手房过户时直接将房产证换成不动产权证

以前进行二手过户的时候，房屋买卖双方本人要到房屋登记部门变更产权，将房产
证上的产权人变更为购房人的名字。现在过户时，仅需要买卖双方本人到不动产登
记机构将原来的房产证换成不动产权证，不动产权证上直接登记购房人的名字就可
以了。

2.房产抵押时的《他项权证》变为《不动产登记证明》

以前二手房贷款在做房产抵押之后，房管部门会颁发《他项权证》，房产的他项权
是指除产权人及共有权人以外的其他团体或者个人对该房产涉及的权利，通常是指
抵押权利，他项权证由他项权人持有。也就是说，原来的他项权证是证明贷款银行
对贷款房屋拥有抵押权利的凭证，并交由银行保管，银行是他项权人（抵押权人）
。

不动产登记之后，取消了原来的他项权证，改发《不动产登记证明》，其法律效力
不变，依然交由银行保管。

下面是购买二手房贷款办理流程：

1.提交二手房贷款所需材料

买房人需提供：身份证、户口本、结婚证或离婚证+离婚协议或法院判决书（仅限
已婚或离婚人士）、收入证明、6个月内银行流水、贷款银行储蓄卡，同时也要提
交购房合同，即《存量房买卖合同》。

这里需要注意的有以下3点：

（1）银行会查未成年子女名下的房产情况，假如购房人户籍在北京，其未成年子
女名下有1套房产，购房人名下也有1套房产，就超出了限购要求，银行将不予贷款
。

（2）银行对借款人的收入也有明确要求，假如借款人名下还有其他贷款，那么月
收入要求如下
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月收入=（原有贷款还款月供+现申请此笔贷款还款月供）X2

（3）若购房人已经离婚，其离婚协议上的房屋地址与实际贷款房屋地址不一致，
需要到小区所在物业开具证明，证明为同一套住房的地址。

2.银行对申请贷款房屋进行估价

一般，银行会交由专业的机构进行评估。

3.银行审批

审批通过后银行会出具批贷函，向卖方证明银行同意放款给购房人，卖方可放心将
房屋过户给购房人。

4.过户

现在过户时，仅需要买卖双方本人到不动产登记机构将原来的房产证换成不动产权
证，不动产权证上直接登记购房人的名字就可以了。

5.将不动产权证交给银行做抵押

到不动产登记部门办理《不动产登记证明》，用以证明此房产上有银行的抵押权，
一般银行会交给专门的机构代办房屋抵押事项。

6.银行放款

经贷款行同意发放的贷款，办妥有关手续后，贷款行按照借款合同约定，将贷款一
次或分次划入售房人在贷款行开立的存款账户内。

虽然产权证变为《不动产权证》，但是其法律效力以及借款人应该行使的权利和义
务却没有变，借款人必须按借款合同约定的还款计划、还款方式偿还贷款本息，否
则银行可以依法收回房屋。同时，贷款本息结清后，要记得注销抵押登记，这样房
屋才能真正属于购房人。
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