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盘活存量房市场盘活存量房市场

推出二手房“带押过户”的一个市场背
景是，深圳2022年二手房市场相对偏冷。

深圳市住建局数据显示，2022年二手房
成交量为 21701 套，较 2021 年下滑 46.68%，
月均成交不足2000套，创十几年新低。

广东省城规院住房政策研究中心首席研
究员李宇嘉指出：“深圳要稳定楼市，必须
要将二手房市场稳定住，重新恢复二手房占
主导的交易局面，所以出台了二手房‘带押
过户’的政策。”

二手房“带押过户”模式，是指存在抵
押的房产，在不提前还清贷款的情况下，办
理过户、重新抵押并发放新的贷款，实现用
购房款还旧贷款的整个流程。

在传统的二手房交易过程中，卖方想要
卖掉处于抵押状态的房产必须先还清银行贷
款、解除抵押再办理过户和新的抵押登记，
这种“先还后卖”的模式导致二手房交易成
本高、周期长、风险大，卖方需要花费大量
精力来筹措资金。

筹措资金完成还款的过程，如果卖方相
对有实力，可能会通过周转自有资金或向熟
人、亲戚借款解决。而对于更多在一线城市
置换房屋的卖方来说，高昂的住房贷款往往
需要借助“过桥贷”才能筹够资金。

记者了解到，市面上大多中介公司提供
的“过桥贷”垫资业务，利息多在2%—3%
左右，这将构成卖方出售房屋的额外成本，
现实中也有可能会转嫁至买方，增加买方负
担。除此之外，买卖双方还需要付出数月的
时间来等待交易落地。

通过“带押过户”模式，原抵押权注销
登记、不动产过户登记和新抵押权登记进行
合并办理，有效降低了交易成本、缩短了交
易周期，避免了过户过程中存在的不确定因
素和交易风险，为交易双方提供了便利。

杭州市规划和自然资源局指出，“带押
过户”的试点推出后，登记热线咨询“带押
过户”业务的电话一直响个不停。

中原地产首席分析师张大伟认为，“带
押过户”将有效盘活存量房市场，充实市场
活力。从更高的层面上来看，“带押过户”
政策也有助于加快换房需求入市，会促进市
民购买二手房及在该城市扎根落户，并进一
步促进房地产市场良性循环。

不过，“带押过户”的全面铺开还有一些
难点待解决，目前实施的案例以在同一银行
续贷为主，非同一家银行实施的效果不佳。

李宇嘉分析指出，原因有四点，一是不
同银行的贷款评估模式不一样，对同一套房
产的评估价值有差距；二是，房贷也是吸收
个人存款、发展个人金融业务的载体。非同
一家银行，提前还贷赎楼，并到另一家银行
办理按揭，不仅意味着优质贷款损失，存款
也减少了；三是，先赎楼，再办理按揭，对
办理过桥的“银行的影子”来说，是巨大的
收益，这也是一直存在的寄生链条，“带押
过户”实行后，这个收益没有了，部分银行

也不太同意；四是，房产近年来出现价格下
行，前期投资客违约多，背后的违规融资、
产权陷阱也有，部分银行担心“带押过户”
会有风险。

他建议，深圳可以在金融监管层面建立
协同机制，消除各方顾虑，再叠加评估价模
式，打通不同银行间“带押过户”的阻碍。

提振居住消费需求提振居住消费需求

与二手房市场推行“带押过户”同步

的，是首套房购买门槛不断降低。
近日，人民银行、银保监会决定建立首

套住房贷款利率政策动态调整机制，新建商
品住宅销售价格环比和同比连续3个月均下
降的城市，可阶段性维持、下调或取消当地
首套住房贷款利率政策下限。

这意味着，各城市“因城施策”的力度
进一步加大，可以将住房贷款利率与新房价
格走势挂钩、按季度动态调整，部分城市的
首套房贷利率有望延续此前水平或进一步下

调。
根据国家统计局 70 个大中城市房价数

据计算，最近3个月新房房价环比和同比均
持续下降的城市共有 38 个，其中二线城市
有13个，三、四线城市有25个。如果从70
个大中城市扩展至全国范围，则符合条件，
可以调降首套房贷利率的城市数量将会更
多。

综合来看，一方面首套房的购房门槛得
到有效降低，另一方面，二手房“带押过
户”将加速存量房市场流通，存量房置换群
体又进一步增加了新的市场活力。

“以北京一套‘老破小’住房为例，这
种户型往往是刚需群体的‘上车房’，几年
之后，新的刚需群体继续以这样的户型作
为首套置业目标，而原卖家卖出老房子之
后，往往会走向新房市场，至少是置换更
大、更新的房子。”一位房地产中介人士告
诉记者，尤其是一线城市的房地产市场，
这种存量交易支撑起了市场的流动性，“带
押过户”也是催化市场活跃度的一种有效
方式。

一、二手联动提振居住消费需求的逻
辑线，也符合住建部部长倪虹近日对楼市
的表态：对于购买第一套住房的要大力支
持。首付比、首套利率该降的都要降下
来。对于购买第二套住房的，要合理支
持。以旧换新、以小换大、生育多子女家
庭都要给予政策支持。对于购买三套以上
住房的，原则上不支持，就是不给投机炒
房者重新入市留有空间。

结合监管层 2022 年年末关于“房地产
是国民经济的支柱产业”“促进居住消费健
康发展”等表态，一系列利好房地产中长期
发展的政策正在奠定市场新一轮演化的基
调。

本报综合消息

超30城推行二手房“带押过户”

20232023年国考笔试竞争比约为年国考笔试竞争比约为4141：：11

考试：152.5万人参考应届生占比高

根据国家公务员局网站8日发布的消
息，本次国考在全国 31 个省 （自治区、
直辖市）的287个城市、66863个考场同
时举行，共194.8万考生考前进行了报名
确认、152.5万人实际参加考试，参考率
约为78.3%，参加考试人数与录用计划数
之比约为41 : 1。

“ 本 次 国 考 招 录 人 数 同 比 增 加
18.7%，实际参加考试的人数也超过152
万人，考试热度与招录人数增多呈正相
关。”华图教育研究院专家刘有珍分析。

此外，据国家公务员局网站的消
息，2023国考设置2.5万个计划专门招录
应届高校毕业生，服务和促进高校毕业

生就业，这一规模占总招录计划的近七
成。

中国教育科学研究院研究员储朝晖
此前分析，招录政策向应届生倾斜，主
要是为高校毕业生创造更多的就业渠道
和选择机会。近年来，无论是中央部门
还是各地，都在出台措施，面向高校毕
业生挖掘更多的政策性岗位。

考生：延期影响不大 放平心态全力应考

8 日早上七点半左右，在北京市海
淀区一处国考考点外，已有一些考生抵
达。

考生杨女士今年是第一次参加国
考。据她介绍，她今年30岁，在北京从
事IT行业，报考的岗位是辽宁省某地税

务岗，“主要还是想回家工作吧”。虽然
是在职备考，但杨女士坦言工作多年，
自己面对考试心态还是比较平和。

考生小杜是大四学生，为了国考已
经复习了 6 个月。她表示，虽然自己答
题时间有点紧张，但题目难度较为常
规。国考结束后，她还将参加自己老家
的省考，并完成实习。

本次国考笔试原定于2022年12月3
日至4日举行，后延期至2023年1月7日
至8日举行。

刘有珍分析，延期对国考没有太大
影响，考生备考周期多了一个月，大家
准备更充分，考试分数可能会有波动。

考后：笔试成绩将于3月放榜 专家
提醒面试应提早准备

根据国家公务员局网站消息，笔试
结束后，报考者可于2023年3月上旬登
录专题网站查询笔试成绩和最低合格分
数线。

笔试通过的考生可准备参加面试。
面试时间、地点等事项详见招录机关在
本部门网站和考录专题网站上发布的面
试公告。

面试结束后，招录机关通过考录专
题网站发布报考者的面试成绩以及综合
成绩。其中，未组织专业能力测试的，
综合成绩按照笔试、面试成绩各占50%
的比例合成；组织专业能力测试的，综
合成绩按照笔试成绩占50%、面试成绩
和专业能力测试成绩共占50%的比例合
成。

“国考整体的面试形式是确定的，有
结构化面试、无领导小组讨论和结构化
小组面试，考生需要积极准备。”刘有珍
说。 本报综合消息

1月8日17时，中央机关及其直属机构2023年度公务员招录笔试结束。本次国考计划招

录3.71万人，考试当天共152.5万人实际参加考试，实际参加考试人数与录用计划数之比约为

41：1。

通过“带押过户”模式，原抵押权注销登记、不动产
过户登记和新抵押权登记进行合并办理，有效降低了交
易成本、缩短了交易周期，避免了过户过程中存在的不
确定因素和交易风险，为交易双方提供了便利。

充分释放居住消费需求，近期好消息不断。
1月5日，深圳也加入了推行二手房“带押过

户”的队伍，意在提高二手房交易效率和便利度，降
低二手房交易成本。

叠加近日人民银行、银保监会决定建立首套住
房贷款利率政策动态调整机制的动作，全方位促进
居住消费良性循环的逻辑链随之浮现：一方面降低
首套房贷利率，推动购房刚需入市，另一方面，消除
二手房交易阻碍，激活换房需求释放。

二手房“带押过户”政策是楼市创新性较强、颇
受好评的政策。据记者不完全统计，截至目前，累计
有32个地方陆续宣布推行二手房“带押过户”，包括
深圳、广州、杭州、苏州、南京、福州、珠海、东莞、惠
州、西安、天津、宁波、无锡、常州、济南、青岛、郑州、
合肥、昆明、中山、石家庄、太原、银川、金华、丽水、潍
坊、淮安、镇江、平顶山、嘉兴、随州、海南全省等。

“大力支持刚性和改善性住房需求”一直是政策
基调。接受采访的业内人士认为，当下房地产市场大
环境冷淡，多措并举引导和改善市场预期，降低购房
消费门槛，尽快稳定楼市需求端，对稳楼市至关重要。


