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城市副中心不动产登记非涉诉
历史遗留台账全市率先“双清零”

31个历史遗留23196套房屋房产证办证路径打通
本报记者 曲经纬

日新月异的
城市，每一天都向着和谐宜居

迈进。为了让历史遗留不再遗留，全市27
个高频民生难点问题之一“房产证办理难”列入“每日

一题”。作为必须“啃下的硬骨头”，各区立专班、建台账，挈领解
决。历经三载，城市副中心不动产登记非涉诉历史遗留台账基本清零，在全市

“房产证办证难”问题集中解决的赛道上率先“撞线”。在此过程中，城市副中心先行先试、
流程再造，削减存量、严防新生，创造了处理不动产登记历史遗留项目的副中心质量和工作样板。

城市副中心“房产证办证难”拖延时
间最长项目达30年，涉及商品房、安置房、
成本价房改房、按经济适用住房管理等多
类房屋性质，分布在6个街道和7个乡镇，
共计31个项目。

在这些项目中，主管部门发现，因开
发企业挪用预售阶段代收的购房人缴纳
的契税款和住宅专项维修资金，导致居民
入住多年后仍拿不到产权证，是不动产登
记领域历史遗留项目较为集中的原因之
一。华业东方玫瑰项目就是典型案例，部
分业主无法办理房产证，落户、孩子入学、
就医等好多事儿也因此被耽搁。

自从“房产证办证难”被纳入“每月一
题”后，作为必须“啃掉的硬骨头”，主管部
门高位推动，制定了相关政策依据。

2021 年 4 月，全市下发《关于禁止房
地产开发企业违规收取契税和住宅专项
维修资金有关问题的通知》，对开发企业
提出三“不得”：不得代收、代缴新建商品
房交易过程中应由购房人缴纳的契税和
住宅专项维修资金；不得将代收购房人应
缴契税或住宅专项维修资金作为商品房
销售和交付的前置条件；购房人委托开发
企业或第三方代办的相应款项不得转入

开发企业或其它第三方账户。各区也要
及时排查辖内已代收契税和住宅专项维
修资金项目，因开发企业代收、代缴契税
和住宅专项维修资金影响购房家庭无法
办证的项目，纳入各区历史遗留项目不动
产登记专班协调推进解决。

这一政策出台，一方面为解决房产证
办理的存量矛盾提供依据，另一方面则最
大限度遏制新的历史遗留问题产生。

2020年 11月，城市副中心率先突破、
首创行业新标准，协助北人家园1508户居
民拿到房产证。这是城市副中心首例按
经适房管理需缴纳超标面积地价款的项
目。区级专班查找“土改”以来所有相关
政策文件，首创“超标面积地价款”收缴程
序，即由不动产登记事务中心向北人集团
出具缴款书，北人集团根据缴款通知书缴
款，通过登记费缴纳系统将资金上交到财
政部门。“再造流程”圆满解决了房产证办
理难题。

个人房产证一般在交房一两年后才
能办理，彼时开发商积极性不高，变数也
大，容易造成新的历史遗留问题，因此治
标还得治本。从一房一策到举一反三，
2022年 4月，永乐店镇十里春风小区 8位

业主一手收房拿钥匙、一手拿房产证，标
志着城市副中心在全市率先试行普通商
品住宅“房证同交”。消减存量、严控新
生，这一做法不仅优化了不动产登记领域
营商环境，也从源头和根本上破解“房产
证办理难”。

针对“开发商生病，政府吃药”的难
题，城市副中心还首创违规失信主体的联
合惩戒办法，率先展开对涉嫌违法违规开
发主体的惩戒。“如果开发主体不负责任，
涉嫌违法违规的，专班可依据此办法协调
职能部门发函，对开发主体加强监管，对
失信行为进行惩戒。”姚萌萌说。区级专
班正在处置一起开发商未建设小区配套
设施的案例，督促开发商履行职责，并长
期监管。

历史遗留问题难就难在沉疴宿疾逐
渐演变为疑难杂症。破解症结的过程中，
政府部门的工作流程也逐步优化、提
效。“在处理不动产登记历史遗留项目
过程中，市规自委通州分局内部针对征
地至发证全流程易发常见问题总结反
思，形成规范。处理历史遗留项目为优
化我们内部审批流程提供了丰富的经
验。”王修庆说。

不动产登记的历史遗留问题，多在城
市快速发展建设过程中产生。有的开发
企业为了加快建设，立项、规划、开工建设
手续不齐全；有的没按规划要求建设公共
配套设施，导致项目无法满足规划验收和
建设工程验收；有的挪用了代收购房人缴
纳的契税款和专项维修资金，资金链断裂
后，相关款项无法按要求缴纳……办理房
产证可细化为 30多个步骤，涉及发改、规
自、住建、税务等多个部门，解决上述问题
一步一坎儿。

2019年，通州区历史遗留问题专班成
立，确立了工作机制，充实台账，牵头按周
召开研讨会、进度推进会、群众座谈会，按
月上报项目进展，督促职能部门打通“关
节”。1本总台账、每周 1次调度和每月 1
期专报，“清零”背后是“1+1+1”工作机制
的有效推动。

华业东方玫瑰项目，开发商代收了业

主的契税后挪用，因资金链断裂事发。区
级专班召集住建、税务、金融办等部门开
会研讨，挖出开发商实际具有其他资金来
源，可填补这一空缺。历史遗留问题有诸
多变数，如机构调整、职能重新划分、名称
变更等，每周一次调度会便可发挥作用。

“各职能部门坐在一起，能碰撞出很多意
想不到的想法和思路，汇聚不同的资源和
力量。”姚萌萌说。

历史遗留问题，也要用发展的眼光解
决，需要各方显担当。

玉桥西里 70 号院 5 号楼和 8 号楼是
2022年解决的不动产登记领域历史遗留
项目。“所有人都联系不上建筑方，建筑方
也被吊销了营业执照。”姚萌萌说，这个项
目前后专班人员付出了不少“心血”。更
复杂的是，该项目的土地权证和楼栋产权
证在另一家公司名下，而该公司并没有和
住户签订过任何合同。“也就是说，我们无

法强制该公司帮居民办房产证。”
要顺利处理这一项目，各方均需“向

前一步”。经过十几次调度会，难题有了
正解：梨园镇政府通过居民提供的手续
采用公示手段对房主身份进行认定；针
对开票产生的增值税等问题，税务部门
显担当，“大海捞针”式挖掘，终于找到了
原来申报过的交税凭证，扫清了该公司
配合居民办理房产证的所有前置障碍。
最终该公司向前一步，与居民顺利签订了
正规合同。

该项目仅用时两个月便办理完成。
住户孙改芝热泪盈眶地说：“终于捧回了
这个大红本！”

下面千条线，上面一根针。区级专班
这根“针”，将下面“千条线”理顺了、穿起
来。在此过程中，有效机制引领，各单位
显担当，障碍逐一扫除，有分工，有方案，
办事路径越来越畅通。

全市率先实现台账“双清零”

既然是历史遗留项目，这就意味着问题的复杂程
度超乎预料。漷县万驰家园被列为2022年第一批要解
决的办证难小区。这是一处普通商品住宅，于 2006年
开工建设，2009年竣工，业主陆续入住。“开发商法人于
2009年突然去世，开发企业大量官司缠身，资产被法院
冻结，无心也无力为百姓办证。2017年，该公司通过股
权变更成了现如今的公司，但办理房产证所需的必要
原始材料均已不知所踪。”通州区历史遗留问题专班办
工作人员、不动产登记中心办公室负责人姚萌萌深入
调查后发现，现公司也名存实亡，直接导致后期的确立
大产权、分户登记等都无人配合办理。

诸多问题叠加，让该小区的房产证办理陷入越拖
越难、越难越拖的恶性循环。

多方努力下，这个小区的大难题有了解决方案：针
对开发商不配合，居民可以单方申报，一户一办，脱离
了开发商的钳制；针对原件丢失问题，专班人员代为

“跑腿”，去函公安和规证审批部门，认定经档案查询
后确认盖章的复印件可作为原件使用，最终获取原
始材料凭证；针对法院查封，一揽子与通州区法院联
动解决。最终，127 户住宅和 16 户底商的房产证问题
顺利解决。为房产问题导致孩子上不了学而发愁的赵
女士终于如释重负：“住了十几年，这才算在北京落地
生根了！”

2021年，城市副中心化解了 22个项目的“办证难”
问题，个人发证率高达 80%，让 16209个住户拿到了期
盼已久的房产证。经过一年的努力，在克服疫情种种
限制下，2022年通州区历史遗留问题专班打通了漷县
镇万驰家园、云景西里（南区）原教育局教工住宅楼、西
马庄小区等九个历史遗留项目共计2597套房屋的办证
路径，任务完成率260%。

至此，通州区 31 个历史遗留项目共计 23196 套房
屋房产证问题得以解决，通州区不动产登记历史遗留
台账非涉诉项目“清零”，也在全市率先实现市台账任
务和自然资源部台账任务“双清零”。

率先试行首次登记前手续并联办理

不论是土地出让金追缴、道路移交或配套建设未
完成，还是开发商涉诉逃避责任，或是政策变更、政府
部门改制……区级专班首创工作方法，再造流程，以问
题为导向，查缺补漏，“一房一策”推进。“以人民为中
心，历史遗留问题这堵墙就不难推倒。”区不动产登记
中心主任王修庆说。

2022年，城市副中心在全市率先试行首次登记前
手续“并联办理”路径。在公安、住建等部门配合下对
首次登记前的验收、测绘等手续提前把关申报材料，串
联改并联，“即申报即审批”。

潞城镇后北营棚改安置房因消防设施不符合竣工
验收标准，6000 多套房屋迟迟无法办理不动产权证。
经区级专班协调，开发单位对住宅楼管线、外立面等消
防设施提升改造，历时小半年，终于达到验收标准。

“有些步骤能省，但关乎百姓生命安全的不能。为
了让老百姓早日拿到房产证，我们率先改革，在办证环
节压缩时限。”王修庆说。通常情况下，首次登记前需
先后到住建、公安部门办理验收竣工、门楼牌号审批、
实测绘手续等，上一环节的结果往往是后面程序的必
要材料，串联审批至少要等半个月。

城市副中心在全市率先启动了“串联改并联”审批
程序，仅用 4个工作日就完成了竣工验收备案，同时
创造了历史遗留项目在房改备案、竣工验收、实测数
据备案、核税纳税等环节的高效办理。在此过程中，
区级专班提供“管家式”服务，指派专人“拉单子”，将
需要材料一次性讲清楚，避免企业多跑路、跑错路，
大大提高了办证效率。如今，6000 多套房屋均已开
始办理房产证。

创新政策直击痛点严控新生

“1＋1＋1”工作机制高位引领
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