关于建（构）筑物跨国有和集体经营性建

设用地不动产登记实施办法（试行）

（征求意见稿）

随着城乡统筹发展的持续推进和自然资源要素保障力度不断增强，辖区内因整体开发、集中建设、片区更新等需要，出现了同一建设项目中建（构）筑物同时占用国有建设用地和集体建设用地的情形，不动产登记业务中也随之遇到建（构）筑物如何落宗、登簿、缮证等疑难问题。为了维护企业财产权益，构建城乡统一的建设用地市场，现就做好建（构）筑物跨国有和集体建设用地不动产登记工作，制定以下实施办法。
一、明确适用情形
（一）本实施办法中的建（构）筑物跨国有和集体建设用地
（以下简称“跨权属”），是指同一权利主体的同一建设项目中，建（构）筑物同时占用合法取得、位置相邻的国有建设用地和集体建设用地。
（二）本实施办法适用于工业厂房等建设项目，不适用于商品房开发项目。
二、开展地籍调查
（三）在不动产地籍调查阶段，不动产登记机构应当依据现状如实开展调查，全面查清“跨权属”建（构）筑物占用国有建设用地、集体建设用地的面积和坐落等地籍状况。通过信息化等手段建立“跨权属”建（构）筑物与占用各宗地的关联关系，将“跨权属”建（构）筑物地籍状况在所有占用宗地的地籍调查成果中如实记载。
（四）不动产登记机构应当妥善处理“跨权属”建（构）筑物落宗问题。可以按照“基底占地面积就多”原则，将“跨权属”建（构）筑物按幢整体落宗到基底占用面积较多的宗地。在占用 “跨权属”宗地基底面积等同情况下，可以根据权利人申请，落宗到其中一个占用宗地。
当“跨权属”建（构）筑物同时占用多宗相邻国有建设用地的，可以先履行有关审批手续合并国有建设用地宗地后，再开展“跨权属”建（构）筑物落宗工作。
三、做好登记发证
（五）考虑项目的整体性，一般情况下可以为整个项目（即项目所有宗地和建构筑物）颁发一本不动产权证书。不动产登记机构可以将所有宗地和建（构）筑物的权利事项，在证书及各登记簿的不动产单元号、权利类型、权利性质、用途、面积、使用期限等栏中对应记载（详见附图 1）。证书相应栏中记载不下的，应当在证书附记栏中全面记载。
（六）权利人申请按照集体建设用地宗地和国有建设用地宗地分别颁发不动产权证书的，可以将“跨权属”建（构）筑物、面积较大的落宗宗地及该落宗宗地上的所有建（构）筑物作为一个整体进行登记并颁发一本证书。其它建（构）筑物及其落宗宗地作为一个整体进行登记并颁发一本证书。
（七）应当在“跨权属”建（构）筑物占用宗地的登记簿、证书的附图中，完整展示项目所有宗地及建（构）筑物，并用粗实线表示该证书所记载的不动产（详见附图 2、附图 3、附图 4）。
（八）应当在土地有偿使用合同和投资发展监管协议中约定，在发生转让、抵押等处置不动产时不得破坏“跨权属”建（构）筑 物及其基底占地的完整性，应按照房地一体登记原则处置并保证
“跨权属”建（构）筑物功能完整性。未明确约定的，应按规范形式补充约定。
上述约定情况在“跨权属”建（构）筑物所有占用宗地的登记簿、证书、证明的权利附记栏中进行记载。
（九）法院执行处置“跨权属”建（构）筑物时，自然资源主管部门应积极与法院对接沟通，告知“跨权属”建（构）筑物及宗地具体情况，便于法院按照房地一体原则处置，保证“跨权属”建（构）筑物及其基底占地的完整性。
四、加强业务管理
（十）完善登记平台功能。不动产登记机构要完善 “跨权属”
建（构）筑物不动产登记系统功能与流程，为办理“跨权属”建（构）筑物登记业务提供平台支撑。理顺“跨权属”建（构）筑物登记数据和各类登记业务逻辑关系，准确呈现登记业务之间的关联关系。
（十一）健全风险预警机制。不动产登记机构加强与法院沟通对接，建立“跨权属”建（构）筑物会商机制，在法院查封、处置时妥善处理。建立健全“跨权属”建（构）筑物登记业务办理规则，加强工作人员培训。严格执行申请、受理、审核、登簿等业务流程，不得违规缩减环节，把好“跨权属”建（构）筑物登记业务关。应通过系统嵌入提示、强验证等方式，提醒登记人员“跨权属”建（构）筑物查询、查封等不动产登记重点环节、关键事项。
（十二）统筹做好全程管理。自然资源主管部门应当统筹好详细规划（村庄规划）、土地利用和不动产登记等各个业务环节，尽量避免建（构）筑物同时占用国有和集体建设用地。确实无法避免的，应当加强全流程管理，确保能够依法依规办理不动产登记。不动产登记机构应建立完善业务办理、流程设置、风险防控等工作机制，保障正常开展“跨权属”项目不动产登记。同时做好转移、抵押、查封等业务的衔接工作，满足数据汇交、电子证照应用等要求。
附图 1
辽（2024）海城市
不动产权第 00****1 号
	权利人
	辽宁***公司

	共有情况
	单独所有

	坐落
	***市***路***号

	不动产单元号
	32**** 001001 GB00001 F99990001、
32**** 001001 JB00001 F99990001

	权利类型
	国有建设用地使用权、集体建设用地使用权/房屋所有权

	权利性质
	出让（国有）、出让（集体）/自建房

	用途
	工业用地（国有）、工业用地（集体）/工业

	面积
	宗地面积 4500 ㎡（国有）/房屋建筑面积 7500 ㎡、宗
地面积 3000 ㎡（集体）/房屋建筑面积 8600 ㎡

	使用期限
	国有建设用地使用权 X 年X 月X 日起 X 年 X 月X 日止、集体建设用地使用权 X 年X 月X 日起X 年X 月X日止

	权利其他状况
	


附图 2
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注：1.该图为颁发一本证书的宗地示意图；
红色表示国有建设用地；
粗实线表示该本证书记载的宗地和建（构）筑物。
附图 3
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注：1.该图为颁发多本证书中的落宗宗地示意图；
红色表示国有建设用地；
粗实线表示该本证书记载的宗地和建（构）筑物。
附图 4
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注：1.该图为颁发多本证书中的非落宗宗地示意图；
红色表示国有建设用地；
粗实线表示该本证书记载的宗地和建（构）筑物。


