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贷款没还清的二手房能不能买？

贷款没还清的二手房能不能买？原则上来说，贷款没还清的房子是不能进行交易的
。因为，贷款没有还清之前，房子通常都是抵押给银行的，卖房人必须取得房屋10
0％的产权才能出售。

你也许会有疑问，市面上买卖二手房的中介是咋操作的，为什么贷款没还清的房子
，他们就可以卖？

未还清贷款的房子还处于抵押状态，是不能上市交易的，但是，在现实中，可以通
过一些方法来实现。

方法一：转按揭

所谓“转按揭”，是指把个人住房出售或转让给第三人而申请办理个人住房贷款变
更借款期限、变更借款人或变更抵押物的贷款。但据了解，目前能做转按揭的银行
很少，北京等部分城市更是早就叫停了转按揭，所以这种方法目前已经很少有人使
用。

方法二：用买方的首付款缴清剩余贷款

这是当下二手房交易中最多应用的模式，适用于原房主贷款额度较低或已归还大部
分贷款，所剩欠款不多的情况。通常情况下，买家会认可首付房产总成交额的30%
至40%，卖方可以利用买方的首付将剩余贷款付清，然后撤销房产的抵押登记，进
行下一步交易。

方法三：利用银行贷款来缴清剩余贷款

如果以上两种方法都行不通，那么卖家可以考虑用其名下的抵押物（如其他房产）
向银行申请抵押贷款，以结清按揭贷款。等买家付了房屋全款之后再还清银行抵押
贷款。

贷款没还清的房子不是不能买的。但是，如果了解清楚房子状况就贸然签合同付首
付，卖家一旦反悔或房子不能正常办理解押，到时后悔就来不及了！

所以，在买贷款未还清的房子之前，最好做好以下准备工作：

1、合同中明确违约责任

合同是双方交易的最有力的证明，所以在签订购房合同的时候最好明确房子产权、
解押期限、违约责任等，一旦出现问题较容易取证维权。
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除了购房合同，还有一种方式同样具有法律效力。

2、预告登记

预告登记，是指当事人签订买卖房屋或者其他不动产物权的协议，为保障将来实现
物权，而按照约定可以向登记机关申请预告登记。

《物权法》第二十条规定：“登记预告登记后，未经预告登记的权利人同意，处分
该不动产的，不发生物权效力”。意思就是预告登记后，卖房子的人不能不经过买
房人的同意就随意处置房产，包括将房子卖给别人、做抵押等即使是跟第三方签了
抵押合同，合同也无效。

预告登记后的房子，卖房人还可以继续居住或者出租获取收益，直到正式办理完房
产过户，同时保护了卖房人和买房人的权益。

不过法律还规定：“预告登记后，债权消灭或者自能够进行不动产登记之日起三个
月内未申请登记的，预告登记失效”，意思就是预告登记有期限限制，3个月之内
就要完成不动产登记，否则登记就失效了。如果时间真的来不及，可以反复申请预
告登记，因为目前没有规定预告登记的次数。

总的来说，在购买贷款没还清的房子时，涉及到先付钱还贷的，要利用好中介和银
行的居间作用，不要随便把钱打到个人账户，通过第三方机构相对稳妥些。
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