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不动产登记背景
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不动产登记背景

不动产证 VS 房产证

费用不同

在办理不动产证和房产证的时候，需要缴纳的费

用也是不一样的，在办理房产证的时候需要按照

土地面积、房产面积分别进行两次测绘、缴纳两

次测绘费用，缴纳两次制证成本费。不动产证测

绘只要一次就行，制证的成本费也就收一次。另

外，购房时，也不必再多多部门来回跑，所有手

续都可在不动产登记中心一站完成。

版本不同

很多购房者都不知道，不动产证是有两个版本的，

包括单一版和集成版：单一版证书记载一个不动

产单元上的不动产权利；集成版证书记载同一权

利人在同一登记辖区内享有的多个不动产单元上

的不动产权利。而房产证只有一版本。

内容不同

房产证和不动产证在内容上就有很大的区别：

房产证包含房屋所有权人、共有情况、房屋坐

落、登记时间、房屋性质、规划用途、房屋状

况和土地状况；而不动产权证对比房产证增加

了镭射区、不动产单元号、适用期限等内容。

名称不同

不动产权证和房产证最大的区别就

是名称不同，房产证全称为中华人

民共和国房地产权证；不动产证全

称为中华人民共和国不动产权证书。

发证机关不同

不动产权证和房产证的发证机关不同，房产证印章：发证机关是市

（县）房地产管理局（房产管理局）或市（县）人民政府。不动产

权证印章：不动产登记机构由县级以上人民政府依法确定的、统一

负责不动产登记工作的部门，如：“XX县国土资源局不动产登记专

用章”。职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记背景

不动产登记发展历程

起步阶段(1949~1978)

初步建立土地、房产登记制度，但随

着私有土地的消灭及土地财产属性的

丧失，土地、房产登记基本停滞。

分散登记阶段(1978~2013)

适应中国计划经济向市场经济转

变的发展需要，逐步建立起由土

地、房屋、林地等各类不动产行

政主管部门负责的分散登记制度。

统一登记改革阶段
(2013~2017)

建立和实施不动产统一登记制度，

形成以《不动产登记暂行条例》为

核心的不动产登记制度体系，全面

实现登记机构、登记簿册、登记依

据和信息平台“四统一”。

创新发展阶段
（2018年至今)

加快推动制度创新，探索不

动产登记便民利企新举措，

进一步压缩不动产登记办理

时间，优化营商环境，推动

不动产登记提质增效。
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不动产登记背景

不动产登记暂行条例实施细则
适用范围

相关部门

实施目的

实施目标

集体土地所有权；房屋等建筑物、构筑物所有

权；森林、林木所有权；耕地、林地、草地等

土地承包经营权；建设用地使用权；宅基地使

用权；海域使用权；地役权；抵押权；法律规

定需要登记的其他不动产权利。

为规范不动产登记行为，细化不

动产统一登记制度，方便人民群

众办理不动产登记，保护权利人

合法权益

国务院国土资源主管部门负责指导、监督全国不

动产登记工作。县级以上地方人民政府应当确定

一个部门为本行政区域的不动产登记机构，负责

不动产登记工作，并接受上级人民政府不动产登

记主管部门的指导、监督。
不动产登记应当依照当事人的申请进行，但法

律、行政法规以及本实施细则另有规定的除外。

房屋等建筑物、构筑物和森林、林木等定着物

应当与其所依附的土地、海域一并登记，保持

权利主体一致。

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记流程及痛点

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记流程及痛点

个人贷款从开发商购买商品房办理登记流程图

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记流程及痛点

个人贷款从开发商购买商品房办理登记优化点

购房人、开发商和银行办事环节由14个减少为5个，减少以下环节：

另外，取消了优化前第2环节的强制资金监管。 办理时间由至少13.5-38天减少至5天内（购房资格审核除外）。

01.到税务部门办事窗口申请缴税
03.到不动产登记窗口提交登记申请材料

（优化前第6环节）
02.到税务部门办事窗口缴税领取缴税凭证

04.到不动产登记窗口缴纳登记费
（优化前第7环节）

06.到房管部门办事窗口(或网上)
进行抵押合同备案

05.到不动产登记窗口领取不动产权证书
（优化前第8环节）

07.到房管部门办事窗口进行抵押
合同审核确认

09.缴费领证环节合并
（优化前第13、14环节合并）

08.领取抵押确认单（书）

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记流程及痛点

个人贷款通过中介机构买卖二手房办理登记流程图

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记流程及痛点

个人贷款通过中介机构买卖二手房办理登记优化点

买卖双方及借贷双方办事环节由20个减少为7个，减少以下环节：

01.到房管部门办事窗口或网上申请
房源核验

03.到房管部门办事窗口领取确认单（书）02.到房管部门办事窗口申请交易审核确认

04.到税务部门办事窗口申请缴税 06.到不动产登记窗口申请房屋落宗05.到税务部门办事窗口缴税领取缴税凭证

07.到不动产登记窗口提交登记申请材料
（优化前第12环节）

09.到不动产登记窗口领取不动产权证书
（优化前第14环节）

08.到不动产登记窗口缴纳登记费
（优化前第13环节 )

10.到房管部门办事窗口(或网上)
进行抵押合同备案

12.领取抵押确认单（书）
11.到房管部门办事窗口进行

抵押合同审核确认

13.缴费领证环节合并
（优化前第19、20环节合并）

另外，办理时间由至少17.5-44.5天减少至5天内（购房资格审核除外）。

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记痛点分析

02

机构职能整合存在人为阻力

在统一不动产登记机构与机构职能过程中，势必涉

及到相关部门原有利益和人事调整，那么人为阻力

障碍重重。在理顺过程中缺乏站在整体的高度统一

协调各部门存在问题，导致各个管理机构信息沟通

不畅，可能影响到绝大多数人的利益而加大了机构

职能整合的难度。

04

信息系统差异较大

在建立不动产登记大数据时，实现高度信息化为重点内容。由

于目前依托不同的平台，平台建设信息水平有着较大差异，台

账资料和数据图形对接联系不畅，实现数据传导和共享时需要

大量人力物力进行补充完善，致使转换登记成果和共享资源难

度加大。信息系统的建设水平参差不齐，数据差异多样对于不

动产统一登记信息平台建设是最大障碍。

01

不动产登记依据不统一

由于各类不动产登记归属于各行业部门独自管理，长期以来相关各

部门对口发布了一系列规章制度指导本部门不动产信息登记，都是

基于本部门本行业角度考虑。如《房屋登记办法》和《土地登记办

法》等就是具有强烈部门行业特色的管理办法，从国家层面的高度

进行信息整合这些法律法规不仅没有协调各部门信息整合发挥作用

反而成为了不动产统计登记的阻碍。因此，适当修改甚至废除现行

规范性文件是迫切之举。

03

在过渡阶段不动产信息登记时，所采用的的技术标准没有统一。

如可能会对同一不动产颁发不同权利证书，且因为测量依据标

准不一致登记的信息也不兼容。增加了日后不动产信息平台建

设整合难度与工作量，很难实现信息共享。

技术标准存在差异

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



区块链解决方案
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区块链技术的积极作用探讨

提高办理的效率

够突破时间和地域的限制，将

来自各部门、各地区以及各时

段的数据实时共享账本，充分

解决信息不对等问题，既有信

息发生变化时，都能够及时反

馈给系统所有参与者，结构链

中的各方随即进行调整，有效

消除无法保持协同合作的弊端

提高办理的效率 不动产资料查询的

进一步优化

区块链技术中的信息储存和打

包功能的技术优势能够将不动

产的所有相关信息进行集成，

并有效生成可视化资料，以供

权利人浏览查询。在不动产登

记中应用区块链技术，能够通

过扫码的方式查询不动产的数

字化图形，用户通过手机端应

用及可完成各类相关信息查询。

实现多维评价

为了切实提高登记办理是整体

水平，通过区块链技术的合理

利用，有效收集全国各个不动

产登记办理窗口登记环节与流

程的具体信息，以此作为评价

业务能力和服务质量的参考依

据，并作为对各工作部门的推

动力，实现登记办理流程和环

节的完善与改进。

改善营商环境的

运用区块链技术有利于营商环

境的改善，在社会发展和有关

方面的要求下，改善营商环境

已势在必行，各部门也对此给

予的充分关注。

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



区块链技术的积极作用探讨

我国的不动产登记相关条例正式推行，经过几年的摸索与实践，在具体的实施过程中，仍然会出现相关数

据无法充分共享与历史数据无法充分利用等多种弊端，对不动产统一登记制度的进一步改革形成一定程度

的限制。随着信息时代的来临，“互联网+”理念顺利融入各个行业，在这样的大环境下，将区块链技术

引入不动产统一登记办理，将原来多部门串联审核整合为并联审核 .

一窗受理、一站办结

进一扇门、交一套资料、

一次性缴费、领一次证

从受理到登记发证

“最多跑一次”

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



解决方案设计

不动产登记信息共享区块链
（1主节点 + 31省节点 + N部门节点）

标准和制度保障

互联网

个人
用证
单位

全国不动产登记信息
统一核验系统

全国不动产登记信
统一共享系统

不动产登记信息共
享区块链管理系统

国家级不动产登记信息平台

手机
应用

网页

证书核验

抵押查封状态

其他信息核验

电子政务外网

国家一体化政务
服务平台

政府部门

政府部门

….

电子签章 证照目录

证书制作 电子证照库

共享服务 共享库

节点授权管理

智能合约

数据上链

主节点

31个省节点接入

公安、民政、税务、市场监管等
N个相关部门上链

接入

链上
链下
结合

省级不动产登记信息平台

市级不动产登记信息平台

县级不动产登记信息平台

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



不动产登记案例集

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



广东省“区块链+不动产登记”

https://www.sohu.com/a/438258978_120209873 职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



武汉市“链税通”——“区块链+不动产”税收治理项
目正式上线启动运行

https://new.qq.com/rain/a/20210610A08GF400 职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



珠海不动产登记创新应用区块链技术

https://www.sohu.com/a/408998899_100239577?_trans_=000014_bdss_dkmwzacjP3p:CP=职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)



北京市海淀区利用“区块链”办理不动产登记过户

https://baijiahao.baidu.com/s?id=1650043924107155426&wfr=spider&for=pc职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)


