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关于做好主城区商品住房交易
与不动产登记相关衔接工作的通知

各金融机构、房地产开发企业，各有关部门和单位：
为进一步优化营商环境，提升办事效率，协同防范交易和登记风险，维护购房人合法权益，现就做好主城区（指崇川区、南通经济技术开发区、苏锡通科技产业园区，下同）范围内新建商品住房交易与不动产登记衔接有关工作通知如下：
一、建立交易、登记信息“一码关联”
（一）开发企业申请在建建筑物抵押登记前向房产测绘备案部门提交测绘成果。
（二）房产测绘备案部门完成测绘成果备案后，推送楼盘表数据至不动产登记系统，推送的预测和实测楼盘表数据应保持对应关系。
（三）不动产登记机构（以下简称“登记机构”）为不动产单元编制唯一代码后，推送至房产测绘备案部门，实现备案合同、楼盘数据、不动产登记信息“一码关联”。
二、按套办理在建建筑物抵押
（四）金融机构及开发企业应按套申请办理建设用地使用权及在建建筑物抵押登记，登记机构出具的电子不动产登记证明附记中载明在建建筑物抵押的具体面积、占用范围内的建设用地使用权一并抵押。项目已经办理了整体抵押的，在申请预售许可前应会同金融机构申请办理在建建筑物按套抵押手续。
（五）登记机构完成地籍调查后，按套予以办理抵押登记。
三、按套注销预售商品房抵押
（六）开发企业在申请预售商品房合同网签备案前，对房屋（含占用范围内土地使用权）存在抵押的预售商品房，应会同金融机构注销所售房屋的抵押权登记，网签合同备案部门对注销抵押后的商品房合同予以办理备案手续。
（七）金融机构在办理本开发项目最后一套住宅的抵押权注销登记时，应向登记机构一并提交关于该项目贷款已结清、所有抵押物（含占用范围内土地使用权）上的抵押权已注销的情况说明。
四、全面推行“网签即预告”
（八）开发企业在销售前应向登记机构提交落宗相关材料，在申请预售商品房网签合同备案时，应根据购房人申请收集登记所需材料，通过合同备案系统将备案结果、相关材料实时推送至不动产登记系统，同步办理不动产转移预告登记手续。
五、全面实施“抵押即预告”
（九）金融机构在办理商品房购房贷款审批时，同步收集抵押预告登记所需材料，通过“线上苏小登”平台将抵押预告登记所需材料推送至不动产登记系统，同步办理不动产抵押预告登记。
（十）对预售商品房未办理预告登记和抵押预告登记的业务，金融机构不得发放贷款。
六、全面开展“交房即发证”
（十一）住建部门将办理不动产首次登记证明作为商品房交付条件之一，载入商品房预售合同示范文本。
（十二）开发企业通过“线上苏小登”平台，申请办理商品房首次登记，登记机构完成楼盘首次登记后发放电子登记证明。
七、确保“预转本”有效衔接
（十三）住建部门、登记机构应在商品房备案合同（表）、预告登记证明载明“具备申请不动产登记条件时视为开发企业与购房人共同申请”等条款。
（十四）在具备登记条件时，购房人、开发企业应及时在“线上苏小登”平台申请办理“预转本”登记，抵押权预告登记同时转为抵押权首次登记。住建部门、登记机构、金融机构应及时做好系统升级改造，确保备案、抵押、登记、放款各环节顺畅衔接。  
八、加快推进信息化建设
（十五）各部门应加快推进居民身份证、企业营业执照、户口簿、婚姻证明等电子证照代替实体证照，进一步精简企业群众办事材料。不动产预告登记和抵押预告登记登簿后，不动产登记系统自动推送电子不动产登记证明至“线上苏小登”平台，供购房人及金融机构下载。
（十六）各有关部门和单位要加强协同配合，建立协同推进机制，实现信息传递流转顺畅，实现“无纸化”办理，优化线上服务能力。积极推广线上办理渠道，加大对相关线上平台的宣传力度，引导群众通过线上方式办理商品房合同备案与预告登记业务，提升业务网办比例。
本通知自2025年4月1日起施行，主城区首次领取预售许可证的商品住房项目按本通知规定执行。
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附件
商品住房交易与不动产登记衔接流程
	节点
	开发企业
	金融机构
	住建部门
	资规部门

	预售前
	(1) 申请房屋面积预测；
(2) 向登记机构提供预告登记地籍调查资料；
(3) 会同金融机构申请在建建筑物按套抵押登记；
(4) 申领商品房预售许可证；
	(1) 会同开发企业申请在建建筑物按套抵押登记；
(2) 已办理土地整体抵押的，在申请预售许可前申请办理在建建筑物按套抵押手续；
	(1) 完成预测面积报告备案，推送预测楼盘表数据至不动产登记系统；
	(1) 为不动产单元编制唯一代码后，推送至房产测绘备案部门，实现备案合同、楼盘数据、不动产登记信息“一码关联”；
(2) 完成地籍调查后，按套予以办理抵押登记；

	预售阶段
	(5) 会同金融机构按套申请注销已售房屋的抵押权登记；
(6) 办理预售商品房网签合同备案；
(7) 通过合同备案系统同步申请不动产转移预告登记；
	(3) 会同开发企业按套申请注销已售房屋的抵押权登记；
(4) 在办理商品房按揭贷款审批时，通过“线上苏小登”平台同步申请不动产抵押预告登记。
	(2) 将办理不动产首次登记证明作为商品房交付条件之一，载入商品房预售合同示范文本；
(3) 对注销抵押后的商品房合同办理备案手续；
	(3) 根据申请按套注销抵押登记；
(4) 根据申请同步办理不动产转移预告登记和不动产抵押预告登记。
(5) 不动产预告登记和抵押预告登记登簿后，通过“线上苏小登”平台发放电子登记证明，供购房人及金融机构下载。

	交房阶段
	(8) 通过“线上苏小登”平台办理商品房首次登记；
(9) 在“线上苏小登”平台申请办理“预转本”登记，抵押权预告登记同时转为抵押权首次登记。
	
	(4) 完成实测面积报告备案，推送楼盘表数据至不动产登记系统，推送的预测和实测楼盘表数据应保持对应关系。
	(6) 完成楼盘首次登记后，通过“线上苏小登”平台发放电子登记证明。
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