焦作市城乡一体化示范区管委会

关于金山东方花园项目不动产登记问题

处理方案
一、基本情况

（一）项目建设情况

1.项目建设位置：位于山阳区人民路（东段）3786号。

2.项目建设单位：河南省金山置业有限公司。
3.项目开工、竣工时间：2009年11月开工，2020年1月竣工。其中32号-48号楼1168户，分别于2016年5月—2017年10月开工，2018年7月—2020年1月竣工。

4.项目建筑物分布及现状等：项目共48栋商住楼3223户。其中1号-31号楼2055户已办理不动产登记，32号-48号楼1168户未办理不动产登记。
（二）项目建设手续取得情况
1.项目立项手续取得情况：2009年8月18日，焦作市发展和改革委员会办公室下发了《关于核准东方花园居住小区项目的批复》（焦发改投资〔2009〕566号）。  

2.项目国有建设用地手续取得及使用情况：2009年7月30日取得土地证，焦国用（2009）第059号，使用权类型：出让，土地用途：商业、住宅，批准用地面积为174881平方米，实际使用面积174881平方米，实际用途为商业、住宅。

3.项目建设工程规划手续取得及实施情况：

（1）2009年7月经焦作市城市规划管理局审批了东方花园项目1号-48号楼的详规图，审批的总建筑面积为437200平方米。
（2）2009年9月经焦作市城市规划管理局新区分局审批了东方花园项目1号-48号楼《建设工程规划许可证》，批准地上建筑面积408919.91平方米。

4.项目建设施工许可及工程竣工验收情况：1号-48号楼于2010年4月起陆续取得施工许可证，分别于2011年11月起分批次通过竣工验收。

5.消防验收情况：1号-48号楼已通过消防验收，取得建设工程竣工验收消防备案。
（三）项目预售许可、销售（入住）及税费缴纳等情况

2010年7月起分批次取得1号-48号楼《商品房预售许可证》，业主均已网签并入住。

（四）涉及的其他情况

1.该项目正在办理人防核实。

2.该项目建筑物不适宜拆迁和没收，不存在权属争议。

二、存在问题
（一）未通过建设工程规划核实问题

该项目详规规划地上建筑面积为437200平方米，《建设工程规划许可证》批准地上建筑面积为408919.91平方米。其中1号-31号楼实际建成地上建筑面积268857.82平方米，已办理不动产登记；32号-48号楼批建地上面积144501.91平方米，实际建成159608.4平方米，实际增加建筑面积15106.49平方米。未缴纳城市基础设施配套费，未办理规划核实手续。

（二）未办理竣工验收备案问题

已完成竣工验收，由于无人防工程竣工认可文件、无规划核实手续，无法办理竣工验收备案。

三、处理意见
（一）建议参照问题楼盘和不动产登记历史遗留问题政策，由示范区管委会据实核算、补交出让金、罚款以及相关配建费和配套费等费用，河南省金山置业有限公司足额交纳相关费用；示范区管委会按现状出具认定意见，认定意见作为不动产登记建设工程符合规划的材料。

（二）建议河南省金山置业有限公司配合市人防办完善人防手续。
（三）建议参照问题楼盘和不动产登记历史遗留问题政策，依据规划现状认定意见、人防工程竣工认可文件、工程竣工验收报告等资料，由示范区住房和城乡建设局办理竣工验收备案。

  2022年9月29日


