
关于《登封市关于处理国有建设用地上不动产登记相关问题的意见(征求意见稿)》的起草说明

一、起草背景和过程

我市由于城市发展过程中的特殊性，2016年8月份不动产统一登记制度建立以前，房地分散登记时期，老城区大量的前期用地、建设手续不全，房产证已发放的小区，或者是一直未办理房产证，造成这些房产一直无法办理相关的手续，致使群众无法办理抵押登记，无法进行户口迁移，影响孩子入学等，同时也在存在大量私下交易行为，既造成了税费的流失，也形成了许多纠纷，损害了广大群众的合法权益。

2018年5月，依据《郑州市人民政府关于处理国有建设用地上不动产登记相关问题的意见》（郑政〔2017〕6号），我市出台了《登封市人民政府关于处理国有建设用地上不动产登记相关问题的意见》（登政〔2018〕17号），解决了一大批国有建设用地上不动产登记历史遗留问题，取得了良好的社会效益和经济效益，该文件于2023年5月16日执行到时期。目前我市仍存在大量不动产登记历遗留问题需要解决，《郑州市人民政府关于处理国有建设用地上不动产登记相关问题的意见》（郑政〔2017〕6号）并未对文件执行期限进行限定，并且2020年自然资源部《关于加快解决不动产登记若干历史遗留问题的通知》（自然资发〔2021〕1号）把不动产登记历史遗留问题作为了一项长期间工作在推进，因此为进一步解决我市国有土地上不动产登记历史遗留问题，更好的服务于登封人民，需重新起草《登封市人民政府关于处理国有建设用地上不动产登记相关问题的意见》，系统性解决不动产登记历史遗留问题。

《征求意见稿》拟就后，12月4日，登封市自然资源和规划局班子会议讨论通过，12月 21日分别向市税务局、市住建局、市保障性住房中心征求了意见，税务局、住建部门、保障性住房中心无意见。局法规处认为该《意见》是规范性文件，对此意见已采纳。
二、起草依据
1.《中华人民共和国民法典》
2.《中华人民共和国土地管理法》
3.《中华人民共和国城乡规划法》
4.《不动产登记暂行条例》
5.《自然资源部关于加快解决不动产登记若干历史遗留问题的通知》（自然资发〔2021〕1号）
6.河南省自然资源厅贯彻落实《自然资源部关于加快解决不动产登记若干历史遗留问题的通知》（豫自然资发〔2021〕34号）

7.《郑州市人民政府关于处理国有建设用地上不动产登记相关问题的意见》（郑政〔2017〕6号）
三、主要内容
《征求意见稿》共有以下几项主要内容：

1、处理原则

①尊重历史，实事求是的原则。

②依法依规，提高效率的原则，在依法依规的前提下简化办事流程，压缩工作时限，提高服务效率，努力做到“让群众最多跑一次”。

③先期办理，证缴分离的原则，开发建设单位欠缴规费和土地价款，在保留追缴权和处理权的同时，不影响购房者对房屋交易和不动产登记手续的办理。

2、处理范围

全市范围内国有建设用地上，已办理房屋所有权证，但未完善用地或者规划建设等手续的房地产。

3、申请主体

原开发建设单位存在的由原开发建设单位提出申请。

原开发建设单位不存在的，分不同情况由购房者或业主代表、业主委员会，承继单位或主管单位，建设合作方，房地产项目所在地乡镇(区、办)申请办理相关手续。

4、土地权属确认

办理不动产登记时，经查询无土地登记信息的，分不同情况以土地权属来源文件或者不动产登记机构进行权籍调查的结果经公示后进行登记。权籍调查结果由不动产登记机构在门户网站和现场进行公告，公告期为15个工作日。

5、补缴土地价款

购房人申请办理出让性质不动产权证书，需补缴土地价款的，按下列标准执行。

①补缴土地价款的标准按1987年1月1日(不含1月1日)前已建成的房地产，1987年1月1日至1999年1月1日(不含1月1日)期间已建成的房地产，1999年1月1 日之后已建成的房地产三个时间段分不同的标准进行缴纳。

②土地价款缴纳标准和程序按照郑州市财政局、郑州市国土资源局、郑州市住房保障和房地产管理局联合下发的《关于规范已购公有住房和经济适用住 房上市出售补缴土地差价款工作的通知》(郑财非税〔2012〕53号)文件执行。

③个人独院(独立)住宅交易涉及划拨土地使用权转让的，不再单独办理土地使用权审批出让手续，转让方按照住宅用地级别对应现行基准地价的40%缴纳土地出让价款后，可办理出让性质的不动产权转移登记。

6、房屋所在楼幢跨宗越界超占问题按照《商品房买卖合同》中已明确楼房归属宗地信息或者经现场测绘楼幢界址，按房屋主体所在宗地落宗处理。
四、会稳定风险评估程序和公平竞争审查

本意见不涉及。

五、征求意见结果

本意见在起草阶段分别向相关单位征询了意见，截至2024年10日，各相关单位表示无意见。社会公众意见和建议0条。

目前，《征求意见稿》已经基本修订完善到位，现向社会公开征询意见。

2024年1月10日
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