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强调房地产的基本使用功能。
自然

属性

强调房地产投资保值增值的作用。
金融

属性

强调房地产在一个区域所附加的社会意义和价

值，如教育、医疗、公共配套、人文环境等。

社会

属性

不动产

以不动产登记赋能粤澳深度合作和发展



房屋
登记

土地
登记

海域
登记

林地
登记

等等
不动产
登记

◆不动产登记是国家法律确立的一项
物权制度，是指经权利人或利害关系人
申请，由不动产登记机构将有关不动产
物权及其变动事项记载于不动产登记簿
的事实。
◆不动产登记在维护和实现不动产登

自然属性、金融属性、社会属性上，起
到重要作用。
◆随着大湾区的深入发展，不动产登

记将在金融投资、民生融合中发挥更大
的作用，对配套不动产登记制度、政策
的探索，也到了关键时刻。



◆如何以不动产登记赋能粤澳深度合作
和发展呢？
这是一个全新的课题。
以下是从不动产登记工作实际出发，形成

的一些思考和探索。



目 录

不动产登记涉港澳简要情况

主要工作成效

未来工作构想



不动产登记
涉港澳简况

1



不动产登记涉港澳简况

01 市场层级
横琴商品房市场以一手
房市场为主

02 房产类型
港澳居民在珠购置的住
宅和非住宅占比相当

03 房产用途
港澳居民在珠购房的金
融属性特征明显

04 薄弱环节
以港澳企业法人为产权
人的登记数据单薄
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信息集成
提升效能

（1）



◆“登记财产”是世界银行评估一个地区营商环境的十

大标准之一。不动产登记是该指标的主要组成部分。

◆近年来，珠海市不动产登记中心以信息技术赋能数字

化转型，以线上线下融合促进服务提升，打造一次办、指

尖办、跨境办、智能办的不动产登记互联网“1+N”创新服

务体系，推动不动产登记业务从“跑N次”变为“跑1次”

乃至“零跑动”。

不动产登记主要工作成效



税务部门

房产中介企业

金融机构

房产开发企业
水电气部门

仲裁机构 ,等等

不动产登记

不动产登记互联网“1+N”创新服务体系



抵押登记

●2018年5月，珠海市在省内率先上线不动产登记“互联

网+金融服务”模式，与银行合作提升抵押登记便利度。

●抵押登记“零跑动”办理，1个工作日办结；七成抵押

登记“智能秒办”。

●目前，此模式有合作金融机构约50家，服务网点超过

150个，基本覆盖珠海市内的商业银行，并在全省推广。



一手房

“不动产登记+房地产开发企业服务”

●建设珠海市开发企业网上申办系统，采取“在线申

请预审+现场核验登簿”的模式，现场核验后当场领证;

●2020年，近170家合作开发企业通过此模式办理各类

一手房登记业务约2万宗；

“交房即发证”

●优化办理登记前的竣工验收、地价核准、报税缴税、

项目确权等环节的办理流程，让业主在收楼的同时领取

不动产权证书。



二手房

“不动产登记+中介服务”

●在房产中介机构设立不动产登

记便民服务点，登记机构派驻人

员提供“面对面”登记服务 ， 将

服务窗口延伸至交易一线。

●服务点设有港澳服务专窗，首

个 港 澳 服务专窗临近拱北口岸和

港珠澳大桥出口，方便出关后

“就近办证”。



二手房

“二手房带押过户”五合一

购房者在银行一次办好赎楼、解押、过户、贷款、抵押“五件事”

注销

原抵押

二手房

过户

设立

新抵押

申请还贷 申请新贷

不动产登记机构

金融机构



就近办理

“全流程网办”

●运用人脸识别、电子签名的

“全流程网办”正在试点推进 。

“跨城通办”

●珠海与广州、深圳、江门、东莞等地的不动产登记的

“跨城通办”已成功落地。



改革创新收获社会各界肯定

创新事项 获得荣誉

不动产登记“一证一码”
作为自由贸易试验区第六批改革试点经验
在全国复制推广（国务院）

“不动产登记+公证服务” 广东自贸试验区第四批制度创新案例

不动产登记“互联网+金融服务”模式 广东自贸试验区四周年制度创新最佳案例

“不动产登记+仲裁”联动服务新模式 入选广东自贸区第七批改革创新经验

不动产跨境抵押“不出关模式” 广东自贸区第七批改革创新经验

不动产登记“以图查房” 广东自贸试验区第五批制度创新案例



澳门所需
登记所能

（2）



制度创新

试点突破 持续发力



制度创新

率先推行不动产跨境抵押登记

●2019年第四季度，珠海在省内率先推行不动产跨

境抵押登记，解决港澳银行办理不动产抵押登记的身

份证明材料限制问题，为港澳居民通过当地银行按揭

购房、港澳企业开展跨境抵押融资等带来便利。



制度创新

率先推行不动产跨境抵押登记

●2020年，办理跨境抵押登记超过1000宗。2021年

上半年，办理超过700宗。在疫情防控的情况下，依

然有较明显增长。

*上述数据不含抵押权注销登记。

●恢复不动产跨境抵押登记获广东省自然资源厅肯

定，自2020年9月1日起，在广州、深圳、佛山、惠州、

东莞、中山、江门、肇庆等珠三角九市推广。



试点突破

不动产跨境抵押登记“不出关办理”取得阶段成效

●2020年初，试点推动跨境抵押登记“不出关办理”

。

●至2021年10月，有合作澳门银行11家，香港银行4

家。推行至今，为超过3000人提供“不出关”的不动

产抵押登记服务。

●入选广东自贸区第七批改革创新经验。



试点突破

设置在工银澳门的珠海市不动产登记便民服务点



持续发力

“不出关办理”办理业务持续拓展

●2021年7月，“不出关办理”的不动产登记业务，从抵

押登记拓展至二手房转移登记，后续还将拓展至更多高频

服务事项。

持续拓展
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未来
工作
构想

基于横琴粤澳深度合作区特殊的区位优势和定位，在此区域内实现两地部门

间出具的证明材料的互认互信。澳门居民可以直接凭澳门本地政府部门出具

的证明材料，在合作区范围内办理所有政务或民生服务事项。反之，内地政

府机构出具的证明材料，在合作区范围内也可直接在办事环节中采信，从根

本上降低制度差异造成的办事成本。

建立证明材料互信机制

共建“二手房交易登记+金融服务”深度合作模式，依托在银行设立的不动

产登记便民服务点和已搭建的“不动产登记+金融服务”信息平台，运用信

息共享、人脸识别、电子签名、大数据核验等技术，通过线上申请、线上

审批、线上缴费、邮寄送证等环节，让粤港澳大湾区企业和居民“足不出

关”享受更多便捷不动产登记服务。

未来工作构想

善用特区立法权破除融合发展制度障碍

打造更优跨境“不动产登记+金融服务”体系

落实《广东省人民政府关于印发广东省深入推进资本要素市场化配置改

革行动方案的通知》要求，深化跨境金融改革，打通资本要素跨境流动

渠道，支持横琴粤澳深度合作区特色金融创新发展。在“不动产登记+金

融服务”领域，优化对港澳金融机构、企业的金融外汇管制，优化针对

港澳企业法人、非企业法人设定的申请主体和办事材料的限制。



欢迎对珠海市不动产登记
工作提出宝贵意见和意见！

谢谢！

2021年11月


