英德市不动产登记中心“抵押即交证”工作实施方案（试行）

为进一步深化“放管服”改革，持续优化营商环境，提升不动产交易、办税、登记工作服务水平，持续提高人民群众办事的便利度和满意度，根据国务院办公厅《关于压缩不动产登记办理时间的通知》（国办发〔2019〕8号）、自然资源部《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》等文件有关要求，结合我市实际情况，特制定本方案如下：

一、目标任务
英德市试行的不动产“抵押即交证”改革工作，即根据各相关不动产权利人抵押融资需求和不动产不同物理形态，整合相关不动产登记业务场景，优化办理流程和简化申办材料，联合金融服务机构形成合力，有效消除国有土地使用权不动产抵押、在建建筑物不动产抵押和国有土地使用权及房屋建筑物所有权不动产抵押申办过程中各业务场景间条件关联障碍和前置条件，将不动产首次登记、新抵押权设立、抵押权和注销抵押权变更等业务整合合并申办，实现共性材料一次条件，多个业务同时审查审核，进一步压缩申办时间和压减申办材料，减化资金过桥和注销抵押环节，节约资金成本。
二、适用范围
英德市不动产“抵押即交证”改革工作适用以下三种物理形态下不动产：
（一）纯土地形态：对拟将首次登记的国有土地使用权不动产抵押贷款并申请抵押登记的，采取与“交地即发证”模式相衔接方式，提前预审国有土地使用权不动产抵押首次登记申请材料，合并办理国有土地使用权不动产首次登记和抵押首次登记。
（二）在建工程抵押形态：对已办理抵押登记的在建工程，并已经竣工验收的房屋建筑不动产，拟在申办国有土地使用权及房屋建筑物所有权不动产首次登记时，申办将在建工程抵押转为一般抵押权登记的，权利人与抵押权人协商同意将宗地内的新增房屋建筑物替换变更原抵押权抵押物的，可同时受理，并提前预审抵押变更材料，将国有土地使用权及房屋建筑物所有权不动产首次登记和抵押变更登记合并办理。抵押权人未与不动产权利人签订抵押物替换协议，并与抵押人共同申请（或委托单方申请）抵押变更登记的，可书面函告抵押权人在建抵押工程建筑物申请首次登记情况，并函请其及时申请办理抵押物变更登记。抵押权人逾期不申请的，可依不动产权利人单方申请受理办理国有土地使用权及房屋建筑物所有权不动产首次登记和在建工程抵押登记转一般抵押登记，并在登记簿和不动产权证上注记函告情况，相关抵押金额和期限等按照原在建工程抵押登记内容登记和附记，同时公告作废原在建建筑物抵押权登记证明。
（三）一般抵押形态：宗地国有土地使用权及地上房屋建筑所有权已办理抵押登记，权利人拟申请宗地内新建房屋建筑物所有权首次登记，并同时申请新建房屋建筑物所有权抵押登记，且抵押权属于同一权利人的，可同时审核办理新建房屋建筑物国有土地使用权及地上房屋建筑所有权首次登记和抵押变更登记材料，并接续登簿同时颁证；如前后抵押登记不属于同一抵押权人的，则需将权利人申请情况函告已登记抵押权权利人，征求其意见。无异议的，可同时审核办理新建房屋建筑物国有土地使用权及地上房屋建筑所有权首次登记和抵押登记材料，并接续登簿同时颁证。但非市场化商品房项目的整体化运营的项目宗地，需在抵押证明书及登记簿中注记“该抵押新建房屋建筑物国有土地使用权及地上房屋建筑所有权不动产为共有宗地，抵押处分时应一并处置。否则，应依法申请分割并办理变更登记后才能分别处置。”
三、办理流程
（一）纯土地形态“抵押即发证”办理流程
1.预申请。国有土地使用权不动产权利人签订《网上成交确认书》或办理《建设用地项目供地审批表》，并与银行拟定抵押合同后，可向不动产登记中心书面申请“交地即发证”和“抵押即发证”整合业务。
2.缴纳税费。用地企业（单位）依照用地审批流程办理相关手续，缴清土地出让（划拨）价款、税款等相关费用
3.材料准备及预审。用地企业及贷款机构提交抵押合同等申请资料，不动产登记中心通过信息共享方式，获取测绘成果、出让合同（划拨决定书））、出让金缴纳以及税务部门完税等土地首次登记信息，同时预审抵押合同等抵押首次登记信息。
4.核发证书。土地储备机构移交土地时，不动产登记中心完成国有土地使用权不动产首次登记登簿，接续完成国有土地使用权不动产抵押首次登记登簿，并同时将不动产权证书、证明颁发给土地使用权人和抵押权人，实现交地即发证、抵押及发证。
（二）在建工程形态、一般抵押形态“抵押即发证”办理流程
1.预申请。不动产权利人完成在建工程、新建房屋竣工验收备案，并与银行拟定抵押合同后，可向不动产登记中心申请“抵押即发证”。
2.材料准备及预审。用地企业及贷款机构提交抵押合同等申请资料，不动产登记中心提前完成房屋首次登记涉及的权籍工作以及完成预审抵押变更合同工作。
3.核发证书。不动产登记中心完成土地首次登记、抵押变更登记，向用地企业（单位）、贷款机构颁发不动产权证书、证明。
四、工作要求
（一）加强法规建设，依法推进登记制度改革
全面梳理“抵押即交证”改革工作所涉及的法律法规，在内部形成法规政策答疑库，同步修改和制定有关制度性文件，更新办事指南。
（二）加强宣传培训，强化登记人员业务能力
分类细化编制业务培训资料，深入解读政策法规，定期组织开展业务培训，确保登记人员熟悉业务流程，掌握最新操作技巧。同时，在公众号、官网等渠道加大对“抵押即交证”业务的宣传力度
（三）提高思想认识，注意抵押登记风险防控
在改革工作推进过程中，各业务科室要切实提高思想认识，深刻认识到抵押登记过程中的潜在风险，时刻保持高度警惕，要严格执行相关法规，确保登记流程的规范性和准确性，同时，加强风险识别与评估，及时采取措施防范和化解风险，保障各方权益。

