焦作市城乡一体化示范区管委会

关于中国电信集团有限公司焦作分公司电信枢纽楼及附属仓库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.项目位于世纪路与竹林路交叉口东南角；

2.项目建设单位中国电信集团有限公司焦作分公司；

3.办公枢纽楼项目2011年5月31日开工，2012年7月5日竣工；附属仓库项目2014年3月开工，2014年9月竣工；

4.办公枢纽楼项目占地面积1256平方米，项目实际总建筑面积6129平方米，办公枢纽楼地上五层；附属仓库项目占地面积921平方米；

5.项目未办理不动产登记。

（二）项目建设手续取得情况：

1.项目立项手续取得情况
2003年4月2日，河南省焦作市高新技术产业开发区经济发展局对项目的批复（焦高管经发【2003】13号）。

2.项目国有建设用地手续取得及使用情况
2007年4月19日焦作市人民政府对国有土地使用权出让手续的批复（焦政土字【2007】30号）；

2008年4月3日办理焦国用（2008）第049号中华人民共和国国有土地使用证，用途为商业服务业，使用面积23241平方米。

3.项目建设工程规划手续取得及实施情况
该项目为2012年3月新区审批业务，新区核发了办公枢纽楼项目的《建设工程规划许可证》副证。2017年9月7日，市局核发了办公枢纽楼项目的《焦作市建设工程规划核实意见书》（焦规核字第示（2017）07号）。按照2014年12月市规划局2014年第27次业务会会议纪要要求，未通过市局业务会研究的项目，重新受理上会研究，按新项目审批用印，2020年7月1日，该项目按新项目审批用印，核发了办公枢纽楼项目的《建设工程规划许可证》（建字第(示）410800202000023号)，审批总建筑面积6129平方米。

附属仓库项目未找到工程规划手续，属于未批先建违法建筑，按照河南省实施《中华人民共和国城乡规划法》办法第七十一条，该建筑属尚可采取改正措施消除对规划实施的影响的，可处违法建设工程造价百分之五以上百分之十以下罚款。

4.项目建设施工许可及工程竣工验收情况

2014年6月11日办公枢纽楼项目取得施工许可证，证号为焦建高施[2014(008)]，项目于2014年4月通过竣工验收，未进行竣工备案。

附属仓库项目未找到施工许可手续。
5.消防验收情况

2014年1月6日，办公枢纽楼项目取得消防验收意见书，证号为焦公消验字〔2014〕第0001号。

附属仓库项目未取得消防验收备案手续。

6.涉及的其他情况

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

由于附属仓库属未批先建建筑，无法办理规划核实手续，未缴纳城市基础设施配套费。

(二)未办理竣工验收、消防验收和人防手续问题

由于附属仓库属未批先建建筑，未办理建设工程施工许可证、竣工验收、消防验收、人防验收相关手续；办公枢纽楼项目建设时间过长，施工材料确实，未办理竣工验收、消防验收、人防验收相关手续。

(三)项目建设单位改制至单位名称变化：

2018年，中国电信集团公司改制为中国电信集团有限公司，中国电信集团公司河南省焦作市电信分公司机构变更为中国电信集团有限公司焦作分公司，现项目单位申请办理权利人变更登记。

三、处理建议
(一)规划现状认定问题。附属仓库项目建议参照《实施方案》第12条，该项目在符合国土空间规划的前提下，按程序进行处罚、足额缴纳城市基础设施配套费后，由示范区管委会按程序依现状出具规划认定意见，相关认定意见作为不动产登记建设工程符合规划的材料。  
(二)竣工验收备案、消防验收和人防手续问题。

1、办公枢纽楼、附属仓库项目建议参照《实施方案》第16条，由建设单位委托有资质的第三方对办公枢纽楼和附属仓库进行工程质量安全鉴定、对附属仓库进行消防评估，确认消防和工程质量安全合格后，由高新区城乡建设中心对第三方鉴定报告出具认可证明，视为消防验收、房屋竣工验收和备案手续。

2、建议建设单位积极主动对接市人防办完善人防手续。

(三)权利人变更问题。建议按照中国电信豫[2018]3号文件按程序进行权利人变更登记。
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