新《无锡市不动产登记条例》的解读
[bookmark: _GoBack]2020年8月27日，无锡市第十六届人民代表大会常务委员会第三十二次会议审议通过《无锡市不动产登记条例》（以下简称《条例》）修改决定，并经江苏省第十三届人民代表大会常务委员会第十八次会议于2020年9月25日批准，自2021年1月1日起施行。修改后的《条例》去除了以往与上位法不符的地方，并根据《民法典》增加了相应内容，旨在进一步保障不动产权利人的合法权益，体现了以人为本、登记便民的服务理念。

　　一、《条例》修改背景
　　无锡市作为全省首个颁布不动产登记法规的地级市，其颁布的《条例》在加强申请人利益保护、规范不动产登记程序等方面发挥了重要作用。随着《土地管理法》的修订实施、《民法典》、《优化营商环境条例》、《江苏省不动产登记条例》《国务院办公厅关于压缩不动产登记办理时间的通知》等一系列法律法规、政策的出台，针对本市《条例》中不符合上位法、新法及登记现状的一些规定进行修改成为了迫切需要。
　　在根据上位法进行相应修改的同时借鉴了天津、广州等地立法经验和好的做法。未来，新《条例》将致力于满足企业、群众日益多元的服务需求，为本市不动产登记高效优质的发展保驾护航。
　　二、《条例》修改的六大亮点
　　《条例》主要从优化不动产登记营商环境，使群众办事更加省时省力的角度出发，其主要亮点内容如下：
　　（一）明确核发的电子证照效力
　　为贯彻落实国家优化营商环境及推进“互联网+政务服务”的要求，发挥不动产集成服务优势，《条例》本次着重针对电子证照内容进行了修改，规定登记机构可以核发纸质或者电子介质的不动产权属证书或者登记证明，进一步明确了电子证照的效力。对于登记申请人而言，其领取的电子证照与纸质证书具有同等效力，再也不用像过去一样担心证书遗失或毁损，在其办理转移或者变更等登记业务时也不用再一味地需要提供纸质证书。这一修改为群众登记带来了实实在在的便利，也符合大数据时代的历史潮流。目前，我市已与多家银行合作推行抵押证明电子证照化，办事群众不用再在办理完抵押后将相关纸质不动产登记证明提供给银行，而是由银行直接线上查看生成的电子证照确认抵押登记的完成，真正做到让数据“多跑腿”，让群众“少跑腿”。
　　（二）压缩公告期及办理时限，精简办证材料
　　《条例》调整了不动产登记的公告期限及受理时限，删除了公告期限不少于两个月的相关规定并将登记受理时限从十个工作日修改为五个工作日，进一步提高群众办证效率，减少群众等待时间，让不动产登记业务“快速办”，提升群众的办事满意度。
　　此外，《条例》删除了在建房屋等建筑物、构筑物申请抵押登记需要提交建设工程施工许可证的规定，进一步优化办事流程,简化收件材料，减轻企业办证压力，增强企业和群众的获得感。
　　（三）维护权利人合法权益,优化申请流程
　　为了规范不动产登记行为，方便申请登记，保护权利人合法权益，《条例》修改后按份共有人申请抵押登记时不再要求受让人为非共有人时应提交其他共有人同意的书面材料。这样一来，按份共有人不动产之间的流动变得更为简便，在权利处分方面具有更多的自主性。此外，《条例》删除了共有不动产用途变更可由共有人中的一人或者多人申请登记的的规定，最大限度地保障了权利人对私有财产享有的合法权利，并减少了不动产登记风险。
　　（四）调整不动产登记类型和登记范围
　　《条例》删除了撤销登记的条款内容，增加了土地承包经营权转移、变更或者注销登记的内容，并将可以申请不动产抵押登记的财产类型进行了相应修改。作为不动产登记地方性法规，其在指引权利人依法申请登记方面发挥着重要作用。只有与上位法保持一致且体系完整，才能使群众在申请不动产登记时有法可依，如在诉讼中涉及撤销登记时因其缺乏上位法依据，法院往往认为据此作出的行政行为效力待定，反而不利于保护申请人的合法权益。总的来说，登记类型及登记范围的进一步完善是适应现实需求而作出的转变，对规范登记行为、保障群众权益方面具有重要意义。
　　（五）抵押财产范围扩大，促进集体经济发展
　　《条例》根据新修订的《土地管理法》对可抵押财产的范围进行了扩大化调整，将“国有建设用地使用权”改为“建设用地使用权”，短短两字之差，意义却十分重大，它破除了集体经营性建设用地进入市场依法登记的法治障碍，提高了农村土地资源配置效率，满足了乡镇集体产业融资的迫切需要，有利于活跃乡村经济。
　　（六）预告登记约定纳入买卖合同，保护预购人利益
　　《条例》删去了预购人可以单方申请预告登记的规定，避免因无上位法依据导致预告登记效力待定而影响预购人权益。为了简化预告登记申请流程，协调市住建局将预告登记约定纳入到买卖合同格式文本中，明确“出卖人将经其盖章的不动产登记申请书交买受人的，视为双方共同申请登记”，真正从服务对象需求出发，免去了开发企业到登记机构配合申请登记的压力，提高了预告登记办理速率，最大程度上方便了预购人，有力保障交易安全。                  

