焦作市城乡一体化示范区管委会
关于中华新天地电业局小区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.项目位于世纪路与凯旋路交叉口东南角；
2.项目建设单位焦作市骏利置业投资有限公司；
3.住宅、商店、会所（商业）项目2005年5月开工，2007年10月竣工；商务办公项目2016年9月20日开工，2016年12月15日竣工；
[bookmark: _GoBack]4.项目占地面积88502.3平方米，项目实际总建筑面积92388.76平方米，包含44栋住宅（共计304套）、7栋商业及3栋商务办公楼。
（二）项目建设手续取得情况：
1.项目立项手续取得情况：
2003年9月20日高新技术产业开发区经济发展局下发《关于下达焦作市骏利置业投资有限公司中华新天地住宅小区项目投资计划的通知》（焦高管经发〔2003〕43号）文件批准建设。
2、项目国有建设用地手续取得及使用情况：
2006年12月15日办理焦国用（2006）第109号国有土地使用证，用途为住宅用地，使用面积88502.3平方米，实际用途为商服用地、住宅用地，实际使用面积88502.3平方米。
2004年3月29日办理《建设用地规划许可证》证号：焦规新地字（2004）第01号。
3、项目建设工程规划手续取得及实施情况：
2004年8月18日经焦作市城市规划管理局审批并核发了中华新天地住宅小区一期工程（住宅、商店、会所）的《建设工程规划许可证》，审批总建筑面积为91240.52平方米。
商务办公项目未取得工程规划手续。
4、项目建设施工许可及工程竣工验收情况：
住宅、商店、会所（商业）项目于2004年8月18日、2005年8月18日取得施工许可证，证号为焦高建施[2004（001）]、焦建高施[2005（006）]，项目于2007年10月通过竣工验收；商务办公项目未取得施工许可手续，未进行竣工备案。
5、消防验收情况：
住宅、商店、会所（商业）项目44栋住宅楼、7栋商业均已取得消防验收备案手续，3栋商务办公项目未取得消防验收备案手续。
6.人防手续情况：住宅楼、商业楼已办理不动产登记手续；商务办公项目无人防手续。
（三）项目预售许可、销售(入住)及税费缴纳等情况：
住宅、商店、会所（商业）项目于2006年6月15日取得《商品房预售许可证》，证号：焦房预售证第2006-09号，该项目房屋到目前为止已全部办理不动产登记；商务办公项目未取得商品房预售许可证，现已入住办公。
二、存在问题
（一）该项目的实际用途（商服用地、住宅用地）与批准土地用途（住宅用地）不一致。
（二）由于商务办公项目未办理建设工程规划许可证，无法取得规划核实手续，未缴纳城市基础设施配套费。
（三）由于商务办公项目未办理建设工程施工许可证，相关材料缺失，未办理竣工备案、消防验收、人防验收手续。
三、处理建议
（一）项目实际用途与批准土地用途不一致问题。依据《实施方案》（焦办〔2021〕30号）第十条，建议由示范区自然资源和规划局依申请进行现状确认，并进行土地等评估，待管委会研究同意后补办用途变更手续，补缴土地出让价款及相关税费。
(二)规划现状认定问题。依据《关于加快推进问题楼盘暨不动产登记历史遗留问题化解工作若干问题的补充意见》（焦不动产登遗房〔2022〕3号）文件，第三条关于建设项目工程规划核实手续问题的规定，建议由示范区管委会按照据实现状认定政策程序办理规划核验手续，相关规划核验手续作为不动产登记建设工程符合规划的材料。
(三)竣工验收备案、消防验收问题。建议参照《实施方案》第16条，由建设单位委托有资格的第三方进行消防评估和工程质量安全鉴定，确认消防和工程质量安全合格后，由示范区住房和城乡建设局对消防评估和第三方鉴定报告出具认可证明，视为房屋消防验收、竣工验收和备案手续。
（四）人防手续问题。建议建设单位配合市人防办完善人防手续。
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