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孩子登记入学时间临近，新购置的房子
刚刚交付，作为入学登记要件之一的不动产
权证书，多久能办下来？

云南省昆明市不动产登记中心办事大厅，
工作人员接过市民叶俊准备的材料，快速录
入、审核……当天，叶俊就领到了“红本本”。

民生无小事，枝叶总关情。习近平总书记
强调，“把老百姓身边的大事小情解决好，让
大家笑容更多、心里更暖。”

一本不动产权证书，承载千家万户的期盼。
过去，一些住宅项目因前端环节衔接不规范、监
管不到位，导致登记要件缺失，给购房群众带

来落户、融资、子女入学等一系列现实困难。
2023 年 12 月，自然资源部等 4 部门印

发的《关于进一步提升不动产登记便利度促
进营商环境优化的通知》提出，“项目通过验
收 后 ，可 同 步 申 请 房 屋 首 次 登 记 和 转 移 登
记，实现‘交房即交证’。”截至 2025 年 9 月下

旬，“交房即交证”改革已覆盖 2300 多个县
市。今年一季度，全国 1200 多个项目实施

“交房即交证”，颁发不动产权证书 41 万本。
“交房即交证”，安居方安心。各地如何

因地制宜破解不动产“登记难”？日前，记者
在天津、云南昆明、湖南郴州等地探访。
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“一手交房、一手

交证”，从愿景走向现

实，折射出政府服务

理念和治理方式的深

刻变革。自然资源部

发布数据显示，截至

去 年 9 月 下 旬 ，2300
多个县市实施新建商

品房“交房即交证”改

革，发放不动产权证

书 840 多万本。

不 动 产“ 登 记

难”，曾是不少群众的

烦心事：流程复杂、手

续 繁 琐 、周 期 漫 长 。

既堵住了落户 、子女

入学的通道，也锁住

了资产流动的活力，

无形中消磨着群众的

获得感、幸福感、安全

感。究其缘由，是部

门协同不畅、流程设

计不优、服务意识不

强等多重因素交织而

成的系统性难题。

攻 坚 ，要 敢 于 向

症结开刀，推动高效

便民。“交房即交证”

并 非 简 单 的 提 速 办

结，而是深刻的流程

再造。登记服务关口

必须前移，自然资源、

住建、税务等部门的信息壁垒必须打通，

变“串联”为“并联”，以提前一步的协同取

代坐等上门的审批。打足提前量，才能让

“数据跑”“部门跑”替代“群众跑”。

克难，要敢于翻历史旧账，树立和践

行 正 确 政 绩 观 。 本 着 尊 重 历 史 、面 对 现

实、信守承诺、依法处置的态度，按照“群

众无过错即办证”原则，有关部门和地区

应妥善处理好历史遗留问题。这是对社

会信任的修复，也是对“有恒产者有恒心”

这一社会预期的回应，更是为房地产市场

高质量发展扫除障碍。

当前，人民群众住房需求总体上已从

“有没有”转为“好不好”。建筑质量好、户

型设计佳、配套设施全是“好房子”的“硬

杠杠”，权属清晰、交付安心、权益保障同

样是“好房子”的应有之义。“交房即交证”

改 革 ，倒 逼 房 地 产 开 发 企 业 规 范 经 营 行

为、重视工程质量、确保手续完备，有助于

提升建筑品质。当“一手交房、一手交证”

成为常态，人们才能买得放心、住得安心。
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优化流程
无需等开发商，不必靠代理机

构，自己的房子自己办证

    叶俊并非第一次办证。6 年多前，她为父母

办理房产证的遭遇历历在目。

“先把材料交给开发商，再由开发商转交给

中介。不仅要额外交代办费，还得时不时打电

话催促，生怕材料弄丢了、流程卡住了。”叶俊

说，等证办下来，已是 4 个多月后。

“过去接到的投诉，十有八九与‘办证难、领

证慢’有关。”云南省昆明市不动产登记中心登

记科受理岗负责人李乐云说。

群众办理不动产权证，难在哪？李乐云直

言，问题出在流程上。

按此前规定，昆明市新建商品房实行“卖一

套、登一套”模式——居民购买的新建商品房，须

先由开发企业办完房屋首次登记，再由其和购房

人一同到场，才能共同申请办理转移登记。即便

购房人材料齐全、意愿强烈，单方也无法申请

办证。

“很多开发商做不到‘随叫随到’，拉长了办

证周期，催生了中介代理机构。”李乐云回忆，以

往办事大厅几乎看不到自主办证的市民，清一色

的中介代办人员。中介办好证后，有的还会先交

给物业公司，业主想拿不动产权证，得先缴物

业费。

“曾有市民专程跑到中心窗口咨询，说房子

住了 3 年多，孙子上学急等落户，房产证却迟迟

拿不到。”李乐云查询后发现，证早就办出来了，

被物业公司扣着当“筹码”。

中介代办，滋生了违规收取代办费、加急费

等乱象，甚至演变成办证的必经环节，形成购房

人 办 不 动 产 权 证 要 等 开 发 商 、靠 代 理 机 构 的

困境。

民有所呼，政有所应。2019 年，昆明市在不

动产登记领域推行“整盘首登”模式。“把办理不

动产权证的主动权还给老百姓，让群众办事不

求人、不花冤枉钱。”昆明市不动产登记中心副

主任马卫祥说。

整盘首登，指新建商品房项目竣工验收后，

开发企业一次性将项目内所有不动产信息全部

导入登记系统，申请国有建设用地使用权及房

屋所有权首次登记。“相当于先给楼盘办一张

‘大证’，这是业主后续办理个人不动产权证的

前置条件。”马卫祥介绍，整盘首登完成后，开发

商随即提交业主自主办证授权声明，打破了“必

须开发商配合才能办证”的桎梏，避免了开发商

注销后业主无法办证等问题。

以叶俊居住的经典双城小区为例，开发商

于 2026 年 1 月完成整盘首登。叶俊自主办证，

当天就拿到了不动产权证。

截至今年 3 月底，昆明市 1359 个新建楼盘

落地自主办证政策，惠及近 130 万户业主。

改革能否更进一步 ，让群众办证由“少跑

腿”到“不跑腿”？

急需 200 万元资金周转，天津市民扈淑云决

定将新房抵押。“可开发商前两天才通知我收

房，多久能办下房产证？”她拨通天津市西青区

自然资源调查与登记中心电话，在工作人员指

引下，下载“津心办”应用程序，点击“津心登”，

完成身份注册、资料上传……两个小时后，电子

证照生成，两个工作日后，收到了“红本本”。

“以往，涉不动产登记部门数据不共享，群

众只能多头跑。”天津市规划和自然资源局西青

分局局长武金辉说。

2022 年，西青区探索智慧登记模式，依托政

务云平台，打通住建、税务、公安、民政等部门信

息壁垒。目前，西青区线上登记办理量占比逾

95%，群众办理不动产登记、变更、换证等业务，

平均时长压缩至两小时。

西青探索，全市推广。2024 年，天津市新建

商品房转移登记业务全面接入由不动产登记部

门开发的“津心登”平台，全程线上办理。“所有登

记行为线上存证，不可篡改，全程可追溯。”天津

市规划和自然资源局自然资源确权登记处处长

张晓洁打了个比方：这相当于给每一笔登记业务

装上了“行车记录仪”，实现“阳光下的登记”。

前置监管
变被动审批为主动服务，专班专

人专项领办，缩短各环节办理时限

在武金辉看来，不动产“登记难”，不单来自

房地产企业长期以来形成的“重销售、轻服务”

弊端，也来自涉不动产登记部门监管职能分散、

审批流程冗长等现实。“实现‘交房即交证’，需

要各部门走出自家‘一亩三分地’。”他说。

2021 年 9 月，西青区在天津率先试点“交房

即交证”改革。起初挑战不小。

“不动产登记处于房地产开发、销售、登记这

一链条末端，但‘登记难’的根源却在前端。”武金

辉说，传统模式下，住建、人防、消防、税务等部门

“串联”审批，一个项目走完程序需很长时间。

破题，必须进行一场跨部门的系统性再造。

西青区采取“反向牵头”方式，由不动产登

记部门主动向前端溯源，建立多部门协同工作

机制，将规划核实、竣工验收、地籍调查、税费缴

纳等环节从“串联”改为“并联”。更重要的是，

将登记服务端口大幅前移。

“楼盘内建筑多样、设施复杂，验收涉及的

部门和环节多。”西青区自然资源调查与登记中

心工作人员陈琦以自己担任“项目管家”的保

利·和光尘樾项目举例：项目总建筑面积 47 万平

方米，分 6 期开发，共计 5000 多户。若按传统流

程，企业得先完成竣工验收、房产测绘，再提交

材料到登记中心，一连串跑下来，耗时很长。

改革后，陈琦替企业“跑腿”，全程指导企业

准备材料，把问题化解在登记前。消防验收需要

准备哪些材料、变电站建设如何规避风险……

2023 年 6 月至 2024 年 9 月，陈琦几乎每周都往项

目上跑。

“一次，企业在测绘数据上传这一环节‘卡

了壳’。我们对照系统逐一核对规范细节，终于

找出问题所在。”陈琦说，按照新模式，房地产企

业只需提交一次材料，剩下的审批环节全部在

不同部门间“并联”展开。

跑前跑后、忙忙碌碌中，陈琦加深对“交房即

交证”改革的理解：传统的“被动审批”是事后监

管，违规事实发生后往往难以彻底纠正；现在是

“ 主 动 服 务 、事 前 介

入 ”，将 监 管 责 任 前

置，用法治方式引导

企业规范经营，从源

头避免“规划与建设

两张皮”，确保项目

建成即能达到验收

标准。

“ 我 们 将 实 践

中 行 之 有 效 的 做

法 ，固 化 为 制 度

成 果 ，确 保 改 革

不 因 人 员 变 动

而 反 复 ，不 因 时

间 推 移 而 松

懈 。”武 金 辉 向

记 者 展 示 了 两

份文件——

《 西 青 区

“交房即交证”改革操作指南》提出，实行

“专班专人专项领跑”，采取开辟绿色通道、

批量报送审批等措施；《西青区不动产登

记协同办理管理办法》提出，将审批要求

深 度 嵌 入 业 务 链 条 ，压 缩 各 环 节 办 理

时限。

西青区还将“交房即交证”落实情况纳

入房地产开发企业信用评价体系，对申请

后因项目质量等问题，无法实现“交房即交

证”的开发企业进行约谈。

“‘交房即交证’就像一根指挥棒，

倒逼我们在项目规划、建设、验收等环

节必须规范达标。任何一个环节掉链

子，证都可能办不出来。”保利（天津）房地产开发

有限公司存量一部负责人武凌云告诉记者，不动

产权证办得顺畅，提振了购房者的置业信心，保

利·和光尘樾项目在同板块楼盘中去化率率先超

过 90%。

2021 年以来，西青区“交房即交证”项目工

程质量验收一次性通过率从 75% 提升至 98%，业

主对楼盘质量满意度达到 95%。

攻坚克难
    “新官”也理“旧账”，群众无过
错即办证，举一反三创新工作方法

盼了 15 年，终于等来不动产权证。

不久前，一家国产品牌新能源汽车旗舰体验

店落户湖南郴州万华汽车城，开业现场人头攒

动。看着一辆辆崭新的汽车从滚装车上驶入展

厅，万华汽车城开发有限公司副总裁林冲感慨：

“过去，不动产权证迟迟办不下来，打算购置店铺

的客户不敢买，想出售店铺的业主没法卖。如今

产权问题解决了，这里很受欢迎。”

2011 年，万华汽车城作为郴州市招商引资重

点项目落地。2015年，因个别股东参与非法集资，

导致整块土地被法院查封。万华汽车城总建筑面

积 66万平方米，距郴州高铁站仅 2公里，区位优势

明显，倘若闲置，势必造成资源浪费。然而，“皮之

不存，毛将焉附”，土地被查封，产权怎么登记？

在郴州，类似万华汽车城这样存在历史遗

留问题的楼盘并非个案。

郴州市北湖区聚福花园业主何元菊，2003 年

入住小区时才 30 多岁，如今已年过半百。“钱一分

没少交，房子旧了，人也老了，迟迟拿不到房产

证。”何元菊回忆，项目最初是单位集资房，后转为

商品房开发。建设主体变更后，边建边补手续，少

缴土地出让金、拖欠罚款等问题始终没能解决。

2019 年交房的奥园华府小区，1000 多户业

主也没拿到红彤彤的不动产权证。欠缴数千万

元税费的外地开发商“玩失踪”，只留一名兼职

财务人员在郴州。居民们找社区、跑街道、奔不

动产登记中心，一次次碰壁，问题悬而未决。

…………

“一些房地产企业盲目举债扩张，造成资金

链断裂，进而衍生出用地手续不全、开发商失联

等历史遗留问题。”郴州市不动产登记中心副主

任杨武平说，加之不动产统一登记制度全面落

地前，房产、土地手续分散登记，虽然相关部门

都按规矩办事，有时却造成企业、群众办证难。

倘若继续刻板套用文件，只会让问题在“程序空

转”中持续发酵。

一本不动产权证，是千家万户的关切，映照

着治理体系和治理能力现代化的成色。

2021年 1月，自然资源部印发《关于加快解决

不动产登记若干历史遗留问题的通知》，对因用地

手续不完善、欠缴土地出让价款和相关税费、开发

建设主体灭失等历史遗留问题导致的不动产“登

记难”，提出了解决思路和办法。比如，房屋已销

售且已入住的住宅项目，开发单位欠缴土地出让

价款和相关税费的，可报经地方人民政府同意，按

照“证缴分离”原则，在有关部门追缴土地出让价

款和税费的同时，办理不动产登记手续。

“树立和践行正确政绩观，‘新官’也要理

‘旧账’。无过错群众不该为开发商的错误行为

买单。”郴州市委常委、副市长彭生智介绍，郴州

市成立中心城区不动产登记历史遗留问题处理

协调工作机制办公室，出台处理不动产登记历

史遗留问题的若干意见，按“群众无过错即办

证”原则，应办尽办。

万华汽车城“被查封土地按份额解封”，已售

房屋对应的土地份额单独解封；聚福花园“证罚

分离”，100 多万元欠缴罚款与办证脱钩；奥园华

府一边锁定开发商资产追缴税费，一边同步推进

业主办证，“纳税缴费不再作为办证前提”……

“抽丝剥茧解难题，把房地产开发企业应履

行的义务，与购房企业、群众依法取得物权的权

利剥离开来。”郴州市不动产登记中心主任曹劲

松说，郴州房地产领域的历史遗留问题“旧账

本”正逐步清零。

如何让新建房屋不再重蹈覆辙？

解决一个问题、总结一类规律、治理一个领

域。郴州市举一反三，将化解旧账中探索的经

验总结为“测验登一体化、首转登同步化、预转本

自动化、上下游集成化”改革，系统运用于新建商

品房管理。

比如，“测验登一体化”，打破测绘、验收、

登记的分段管理壁垒，优化管理流程，让别有用

心者难以“钻空子”。

再如，“首转登同步化”，推行首次登记与转

移登记同步办理，开发商确权和购房者确权同

步进行，消除“时间差”，避免因开发企业经营问

题，导致购房业主长期无法办证。

“既靠前服务，也提前监管，确保‘政出一

门’。”杨武平说，在郴州，房地产项目的全面调

查权集中到了不动产登记中心，全过程指导开

发企业完成数据核查、税费缴纳及登记资料收

集，“群众‘零提交’资料”。

截至 2025 年底，郴州市已有 362 个项目实

现“交房即交证”，惠及 13.4 万户业主。

建好的房子能办证了，没建好的怎么办？

作为昆明首例通过破产程序“续建式重整”

实现“交房即交证”的项目，华信悦峰小区这座

曾长期停工的烂尾楼，仅用 10 个月便完成续建，

交房办证。“一手拿钥匙，一手拿房产证，太激动

了！”业主赵菲道出 351 户业主的共同心声。

2021 年 5 月，昆明出台加快清理和化解不动

产历史遗留问题攻坚行动工作方案。属地街道牵

头发起问题楼盘化解申报，符合条件的项目纳入

化解清单，由区级化解专班统筹协调，打通办证堵

点。方案同时明确，购房人、业主委员会、社区、街

道办事处等均可作为不动产权证的申办主体，让

每一位有办证需求的群众都能找到对接渠道。

在天津，市区两级工作专班在全面摸排的基

础上，建立起涵盖 15.4 万套存有历史遗留问题房

产的任务台账。“通过‘一事一议’办法，已为其中

逾八成群众办理了转移登记。”张晓洁介绍。

截至 2025 年 9 月下旬，全国累计化解 2300
多万套房屋历史遗留问题。

           （本报记者贾丰丰参与采写）  

      今年一季度今年一季度，，全国全国 12001200 多个项目通过验收后多个项目通过验收后，，同步申同步申请房屋首次登记和转移登记请房屋首次登记和转移登记，，颁发不动产权证书颁发不动产权证书 4141 万本万本。。记者探访记者探访————
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