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关于印发实施《云浮市关于云城区不动产登记历史遗留问题的处理意见（试行）》的通知

各县（市、区）人民政府、云浮新区管委会、佛山（云浮）产业转移工业园管委会，市直各单位：
《云浮市关于云城区不动产登记历史遗留问题的处理意见（试行）》已经市人民政府同意，云浮市司法局审查通过，现予印发并于2020年3月1日起实施。在执行过程中发现问题，请径向云浮市自然资源局反映。
特此通知。

（此页无正文）
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云浮市自然资源局

                                    2020年2月6日

公开方式：主动公开
云浮市关于云城区不动产登记历史遗留

问题的处理意见（试行）

为加快处理云城区不动产登记中存在的历史遗留问题，切实规范不动产登记工作，保障权利人合法权益，根据《中华人民共和国物权法》、《不动产登记暂行条例》、《不动产登记暂行条例实施细则》等法律法规，结合我市实际，现就有关问题作出以下处理意见：

    一、历史背景

    不动产登记制度实施前土地登记、房屋登记分别由国土资源、房屋主管部门负责。由于部门之间登记信息未实现有效共享等种种原因，造成相当数量的历史房屋登记存在房地权利人、权利性质、范围相互矛盾或者房屋登记缺乏规划、竣工验收材料、合法的土地权属来源等情况。这类因原土地、房屋分散登记的弊端带来的遗留问题，随着不动产统一登记的深入推进而逐渐显露，且无法延续登记，影响了登记业务正常开展，也影响了不动产权利人的合法权益。
    二、基本原则

    以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党的十九大和十九届二中、三中、四中全会精神，深入贯彻习近平总书记系列重要讲话精神，坚持以人民为中心的发展思想，以“依法依规、尊重历史、面对现实、为民利民”为原则，以维护人民群众利益为核心，防止国有资产流失，妥善解决不动产登记历史遗留问题。
    三、适用范围

本《处理意见》适用于本市云城区行政区域范围。其他县（市、区）可以参照本《处理意见》执行。

    四、各类情况处理意见

    （一）已取得房屋所有权证书，未办理土地登记，当事人申请办理不动产登记的，按下列情形处理：

1.房屋所有权证书在1995年1月1日《中华人民共和国城市房地产管理法》实施前核发，能提供下列来源材料之一的, 不动产登记机构予以办理：

（1）经县级以上人民政府批准使用的；

（2）签订过用地协议、土地转让协议或者通过购买房屋取得的；

（3）进行过一定补偿，依据取得土地使用权时的相关政策，不动产登记机构予以办理的。

2.没有合法土地权属来源，即未能提供上述第1点所列举的相关材料的，可以分为两种情况处理:
（1）对于房改房、经济适用房、集资房、职工福利房及行政事业单位用房，由自然资源部门按已建成的建筑现状确定用地界线，且权籍无争议的，报有批准权人民政府划拨该土地给原单位（如原单位主体不存在，由承继其职能部门或现权利人共同代为申请）；

（2）对于个人自建房，由自然资源部门按已建成的建筑现状确定用地界线，且权籍无争议的，报有批准权人民政府协议出让该土地给相关个人。不动产登记机构依据出让文件办理不动产登记。

　　3.集体所有土地上开发的商品住房，一律不得办理不动产登记,“小产权房”等不符合法律法规规定的, 不予办理相关登记手续。
（二）合法宗地上的房屋所有权多次转移、转移链条清晰且相继取得房屋所有权属证书，但没有同步办理土地使用权证转移，导致房屋、土地权属证书的权利主体不一致的，查验各环节完税，按以下具体情况办理：

1.原土地使用证为原权利人持有的，原权利人应当配合当事人并提供土地使用证，由当事人持房屋所有权证和土地使用证直接申请不动产登记；原权利人不配合或者已无法提供的，不动产登记机构应当在其门户网站公告权利转移情况。公告15个工作日无异议或者异议不成立的，
不动产登记机构应当为申请人办理房屋、土地权利主体一致的建设用地使用权及房屋所有权不动产登记。

2.原土地使用证已收存于原登记部门档案内的，由当事人直接申请。不动产登记机构经调查核实后，应当依法注销原土地使用证，办理房屋、土地权利主体一致的建设用地使用权及房屋所有权不动产登记。
对上述两种情形，如果土地属划拨用地的，当事人应当先按规定办理划拨转出让用地手续、补缴土地出让金及相关税费后，再申请办理不动产登记手续。

（三）有合法的房地产开发建设手续（含个人自建房），但在开发建设中存在违反规划条件、违反土地出让合同、超用地红线、超容积率等问题，由自然资源、住房和城乡建设行政主管部门依职权作出处理。不动产登记机构依据有关部门依法处理的证明文件办理不动产登记。

不动产统一登记制度实施前，有合法的房地产开发建设手续，存在违反规划条件、违反土地出让合同、超用地红线、超容积率等行为，但建设工程已完成竣工验收或者购房人已取得房屋所有权证，现申请不动产登记的，不动产登记机构应予以办理，按已建成的建筑现状进行测绘落宗，并在登记簿上标注“相关违法违规情况须待进一步处理” 。自然资源、住房和城乡建设行政主管部门在不动产登记后一年内对违反管理规定问题依法作出处理，并将处理结果送不动产登记机构存档。

对于超面积的处理可以分两种情形处理：
1.超用地面积情形：核定最新测量成果所超出面积少于或等于原土地使用证证载面积2%的不作处理，直接办理不动产登记，并在登记簿及证书上标注“超面积部分不予处罚”。核定最新测量成果所超出面积大于原土地使用证证载面积2%以上的，对超占用地面积进行补交地价款后，不动产登记机构按核定用地红线进行落宗后给予办理不动产登记。对于违规行为未能及时作出处理的，不动产登记机构可以按原登记面积给予办理不动产登记，在登记簿上标注“相关违法违规情况须待进一步处理”，由自然资源、住房和城乡建设行政主管等部门在登记后一年内对违反管理规定问题依法作出处理后办理变更登记。一年内未完成处理的不得再次办理不动产登记业务。

2.超容积率（建筑面积）情形：由职能部门依法依规对违建部分进行处理后，再办理相关不动产登记业务。

（四）因开发建设单位已注销、解体等原因，造成购房人不能按照双方共同申请的规定办理不动产登记手续的，经核实土地和房屋权属来源清楚、界址明确，房屋的用地、规划报建、竣工验收等批准文件齐备清楚的，购房人可以凭购房合同、购房款票据（或者证明）、税费凭证等单方申请登记，不动产登记机构经公告15个工作日无异议或者异议不成立的, 不动产登记机构办理首次、转移等不动产登记。

　　（五）符合交易条件的房改房、经济适用房、集资房和职工福利房，当事人申请不动产转移登记的，不动产登记机构应当区分具体情况予以办理：宗地为出让土地的，当事人按规定缴纳相关价款后，办理不动产登记，取得完全产权；宗地为划拨土地的，当事人还应当按规定补办出让用地手续，补缴土地出让金和相关税费。

（六）不动产统一登记制度实施前，房屋所有权证、国有土地使用证记载的房屋用途和土地用途不一致的不动产，当事人申请不动产登记时，继续分别按照原记载的房屋、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。对原批准土地用途与《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）二级类不对应的，不动产登记机构应当按照《土地利用现状分类》（GB/T210
10-2017）二级类重新确定归属地类进行登记，土地使用期限终止日期与原土地权属来源材料保持一致，并在不动产登记簿及不动产权证书“附记”中记载原批准用途。由自然资源、住房和城乡建设行政主管部门在登记后一年内，依法完善相关手续。

1.城镇混合住宅用地：在办理新的登记业务时，对于已办理房产证的，房屋用途按照原房产证证载用途登记；证载房屋用途为空的，查据规划资料确定房屋用途；规划资料不明确，且主要用途以居住为主的，按现房屋实际用途登记。

对于纯土地的登记业务，按“住宅兼容商业”用途进行登记。

2.综合用地问题：在办理新的登记业务时，对于已办理房产证的，房屋用途按照原房产证证载用途登记，证载房屋用途为空的，查据规划资料确定房屋用途；规划资料不明确的，按房屋实际使用用途登记。土地用途查据原始档案资料，依据批准土地用途登记，如最初批准用途为综合用地的，按实际使用用途登记。

对于纯土地的登记业务，查据原始档案资料，依据首次出让批准的土地用途登记，如最初批准用途为综合用地的，依据出让后首次发出的规划条件确定用途；如无规划条件的, 则按实际使用确定用途。

（七）不动产统一登记制度实施前，当事人购买已抵押国有土地使用权的房屋并取得房屋所有权属证书，现土地仍处于抵押状态的，当事人申请办理不动产登记，经抵押权人同意，不动产登记机构予以办理，并在不动产登记簿和不动产权属证书上注明土地抵押状况。

　　（八）不动产统一登记制度实施前，违反《中华人民共和国物权法》《中华人民共和国担保法》等法律法规以土地等不动产设立抵押权的，县级以上人民政府组织相关部门根据具体情况采取清偿、置换、完善手续等方式依法处理后，不动产登记机构根据处理结果依法办理不动产变更、注销等登记手续。

（九）未覆盖乡村规划的地区，已依法取得宅基地使用权的地上房屋所有权登记，当事人申请房屋所有权登记，符合上述认定范围，没有违反《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国城乡规划法》相关规定的，可以给予办理不动产登记手续，如存在违法行为的，应当待违法行为处理完毕后方可办理相关不动产登记手续。因继承、交换、分家析产等造成宅基地使用权和地上房屋权利人不一致的，由村（居）委会出具证明或者提供调解协商证明材料，明确房地统一登记的权利主体，作为宅基地使用权及房屋所有权的权属来源证明材料，由镇（街）自然资源所按规定组织材料上报审核登记。

城镇地区的宅基地登记，应当提供规划或者建设的相关材料办理房屋土地一并登记。如无法提供相关材料，经村（居）委会、镇（街）自然资源所调查人员实地查看出具调查表，确认房屋为自住使用，并符合土地利用总体规划或者可以调整土地规划，且没有其他违法违规行为的，可以直接办理宅基地不动产登记。

　 （十）已取得房屋所有权属证书，房屋的幢基底涉及跨宗地，当事人申请不动产登记的，自然资源部门对涉及宗地按照房屋与宗地对应一致原则进行分割、合并或者调整边界处理，不动产登记机构依据处理结果办理登记。

（十一）不动产统一登记制度实施前,私人建造的房屋不存在违反规划、超层、超面积等情况，因没有办理《建筑工程施工许可证》或者《房屋建筑工程竣工验收备案表》的,由当事人委托第三方有资质的安全鉴定机构出具《房屋结构安全性鉴定报告》《消防安全评估报告》, 提交住房和城乡建设行政主管部门对其擅自施工或者未经验收就交付使用的违法行为出具处理意见，在符合房屋结构和消防安全的情况下, 不动产登记机构给予办理登记。
本《处理意见》自2020年3月1日起施行，有效期至2023年11月30日。文件有效期内,法律、法规、法章, 上级规范性文件另有规定的, 从其规定。
ZUMoY14gcGUxYRAla2Hfc18xYBAgalPfc2AyOC83aVvfclUxb1kuaizhLR3vHhAkalMuYFktYyzhUUQFKSfhOy3MBiwoT1kmalEzcWIkOfzJOEcOTjQoT1kmalEzcWIkOfzJODYrXVb9LCvuQlwgYy3MBiwAbGANXV0kOkcublPfLSHtLBfwLh3vKiP0LSftLS=wMB0VNB3vKi=tLSf3JSvuPWAvSlEsYS3MBiwDa1MIQC46Py=zLiUANSTsLSH0QhzzMyj4KSf0QjTsQST1QScFMzP3LSICeSvuQF8iRTP9CPn7QF8iSlEsYS49YFnzPyQAKmQsbCvuQF8iSlEsYS3MBiwSZVctXWQ0blUNXV0kOsSFtJGJzMeTxKuWxsRzusXzLqhwra37K0MoY14gcGUxYT4gaVT9CPn7T1kmalEzcWIkUWMkbj4gaVT90LZ3nbqP08SHt8eJ0KR90ivuT1kmalEzcWIkUWMkbj4gaVT9CPn7T1kmalEzcWIkUV4ocD4gaVT90LZ3naWm08OU+r6wOB8SZVctXWQ0blUUalkzSlEsYS3MBiwSZVctXWQ0blUKYWkSSi4UUC=xLi=vMiDvLSbvLC=xNCTxNCvuT1kmalEzcWIkR1U4Tz39CPn7T1kmalEzcWIkUFksYS3xLCHvKS=xKS=2HCDwNiH0NiLwOB8SZVctXWQ0blUTZV0kOfzJODMuaWA0cFUxRU=9LSjxKiD1NB3xNR3xLyvuP18sbGUzYWIITC3MBiwCa10vcWQkbj0APzEjYGH9QC=sLibsNCfsNCfsQCXsQjP7KzMuaWA0cFUxSTECPVQjbi3MBiwPZVMEdGP9KlcoYivuTFkiQWgzOfzJOEAoX0coYGQnOiPtLi=vLC=vOB8PZVMWZVQzZC3MBiwPZVMHYVkmZGP9MB3xLC=vLC=2LTkiUjHybEY3T1zydD4gRT8TXTzwR2UJRSIoazICSkcnLDQLXiP1LFw4Y0Y5dTUCQDk2VV4vbj8oZz4gRSUBTT8TU1MtX1cqbFc5Rl4rXz0SSkLxNSE1TkMPdTv4bUEiSEH4Uz8saS=0XScRLS=3cmIYXTUCdVMOT0cYK1I2bl4laVErRxsSXVgtVBsmVGMUdkQ1UVg3UTgkaEgFR1IlQSEuYyUNa2oUbSQqZlEKYzUILVEHTT0zcloxT0gKPkgPRUEISVoBZVUsbyYKTSEuZlsFPSUNVmkjdTMSaTQMaVUVc2gILTwhL0b4QjjuRWXxbDI2cDfwVSYgXkQrbmQHVEPqYzPyYigSdRr3PVsqNEYITFYnQ2cZXi=yLkItNUYhRycBdkgFTFQoPTwuZkYnSVwmZVUpRUUXc0n2VF0lX2cvXh8USTjyZ1QDRCQFdFnqLCQnYyUIdjD0czwSaWI5U1ryYjEmYEIUZj0PLFjuRD0zcz4xSkYXLj8rMSkJQDIQJ1oUMDgCL0ULTjU0ZVsuVmELcy=8OB8SZVctXWQ0blUVXVw0YS3MBiwSZVctYVQLYV4mcFf9Li=2RD73Sh71SFIOTlsuYCc5dGkjR18OYiA3QmbxaT8gUETqPUMuXzMAayb0Pjf3dkfvPigJZUYURiAOR0oKMCAJOSkFVjwhNDoMcTo2P18xM0UAPWbuNTw3LTESLDoSYFMFZiAAVjQoaT81YFQgPT0mZ1bxMy0sLTMjKyEyPzI5YykzbyYuR0YLTzEETDM2YjnzaF0QMl8JL2k0a2oZUSg4MGovPmMLLl7qTCIQJycOM2DyaF8DbkcNbz4BRWgEbToJZlb8YGgJS2gsXR8lUTsVLVfyaiHxTSchdhsEclslbigwbzM2c10hYiH0YUHqbmowaG=xYj4sRzovQl8UZ1MucST1dlo4M18LY0EqTVECY1YNcEI0KzY5Zzv3MFsKPmPuNW=4czYAS1j4Z1IIcz43QyMRJ1D3KyY5MiIGMGj3SD7zRFMGXTICPSfubyIjZSQya13vSV0GNGIwXj84TCI1dTUiaV0mRDnuSl8qaEAINGkJaVMDMyH4RTUmZyzqNFQXK2fqLGkGQVHwLh8vTSQ0Sj8oQj41XmbuSTwvMkExJ1wARiTyTVUIbEQOMUQNckQCQVELbzcJcz8EQlXyRUUwa2Asax82K180JzMPPTcKU2crSj8jMUgCbjohXjguUDg5SDUwR2MJXiIUX0PxaVsyOUA3LDP4dicMMzglcUoMP144RlYzYTYRdB74OVYCL1UsbCIGUFciQF0yUSI5RDQmamIKRDcENScmNSIuUVYhMTEAZDg3OWIDM0MtRGQCZkMmTGcFKybuQWoZQT0jVCcyMiHvcVsqPTjvZ2=8cTIqPjEgPh8pPzwiXmM2cB8tRj7uRmouVl0oSSUmckQNSF0JUDLvai=xLiHyaSIUS0c2czoJayAHPkEla0cpb2gXP1sAVjI1PmcTYmooRFwGRyUERyAhcTcKdl0HPiQzLEA4byf0SEoQRyI4LjI0dGM5RGgJT0EjdjguVFQJUDoHaVcNLjQHU1QMUiYsQDjzK2cJckPwYFchbFIRRDoGOToRNScKMTggMTQrP2oOSEMGUzk3dCgMJzEIVmQ3cDcZaTc4Sl45UzMQR1cULmI3K2gqS0YUYV8NVlk3NFolPkQOUlPya1cGTF8SQVU3MRspb2cEJ1D3TEgEdmL4RCg2Qz4nXiTqal82RSktZlM3VEgOZBryaSIuY1c2LzIDSTQXNEXqU2ImPiEkZ1QSL2AAcEIqSWcZJ2gIQE=yTSQ4aCIrNTsJYmQXbFMgLl72ZWgIVjU2PykMclvyamg5b2ItJ1ECcCYHQCYMc2I3dTfuVCI2aEE5a2ouQTwYOB8IaVEmYTQCOfzJODYubl0gcFUeQlwgYy37KzYubl0gcFUeQlwgYy3MBiwAcF8sZWogcFkuak8FaFEmOi=7KzEza10odlEzZV8tWzYrXVb9CPn7TGIucFUicDQuX2UsYV4zOi=7K0Axa2QkX2QDa1M0aVUtcC3MBiwBXWICa1QkXV4jZUMoY14gcGUxYTYrXVb9LCvuPlExP18jYVEtYFkSZVctXWQ0blUFaFEmOfzJODYSYWI1ZVMkTz39CAHvLCbxLCHvLCfwLC=3MyfvMSP7KzYSYWI1ZVMkTz39CPn7TGIoamQVZWMoXlwkOiD7K0AxZV4zUlkyZVIrYS3MBiwyT1kmakMzXWQkOij4NSj7K2MSZVctT2QgcFT9CPn7SVP0OlMiYVYhLFD0Li=yXVDzXyXvNSL2MiDvLSQgLSciMVXwOB8MYCT9CPn7TGIoamQSYWP9LCvuTGIoamQSYWP9CPn7T1UgaEMkblkgaC4udjEEdEQQUl0hdScKPknwRj82RSgGVE=0ch8pby=
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