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上海房屋买卖资金监管的好处

1、资金结算方便安全

其实二手房买卖资金监管采用由政府部门监管，然后再通过银行结算的方法来收付
。这样一来不仅可以方便消费者们就近缴存，而且可以避免大额现金流转的风险。

2.不延时限便捷服务

房子交易采用了资金监管
的方式之后，权属登记机关会对双方买卖房屋交易进行审核，如果准予登记发证的
话，买卖双方从登记
那天起一般十五天内就可以领取到房款和房产证。对于买卖双方都非常方便。

在资金监管模式下，买卖双方在交易中心完成过户手续后，银行即可凭借交易中心
出具的收件收据将购房者申请的贷款打入资金监管账户，由资金监管账户在交易中
心核准登记后，打入卖方账户，缩短了贷款放款的流程。

二手房交易资金监管的流程

1、买卖双方签订《房屋买卖合同
》、买卖双方共同提出办理交易资金监管服务需求。 

2、贷款银行审核买卖双方的资质，贷款银行与买方签署贷款相关合同。 

3、评估该套房产，根据评估报告确定首付款金额。 

4、买方在中介公司刷卡支付首付款，或将款项直接进入资金监管账户中，由银行
监管。同时买卖双方签订《买卖双方资金监管协议》。 

5、房地产交易市场为买卖双方办理缴纳税费、过户手续。 

6、办理完过户手续后，根据买卖双方授权，监管银行按指令拨付首付款。 

7、银行见他项权利证后，支付贷款给卖方。

一般二手房资金监管分两种，一种是全额付款，一种是按揭贷款。 如果买方是全额
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付款，买方需将所有费用一次性打入银行资金监管的账户当中，待所有手续办理齐
全过完户之后，银行才将款项打入卖方账户。如果买方办理的是按揭贷款，则买方
需要将首付款打入银行资金监管的账户当中，待过户手续办理完之后，银行才将首
付款交与卖方。同时待银行见到他项权利证后，支付尾款给卖方。

房屋买卖资金监管解除流程

如果房屋买卖交易不成功或双方需要协商解除资金监管的，一般需交易双方本人前
往各区交易中心驻点签署资金监管解除协议，办理解冻手续。 所提交材料：
1）双方身份证原件（有代理人的，需提供代理人身份证原件，委托书）； 2）监
管协议原件、客户刷卡小票、监管协议中预留的银行卡原件。材料经审核无误后，
交易双方签署《协议解除确认书》后，银行将监管资金结算退回至客户账户。

目前上海松江正在试点搭建房产交易资金监管平台，房屋首付款、银行贷款、尾款
甚至是中介服务费用都可纳入平台监管。上家和下家达成交易意向后，包括中介服
务费用都可以不放中介机构，而是放在第三方银行开设的专户。

1、在交易过程中，交易双方在签订完二手房交易合同后，可直接签订资金监管协
议;

2、买方把资金打入资金监管专户;

3、待交易双方办理过户手续登记核准后，再通过监管专户，将监管的购房资金支
付给卖方。限制了房东随意跳价的行为。

延申案件

上海房屋买卖双方协商不一致，卖家不配合买家起诉强制过户案例

案情简介

20XX年7月，高XX、李XX与被告杨XX、史XX签订《上海市房地产买卖合同》，约
定被告将所有的位于上海市徐汇区XX路XX弄XX号302室房屋出售给原告，双方约
定总房价款300万元。双方
约定于2015年10月31日前向房产交易中心
申请办理过户手续。后原告依约全部支付了定金和首付款共计人民币100万元，并
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向XX银行申请办理贷款并获通过。20XX年10月中旬，原告通知被告共同前往办理
过户手续，被告却迟迟不协助原告过户。经原告多次催告后，被告却表示诉争房价
已上涨近100万元，不愿再将诉争房屋卖给原告。为此，原告诉至人民法院，请求
法院判决：1、被告协助将上海市徐汇区XX路XX弄XX号302室房屋产权过户登记至
原告名下；2、被告共同向原告支付违约金人民币60万元；3、本案诉讼费、保全费
由被告承担。

被告庭中表示愿意支付一部分违约金给原告，但是不会配合过户，不愿意将诉争房
屋再卖给原告。

律师意见

1．原、被告签订的房屋买卖协议是双方的真实意识表示，该买卖合同合法有效，
又不违反法律、行政法规的强制性规定，双方均应当依约履行。原告按合同约定支
付了房款并申请贷款获审批通过，合法的买卖合同关系应受法律保护。当事人应当
按照约定全面履行自己的义务。诉争房屋应归原告所有，被告协助原告办理过户是
其应尽的义务。

2．本案承办律师荆华律师接手该案件后，发现被告虽表示拒绝配合原告过户已有
一段时间，但是原告还没有发书面的通知函给被告。承办律师即向原告说明，如果
不发书面通知函给被告，势必会影响到法院判断被告是否存在违约责任的问题。故
原告应首先向被告出具书面催告，告知卖家在一段时间内必须尽快配合过户，否则
需自X年X月X日起承担买卖合同中的违约责任。只有这样，原告才能取得被告已经
违约且原告已尽到合理通知义务的证据。

3．本案原告已按买卖合同的约定，完成了己方的义务，原告要求按买卖合同继续
履行是原告的权利，即便被告后表示愿意向原告赔钱，但是原告仍可以不接受被告
的意见，要求法院判决被告配合将诉争房屋过户至原告名下。同时，由于原告在本
案中没有过错，被告却因房价上涨毁约违反合同约定，原告在要求将诉争房屋过户
的同时，可以继续主张被告承担延期过户的违约责任。这也是基于诚信原则，对遵
守合同义务的一方的保护。

4．在决定诉讼后，承办律师还有个建议提醒买家这边，因诉讼的时间问题，为防
止卖家将诉争房屋再卖给其他人或者防止诉争房屋被他人查封，买家在起诉的同时
最好采取诉讼财产保全。

案件结果
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上海市徐汇区人民法院判决如下：

一、被告杨XX、史XX于本判决生效之日起十日内协助原告高XX、李XX办理将上海
市徐汇区XXX弄XX号XXX室房屋过户至原告高XX、李XX名下的手续；

二、被告杨XX、史XX于本判决生效之日起十日内向原告高XX、李XX支付违约金30
万元。

相关证据

上海市房地产登记簿、房屋买卖合同、银行流水
记录、收据、身份证复印件、通知函、短信证据等。
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