
自然资源部《关于加快解决不动产登记若干历史遗留问题的

通知》

（自然资发〔2021〕1 号）

各省、自治区、直辖市及计划单列市自然资源主管部门，新疆生产建设兵团自然

资源局，部机关相关司局：

为落实以人民为中心的发展思想，解决因历史遗留问题导致的不动产“登记难”，

切实维护群众权益，现就加快化解国有土地上已经出售的城镇住宅的历史遗留问

题，通知如下：

一、关于用地手续不完善的问题。由政府主导的安置房、棚改房、经济适用房等

项目，可按照划拨、协议出让等方式补办用地手续；国家机关、企事业单位利用

自有土地建设房改房、集资房的，可按划拨方式补办用地手续。

对于其他建设项目，可以按照地方实际情况，分不同时间段、不同类型分别采取

划拨、协议出让等方式按照项目建设时的政策规定补办用地手续。对于已经办理

了房屋所有权登记的，经公告权属清晰无争议的，报经地方人民政府同意，直接

按现状核发用地划拨决定书或者补办协议出让手续。

二、关于欠缴土地出让价款和相关税费的问题。房屋已销售且已入住的住宅项目，

开发单位未按出让合同约定足额缴纳土地出让价款，以及将经济适用房等政策性

住房按商品房对外出售但未补缴土地出让价款，或者开发单位欠缴税费的，可报



经地方人民政府同意，按照“证缴分离”原则，在有关部门追缴土地出让价款和

税费的同时，办理不动产登记手续。

房屋尚未入住的住宅项目，开发单位未按规定缴纳土地出让价款和相关税费的，

以及划拨土地上自建房擅自对外出售，未补缴土地出让价款的，应当依法缴纳所

欠价款和税费后，方可办理不动产登记。

三、关于未通过建设工程规划核实的问题。对于按规定能够补办规划验收等手续

的，应当依法依规处理并补办相关核实手续后办理不动产登记，对确因建成时间

较早等原因不具备补办条件的，在符合国土空间规划的前提下，报经地方人民政

府同意后，自然资源主管部门按现状出具认定或核实意见。建设项目部分符合规

划的，自然资源主管部门可以对符合规划的部分先行核实，并出具规划核实意见。

四、关于开发建设主体灭失的问题。因开发企业或有关单位灭失，有承继单位或

上级主管部门的，由承继单位或上级主管部门办理；没有承继单位和上级主管部

门的，可以由不动产所在地县级人民政府指定的机构或组织代为申请办理。开发

企业或有关单位灭失的，首次登记与转移登记可一并办理，并在登记簿中对权利

主体灭失情况予以记载。已办理首次登记，开发企业或有关单位已经灭失的，购

房人可单方申请办理转移登记。

五、关于原分散登记的房屋、土地信息不一致，项目跨宗地建设问题。分散登记

时，已经分别登记的房屋和土地用途不一致的不动产，继续分别按照原记载的房

屋、土地用途进行登记，未经依法批准不得改变已登记的不动产用途；因房屋所



有权多次转移、土地使用权未同步转移导致房屋、土地权利主体不一致的，经核

实，权属关系变动清晰且无争议的，可以根据规定程序由房屋所有权人单方申请

办理房地权利主体一致的不动产登记。

房屋和土地有合法权属来源文件、跨宗地建设未超出批准用地范围，无调整宗地

需求的，可按照所在宗地分别办理不动产登记；有调整宗地需求的，经自然资源

主管部门进行宗地边界调整或宗地合并、分割后，办理不动产登记。

各地要高度重视历史遗留问题化解，积极推动构建“政府主导、部门联动”的工

作机制，细化配套政策，防止违法违规行为借机搭车，根据“缺什么补什么、谁

审批谁负责”的原则，明确责任主体、措施和时限，加快推进。要坚持“疏堵结

合”严控新增，加快实现用地审批、规划许可、土地供应、开发利用、执法监察

等全业务链条封闭动态监管，从源头上避免出现新的历史遗留问题。要总结推广

“交地即交证”“交房即交证”等经验做法，将不动产登记中发现的问题及时向

上游环节反映，促进依法履职、加强监管、完善制度。

国有土地上已经出售的商业、办公、工业等房屋涉及的历史遗留问题可参照本通

知执行。

自然资源部

2021 年 1 月 4 日


