


在不动产统一登记工作中，除了登记机构与人员的整合以外，

恐怕就数登记流程的再造是重点和难点了。如何科学合理地确

定不动产登记流程，规范不动产登记程序，制订统一的收件标

准是搞好不动产登记的先决条件。流程再造中一般包括确定登

记类型与程序、梳理登记流程、制订收件标准等几个方面的内

容。但在实际整合过程中，我们发现，在现有的不动产登记种

类中，主要是土地登记与房屋登记，其登记类型却不统一，登

记流程有差别，收件标准不一致，这给不动产登记流程再造工

作造成了相当大的困难。



具体内容

一
登记流程再造中存在的问题

二
登记流程整合的基本原则

三
建议



一、登记流程再造中存在的问题

登记程序
相一致
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1.登记程序相一致，而登记类型不一致
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1.登记程序相一致，而登记类型不一致
《土地登记办法》

 总登记

 初始登记

 变更登记

 注销登记

 抵押登记

 地役权登记

 更正登记

 异议登记

 预告登记

 查封登记

《房屋登记办法》

 初始登记

 转移登记

 变更登记

 注销撤销登记

 抵押登记

 预告登记

 更正登记

 异议登记

《不动产登记暂行
条例》

首次登记

变更登记

转移登记

注销登记

更正登记

异议登记

预告登记

查封登记



1.登记程序相一致，而登记类型不一致
对比项目 土地登记办法 房屋登记办法 不动产登记暂行条例

制订机关 国土资源部 建设部 国务院

发布时间 2007.11.28 2008.1.22 2014.11.24

施行时间 2008.2.1 2008.7.1 2015.3.1

程    序

申请
受理
审查
登簿
发证

申请
受理
审核
登簿
发证

申请
受理

查验（查看）
登簿
发证

登记类型

总登记
初始登记
变更登记
注销登记
其他登记

（包括更正登记
异议登记
预告登记
查封登记）

初始登记
转移登记
变更登记
抵押登记
地役权登记
预告登记
其他登记

（包括更正登记
异议登记

注销登记、撤销登记）

首次登记
变更登记
转移登记
注销登记
更正登记
异议登记
预告登记
查封登记等



2.登记与交易流程混合，业务类型复杂不统一



3.房屋登记时没有考虑到土地相关问题

土地权能
体系复杂

在土地使用权中，分为
国有土地使用权与集体
土地使用权；国有土地
使用权的类型中又分为
出让、划拨、作价出资、
授权经营、租赁、储备
等多种，各种土地使用
权的权能又不尽相同，
使得在实际变更登记与
抵押登记中又要根据不
同的权能设置相应的流
程。 土地使用权

国家土地使用权 集体土地使用权

出让 作价出资划拨 授权经营 租赁 储备



3.房屋登记时没有考虑到土地相关问题

当开发商取得土地，办理土地初始登记

手续，开发完毕后，仅办理房屋初始登

记，就直接可以办理房屋转移登记，购

房人也不办理土地变更登记（实际上是

转移变更登记），有了房屋所有权证就

以为取得了完全产权，就可以进行转让

、抵押了，房屋登记部门也完全抛开土

地登记部门而直接予以办理登记。

房屋登记与土地登记脱节

有的地方的国土部门，职责不到位，

完全放弃了为购房人办理分户土地登

记的职责，这往往在机构整合与流程

再造中就缺少了话语权。

法院判决房产是划拨用地的，要补办

出让手续。



4.收件标准不一样



4.收件标准不一样



二、登记流程整合的基本原则
1

坚持不动产登记

四统一的原则

2

简捷便民

提高效率

3

强化土地环节的
审核，严防国有
资产流失 

秉承依法高效的工作宗旨，积极、稳妥、有序推进和完善不动产统一登记制

度，确保不动产登记簿的公信力。严格保护权利人的合法权利，保障交易安

全，保证国有资产不流失，促进土地节约集约利用，最大限度便民利民。



1. 坚持不动产登记四统一的原则



2. 简捷便民，提高效率



3. 强化土地环节的审核，严防国有资产流失



三、建议

1

业务分类清晰

2

登记流程优化

3

登记标准统一



1.业务分类清晰



2.登记流程优化

不动产登记业务流程简表

序号 业务名称

　 业务流程 办理时限

备注
权
籍
调
查

受
理
初
审
复
审
核
定
制
证
收
费
发
证
归
档
合
计
受
理
初
审
复
审
核
定
制
证

1 首次登记(初始登记)

1.10 开发公司商品房竣工验收初始登记 √ √ √ √ ⊙ √ √ √ √ 7 　 3 1 1 2 　
2 变更登记 　 　 　 　　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　　
2.18

个人
更址登记 √ √ √ ⊙ - √ √ √ √ 3 　 1 1 　 1 　

2.19 更名登记 - √ √ ⊙ - √ √ √ √ 3 　 1 1 　 1 包括证件类型和号码变更

2.23
根据房证换领
不动产证

有土地分割证 - √ ⊙ - - √ √ √ √ 2 　 1 　 　 1 符合办理不动产证条件

2.24 无土地分割证 - √ - ⊙ - √ √ √ √ 3 　 1 1 　 1 符合办理不动产证条件



3.登记标准统一




