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房产周刊

进行二手房买卖，资金监管这一步不能省
无锡可提供该项服务的银行已扩容至 15家

房产是老百姓最为
重要的固定资产。 二手
房交易的安全性丝毫不
能马虎。 就在前不久，一
起轰动全国的南京房产
诈骗案宣判。 据悉，这也
是新中国成立以来我国
最大的房产诈骗案，受
害家庭多达 80 多户，涉
案金额高达 1.9 亿元。而
罪犯路某正是钻了非资
金监管的空子。

在二手房交易时，大家都会遇到
同一个问题： 到底是我先给对方过
户，还是对方先给我钱呢？ 如果采用
资金监管，就会有第三方保证交易公
正公平，像支付宝货到付款一样，确
定交易完成，钱才会全打到卖方账户
里。 如果采用非资金监管方式，交易
流程则有所不同。

回顾路某的诈骗套路， 其中最
关键的一点就是， 卖方在交易流程
中同意了以非资金监管的形式签订
合同。非资金监管，即买方在支付首
付后，就可以请卖家先过户，随即拿
着新的房产证到银行办理抵押贷款
手续。等商业贷款批下来，再将余款
打入卖家账户。路某，就是钻了此处
非资金监管的空子， 每次都是只付
了首付款、 拿到房屋产权后“失

联”。 路某签订合同获得房产证后，
即向民间资金方抵押房产、 用于借
贷，贷款用以偿付卖房人，或偿还上
一家借贷方， 然后再将上一处被抵
押的房产赎回卖出， 所得的房款继
续买下一处房产。如此周转反复，通
过不断购房、抵押、再购房的方式，
在自己名下囤了近一百套房， 而一
批卖家也因此既失去对房产的控制
权，又未拿到全额卖房款。由此可见
在二手房交易中， 资金监管有多重
要。

非资金监管的交易模式不仅在
南京，在其他城市的房屋买卖市场中
也比较常见。 其最大的好处就是“速
度快”。 路某正是看上了卖家希望快
速交易回款、对交易环节不熟悉的特
点，所以频频得手。

回顾
没选资金监管，众多房主遭殃

目前， 存量房交易一般是两种
方式： 自行成交和通过中介机构成
交。 不管是哪种交易方式，资金监管
都很有必要， 为的就是不给自己带
来隐患或麻烦。 过户前，买方给了卖
方 200 万元首付款。 过户当天，卖方
却失联了。 这不是段子，这是今年 4
月份发生在无锡的真实案例。 类似
过户前房东失联的案例并非个例，
比如有的房子本身有贷款在还，而
如果要进行过户的话是需要房东先
还清贷款，从银行把房子“解押”出
来的， 但房东却没有相应的还款能
力， 这时往往需要买方用买房的首
付来帮助房东还款，然后再过户。 可
现实往往是钱给了，人却不见了。 或
是人是在的， 可是买方被告知钱已
被房东挪用，日后再慢慢还。 类似不
选择资金监管的案例， 就要自行承
担买卖过程中发生的资金风险。

为降低诸如房东失联、 遭遇黑

中介、 房子被查封等几大存量房交
易环节中的高风险系数，从 2018 年
元旦起， 无锡市区存量房交易资金
已进行全面监管。 二手房买卖资金
监管是由无锡市房屋交易管理中心
作为交易资金监管的实施机构，设
立专用账户， 对买卖双方在交易过
程中的交易资金进行监管。 具体流
程是：（一） 买卖双方凭网签备案合
同到指定的监管服务银行签订存量
房交易资金监管协议， 约定监管金
额等内容；（二） 买方将自有购房款
存入资金监管专用账户， 如涉及商
业贷款或者公积金贷款的， 可向银
行或者公积金中心申请贷款；（三）
待约定的监管资金到账后， 买卖双
方就可以到不动产登记中心办理过
户手续；（四） 买方领取不动产权证
后，监管资金直接划转至卖方账户。
这样既保障了买方资金安全， 也保
障了卖方房产的安全。

普及
无锡实施二手存量房资金监管已一年多

银行是交易资金监管工作的
“服务员”。 起初，无锡市房屋交易管
理中心通过招投标的方式确定 5 家
商业银行为首批开展存量房交易资
金监管服务的银行， 分别是建设银
行、工商银行、农业银行、交通银行、
中信银行。 这 5 家银行的 78 个网点
均可为买卖双方提供免费、高效、优
质的服务。 数据显示，截至今年上半
年，首批 5 家银行已累计为 4.6 万套
存量房交易的资金“护航”，平均每
天为 84 套存量房进行资金监管。

据悉， 无锡目前存量房交易呈
逐年上升趋势， 平均每年的成交量
有 36000 套以上， 尤其是随着拆迁
安置房、经济适用房的上市，存量房
成交量进一步扩大。 有数据显示，今

年上半年无锡市区各类二手房成交
面积达 180.28 万平方米， 成交金额
180.03 亿元， 成交套数 27331 套，各
项数据均创历史新高。 考虑到无锡
市区日趋活跃的存量房市场对于资
金监管的需求， 银行的扩容迫在眉
睫。 就在最近，市房屋交易管理中心
再次通过招投标的方式确定 10 家
商业银行为第二批开展存量房交易
资金监管服务的银行， 分别是宁波
银行、光大银行、招商银行、民生银
行、邮政储蓄银行、江苏银行、华夏
银行、 中国银行、 无锡农村商业银
行、平安银行，并要求各行都要在全
市范围内设置一定数量的服务网
点。 由此可提供资金监管服务的银
行阵容上升至 15 家。

扩容
本月起，提供资金监管服务的银行新增 10 家

根据规定， 无锡实施存量房交
易资金监管政策后， 除了不发生现
金交易和自由成交的存量房交易等
特殊情况外，存量房买卖(包括可上
市交易的安置房)结算资金(包括首
付款、购房贷款、经济适用住房货币
补贴款、 转为购房款的定金等款项)
必须通过监管账户才能过户。 不少
购房者对于资金监管服务是否要收
取费用， 以及期间产生的利息归属
等有疑问。

市房屋交易管理中心相关人士
表示， 在资金监管账户中产生的利
息会按照银行的同期利息结算。 在
二手房顺利进行交易后， 利息会随
本金划转到卖方的账户。 如果因特
殊情况造成交易无法完成的， 在撤
销监管协议后， 利息会随本金划转
到买房的收款账户。 至于交易的时
长要看买卖双方的材料办理等手续
时间。 并且，对于资金监管服务是不
收取任何费用的。

据了解， 无锡市场上有 90%以
上的存量房是通过中介公司成交
的， 也确实存在一些中介利用买房
者或卖房者接受信息的不对称，谎
称二手房资金监管收费， 而且费用
还很高。 相关人士表示，二手房买卖
资金监管完全免费， 如果有单位恶
意传播二手房买卖资金监管服务是
收费的， 或者欺诈客户以资金监管
的名义向客户收取费用的， 可以向
无锡市房屋交易管理中心投诉、举
报。

另外需要提醒的是， 在办理二
手房买卖资金监管过程中， 办理人
不要把身份证、银行卡、存折等交由
第三方办理。 在办理的过程中，办理
人一定要把身份证、银行卡、存折核
对清楚，以免出现资金风险。 办理完
监管手续后， 买卖双方各持一份监
管协议，要核对相关内容是否正确，
对协议中约定的收款卡、 存折务必
妥善保管。 （仙林）

免费
如有中介以资金监管名义收费，可举报


