嘉兴市区不动产登记历史遗留问题化解补充操作指南

按照《关于加快处理嘉兴市区国有建设用地范围内不动产登记历史遗留问题的通知》（嘉自然资规发〔2023〕7号）文件精神，在前期摸排历史遗留问题化解情况的基础上，针对文件执行中需要细化说明的地方，进一步解读。
1、适用时间的认定

《通知》适用于2012年12月31日前，因各种历史原因无法按现行规定办理的住宅项目及可参照执行的商业、办公、工业等项目的历史遗留问题处理（不包含个人自搭建）。此时间节点主要衔接《浙江省人民政府关于在全省开展“三改一拆”三年行动的通知》（浙政发〔2013〕12号）文件精神。

国有建设用地上已经出售的城镇住宅，未办理国有建设用地使用权及房屋所有权首次或转移登记，按照省厅文件，适用时间延伸至2021年1月4日前。
2、适用范围的认定

出售的城镇住宅项目认定材料依据，土地一般按照出让合同等作为认定依据，无明确文件依据的，也可将调查地类作为依据。房屋是否出售可凭预售许可证、购房发票、买卖合同、转账记录、结清证明等材料作为认定依据。

3、单位（企业）主体灭失的问题

2012年12月31日前的项目，涉及行政事业、国有企业资产的，由财政、国资部门按照行政事业、国资补办主体确认流程实施，确有需要的可以会同相关部门进行联审，主体确认意见经盖章确认后，可直接作为权利人身份材料申请办理登记。

申请不动产首次登记的情形仅包括：有房无地、有地无房、无房无地，房屋土地均已登记的不得办理首次登记。

其他除行政事业、国有企业资产的社会资产不适用此条处理意见。
4、开发建设主体灭失的问题
代为申请是指作为代理人申请办理，由代理人以权利人名义进行补办，签字盖章单位均由代理人承担，身份材料提供企业灭失证明作为替代证明，权利人仍登记为原主体。

代为办理业务的只登记不发证，但须在不动产登记簿中附记：原主体已灭失，经公告无异议，由**区政府指定***代为办理。
5、土地未经批准占用的问题

用地行为发生在1987年1月1日之前的，地上建筑物通过建造证明、历史地形图等材料作为参考依据，证明建筑无翻建及改扩建行为，公告无异议后可直接办理登记。

用地行为发生在1987年1月1日至2012年12月31日间的，符合用地行为发生时的土地利用总体规划和城乡规划或符合国土空间规划，可直接按土地利用现状补办用地手续。

其他住宅建设项目用地手续不完善的，在2001年10月22日国家《划拨用地目录》发布实施后建造完成，符合《划拨用地目录》规定的，可按照划拨方式补办用地手续；在国家《划拨用地目录》发布实施前建造完成的，可按照项目建设时的政策规定补办用地手续
6、建筑物超出批准宗地界线建设问题

房屋尚未登记的，涉及国有租赁、授权经营方式取得的可参照执行。
7、已建成但未通过建设工程规划竣工核实的问题

违法建设处置与合法部分登记实行并行办理，违建处理不得作为办理合法部分登记的前置条件。
8、项目建设工程竣工备案手续缺失的问题

2000年4月4日前竣工的项目，项目建设工程因报建报批手续不全的，经项目施工单位确认后（施工单位灭失的除外），由项目建设单位、房屋建筑实际控制人或属地县级人民政府指定的单位，委托具有资质的建筑安全检测鉴定机构进行房屋质量安全鉴定，出具的安全性鉴定结果为AB级的，按建设部门相关规定程序办理消防验收(备案)手续后，办理不动产登记。为C级的需进行加固整改，满足安全等级要求后，可办理相关手续。为D级的属危房不可申请办理。2000年4月4日以后竣工的项目，严格按建设部门有关规定程序办理。

9.项目建设工程消防手续缺失的问题
2009年5月1日至2020年5月31日，依法不需要取得施工许可且已竣工的建设工程，可以不进行消防备案。2020年6月1日后的，严格按照规定执行。

10、原分开登记的房屋、土地信息不一致的问题

分散登记时，已分别登记的房屋和土地用途不一致的不动产，继续按照原记载的房屋、土地用途进行登记，未经依法批准不得改变已登记的不动产用途。统一登记后，不影响该不动产的首次、变更、转移、注销登记业务的办理。因征迁、抵押等原因办理相关手续的，按照征迁、抵押的相关规定办理。
因房屋所有权多次转移、土地使用权未同步转移导致房屋、土地权利主体不一致的，经查阅登记簿，房屋权属关系变动清晰且无争议的，可以按照不动产登记的规定程序，由房屋所有权人出具书面具结书并单方申请办理房地权利主体一致的不动产登记，并在登记簿中对相关情况予以记载。
属于住宅用地上批准配建一定比例的商业服务设施，土地出让合同及规划条件中未明确商业服务设施用地比例的，可按照已登记房屋，或当事人持有房屋权属来源材料（房屋交接凭据、商品房证明书、房屋交接书等）中已明确的规划用途（设计用途），按照“地随房走”原则确认用途并办理登记；房屋权属来源材料中规划用途未明确的，应经各分局工作领导小组联审后办理土地用途相关手续。

11、建筑物跨宗地建设和出让年限认定的问题

宗地年限原则上以先取得土地的时间确定。确有需要的，可在补缴一定年限土地出让金、补签出让合同后按最长年限认定，但补缴后的土地出让年限不得超过对应土地用途法定最高出让年限。

12、关于解决建筑物区分所有权登记的问题

《中华人民共和国物权法》出台前的项目，不涉及公共部分，可保留原登记事实。住宅用地上建设配套用房是指幼儿园、农贸市场、人才用房、人民防空设施用房等。社区用房登记，不受《通知》适用时间的限制。

13、欠缴土地出让价款和相关税费的问题

房屋已销售且已入住的住宅项目，按照是否已签订房屋买卖合同且满足交付使用条件或已实际入住进行综合判断。

住宅项目中，因客观原因导致长期未缴纳出让金的，出让金的补缴标准，可按房屋建成时间作为评估基准日评估确定。补签出让合同中的出让起始日即评估基准日。划拨款补缴标准，也可按房屋建成时间补缴。开发建设单位已经灭失且无承继单位的项目，可由自然资源和规划部门会同相关部门联审报经属地县级人民政府同意后，申请人按照对应标准补缴出让金，先行办理不动产登记，原主体欠缴出让金问题另行处理。
14、公示期限

公示期原则上不少于15个工作日。

15、其他类型用途的参照

国有土地上已经出售的商业、办公、工业等房屋涉及的历史遗留问题可参照执行，但企业改制、学校资产处置等特殊情况与法律法规文件相冲突，或违背《通知》精神等，相关部门可以不参照执行。


