祁阳市自然资源局关于不动产登记有关问题处理办法
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为认真贯彻落实上级关于“放管服”改革，进一步优化营商环境，提高服务质量，切实化解不动产登记办证历史遗留问题，深化我市不动产登记改革，提高不动产登记便民利民服务水平，特制定本办法。
一、关于不动产登记与测绘
（一）两证齐全的出图流程：1.房、地证书图件数据一致的，测绘单位按原登记图件出图；2.房、地证书图件数据不一致，能够出图并落宗的，测绘单位按原证出图，审查后需要进行处理的，经测绘机构实测，出具现状图和超面积图后，依程序处理，处理完毕后测绘单位合并出具宗地图。（超面积图由权调和监察大队人员、测绘人员、绘图人员签字，测绘单位盖章）
（二）测绘单位在交付纸质图件时应同时向不动产登记信息管理人员移交电子图件数据。登记中心与测绘单位应建立信息共享机制，管理并及时共享相关信息。
提交图件的要求：1.测绘单位移交的电子图件应具备除宗地代码外的全部要素；2.多宗地块相邻或临街宗地，测绘单位应将相邻地物一并描绘，一条街道至少需控制两侧通道坐标；3.对产生位移或重叠界址的，测绘单位应及时平差，并标注，出错的图件应及时修改。
（三）不动产实际位置未变，因坐标不同而产生位移、重叠的，由测绘单位修改更正。
（四）无国有土地使用证,国有土地使用证无图件、无坐标、无界址边长的，测绘单位应会同不动产权调人员实地补测，测绘单位应核对现有地籍资料、数据库后出图。
（五）实地测绘时，由测绘单位牵头，测绘人员与不动产权调人员联合办公。
二、不动产登记中心与其他业务股室工作衔接题
（一）以下两种情形由不动产登记中心完成基础工作（收集相关资料）后，移交确权登记股按程序处理。1.国有建设用地使用权分割、合并登记，依职权更正登记，以及国有建设用地使用权及房屋所有权因依法没收、征收、收回的注销登记（2个工作日完成）；2.土地权属确认。
（二）以下情形由不动产登记中心自行受理、办理：除前款以外的国有建设用地使用权登记、国有建设用地使用权及房屋所有权登记、抵押权登记、预告登记。
（三）不动产登记中出现矛盾纠纷调解、疑难案件的处理。由不动产登记中心呈报并完成基础性工作，由确权登记股牵头，局相关业务股室配合，不动产登记中心全程配合参与处理。
三、关于超土地红线的处理措施
（一）自建房。1.整栋建筑占地超面积≤2㎡的，直接登记，>2㎡以上的按实际超占面积补交出让金；2.整栋建筑占地超面积≤30m²的，由不动产登记中心出具实际超面积移交单(附注超面积图、违法时点)，交开发利用股办理补交出让金手续(不走报批程序）；3.超面积>30㎡的，交监察大队按实际超占面积查处后，再由开发利用股办理补交出让金手续。
 （二）已办房屋所有权证或国有土地使用证分户手续的商品套房。户分摊超面积≤1㎡的，直接登记；户分摊超面积>1㎡的，按实际超占面积交开发利用股办理补交出让金手续。
（三）补缴土地出让金的标准：1、有基准地价的，按申请办理时点基准地价计算；2、无基准地价的，由自然资源局委托评估公司按申请办理时点出具评估报告。
四、关于超容积率的处理措施
（一）对于2001年4月30日前的自建房，已办理建设工程规划审批单或建设工程规划许可证的，不再追究容积率问题。每层超建筑面积≤30m²、整栋超建面积≤120m²的，按实际建设面积直接登记。
（二）2001年4月30日后，整栋超计容面积≤15m²的，直接登记；整栋超计容面积>15m²且≤50m²的，按实际超计容面积直接移开发利用股办理补交土地出让金手续(不走报批程序）；整栋超容积率面积>50m²的，移监察大队处理。
（3） 对在规划职能划转期间原乡镇规划委员会，县规委会审批同意但未核发规划许可证的，认可规委会审批内容，视为规划许可。
（四）对于未超土地面积、未超建筑层次造成的未按规划许可内容进行建设的违法行为，只对其违法超面积部分进行处理。
（自建房移监察大队、规划管理股处理，己出售的商品套房移化解办处理；低于2.2米的不计算自然层；房屋建设后私自挖掘的不计算自然层；高于2.2米“地下室”、“炮台”计算自然层，不按超层处理，分摊土地面积。）
  五、关于自建房不动产登记中 “房屋已经竣工的材料”的收件规定
（一）2012年3月19日《祁阳县住房和城乡规划建设局规划建设管理工作规程》出台以前建设的房屋，以权利人提供建设证明（工程规划建设许可证、规划建设确认书等规划验收资料），作为竣工材料。
（二）2012年3月19日《祁阳县住房和城乡规划建设局规划建设管理工作规程》出台后， 1200平方米（含擅自加层、加建）以上，权利人需提供房屋竣工验收备案表或房屋质量检测报告，作为竣工材料。
六、关于未确权土地的性质认定
（一）权属来源资料中无出让手续材料的，经公示无异议后，一律按划拨性质登记。
（二）1987年以前签订了土地、房屋交易协议，没有办理土地、房屋手续，后又将不动产多次转移的，不动产登记中心按现权利人名称公示无异议后，按划拨性质直接办理首次登记。
七、关于面签问题
（一）已发不动产权证或国有土地使用证、房屋所有权证的，不再追究隐性共有人，以证书记载的权利人为准办理相关登记业务，申请人在不动产申请表上签署：“如该不动产权涉及其他隐性共有人由本人自行处理，与不动产登记中心无关”声明。
（二）已经单独办理了国有土地使用证或房屋所有权证转让手续的，转移登记时不需原转让方到场签字，办理转移、换证等登记时也不需提供相关已办国有土地使用证或房屋所有权证的税票和其它资料依据。
八、关于集资房、房改房、单位办公房
（一）有土地或房屋（规划）来源资料的，按原土地性质办理登记；原土地用途为办公、工业用地，经计委批复建住宅的，按住宅用途登记，性质仍按原土地性质确定。
（二）登记原则上以计委批复的集资建房名册为准，名册与房产证登记的名称不一致的以房产证登记的权利人名称为准直接作首次登记办理；如单独办理了国有土地使用证或房屋所有权证转让手续的，总土地性质为划拨的，交纳土地出让金后按现房屋所有权人名称登记；没有名册也没有办理房产证的提供原始购房协议、交款收据或产权单位、承继单位证明后登记。
（三）行政事业单位(含下属土地、房屋开发公司)开发建设的无土地权属来源或规划资料的房屋，经公示无异议后不再进行确权和补办规划手续，直接按现实际用途登记到购房人或行政事业单位（含下属土地、房屋开发公司）名下。
九、关于物业维修基金等
物业维修基金等票据，不属于《不动产登记暂行条例》中明确规定的收件资料，不再作为不动产登记必收要件。
十、逐步建立容缺受理制度，建立适合祁阳市不动产登记的尽职免责容错机制
不动产登记涉及多个部门，情况复杂，政策性强，登记资料散乱，应尽快建立容缺受理制度，同在实际工作中易造成错登、漏登和误登，因此需厘清责任追究边界，建立尽职免责容错机制，免于追究工作人员责任。
十一、本办法自发布之日起执行。以前相关规定、会议纪要等与本办法相抵触的,以本办法为准。









