
《龙岗区拆除重建类城市更新项目实施
主体资格确认工作管理办法》的起草说明

一、起草背景及必要性
[bookmark: _GoBack]2013年，为明确实施主体确认工作流程，深圳市龙岗区城市更新和土地整备局（原深圳市龙岗区城市更新办公室）以内部通知的形式出台了《龙岗区拆除重建类城市更新项目实施主体资格确认工作程序》（深龙城更[2013]10号），对实施主体确认的工作流程进行了明确和细化。2018年12月13日，深圳市龙岗区城市更新和土地整备局（原深圳市龙岗区城市更新局）对该文件进行了修改完善，并形成了《龙岗区拆除重建类城市更新项目实施主体确认工作程序》（深龙城更[2018]119号）（下简称《工作程序》）。该文件出台以来取得了良好的效果，全区实施主体确认工作有序开展。原《工作程序》有效期三年，目前已过期。鉴于实施主体确认是深圳市城市更新活动的重要环节，既标志着项目范围内已形成单一主体，也是开发单位进行下一步工作的必要前提。而《深圳经济特区城市更新条例》《深圳市城市更新办法》《深圳市城市更新办法实施细则》等文件关于实施主体确认工作流程的规定均较为笼统。因此为了明确工作要求，给予行政机关和行政相对人明确的操作指引，有必要对实施主体确认的工作流程进行细化。深圳市龙岗区城市更新和土地整备局结合多年来城市更新项目实施主体确认工作实操经验，在上位法的范围内对实施主体确认工作进行了进一步细化，并形成了本《管理办法》。
3、 制定依据
为规范龙岗区城市更新项目实施主体确认的工作程序，根据《深圳经济特区城市更新条例》（深圳市六届人大常委会公告第228号）、《深圳市城市更新办法》（深圳市人民政府令第290号）、《深圳市城市更新办法实施细则》（深府〔2012〕1号）、《关于加强和改进城市更新实施工作的暂行措施》（深府办〔2016〕38号）以及其他相关政策规定，结合龙岗区实际情况，形成了本《管理办法》。
三、主要内容和举措
《管理办法》共十七条，其中：
1.《管理办法》第一条：明确了《管理办法》制定依据。相较《工作程序》，在上位法依据上新增了《深圳经济特区城市更新条例》作为上位法依据。
2.《管理办法》第二条：明确了《管理办法》的适用范围。
3.《管理办法》第三条及第四条：明确了龙岗区城市更新主管部门与辖区街道办的职能分工，响应了《深圳市城市更新办法实施细则》与《深圳经济特区城市更新条例》的要求，也与龙岗区实践操作相一致。
4.《管理办法》第五条：相较《工作程序》系新增条款，落实了《深圳市城市更新办法实施细则》第四十五条，关于组织编制城市更新单元实施方案的要求。
5.《管理办法》第六条：明确实施主体确认工作与城市更新单元规划分期的关系。
6.《管理办法》第七条：目前，无产权登记记录的土地和建筑物物业权利人核查制度仍有其存在的现实价值。对于国有土地上无证房屋、空地、有证房屋加建等情况，历史遗留违法建筑物业权利人核查制度并不能囊括。因此，第七条明确，对于不属于历史遗留违法建筑适用范围的无产权登记记录的土地房屋，应当开展无产权登记记录的土地房屋权利人认定核查工作。
7.《管理办法》第八条：相较《工作程序》系新增条款，同《龙岗区拆除重建类城市更新项目搬迁补偿安置协议备案工作指引》相配套，也符合龙岗区实操中的一贯做法。
8.《管理办法》第九条：在符合《深圳市城市更新办法实施细则》第四十九条的前提下细化了申请实施主体确认所需提交的材料，《管理办法》相较《工作程序》进行了部分调整：
（1）规范了申请人身份证明文件的内容，要求申请人提供营业执照、法定代表人证明书、法定代表人身份证明、授权委托书、受托人身份证明；
（2）规范了权属证明文件的类别：一是明确物业无产权登记记录的，应提供通过历史违建物业权利人核实形成的核实结果材料或通过无产权登记记录的土地房屋权利人认定核查形成的核查结果材料。二是明确人民政府的征收决定对物业权属作出认定的，以生效征收决定作为权属证明文件。这是考虑到未来可能存在按照《深圳经济特区城市更新条例》第三十六条的规定，由政府进行个别征收的城市更新项目。根据《深圳经济特区城市更新条例》第三十九条的要求，区人民政府征收取得的物业权利，由相关部门按照有关归档与市场主体签订搬迁补偿协议。此时，其权属证明文件应当是生效征收决定。这也符合《中华人民共和国民法典》第二百二十九条的物权变动规则。三是明确人民法院、仲裁机构的生效法律文书对物业权属作出认定的，应提供人民法院、仲裁机构的生效法律文书。这与《中华人民共和国民法典》第二百二十九条的物权变动规则相一致，也回应了实施主体确认工作实操中的做法。
9.《管理办法》第十条：明确区城市更新和土地整备局实施主体确认工作的审核时限以及实施主体公示的要求。满足《深圳市城市更新办法实施细则》第五十条的要求。
10.《管理办法》第十一条及第十二条：明确实施主体公示异议的处理规则并进行优化。相较《工作程序》，《管理办法》将异议分为两大类：对于可能影响项目单一主体形成的，应当由区城市更新和土地整备局开展调查，并得出异议成立、异议不成立、异议不能确定的结论；对于与单一主体形成无关或虽与单一主体形成有关但缺乏材料予以证实的情形，直接视为异议不能成立。同时相较《工作程序》，《管理办法》规定公示期未收到意见或者有关异议经核实不成立的，主管部门、项目辖区街道办事处及申请人应当在5个工作日内签订实施阶段监管协议，与《深圳市城市更新办法实施细则》第五十一条的规定相一致。
11.《管理办法》第十三条：新增实施主体确认后在区城市更新和土地整备局官网公布实施主体确认情况，并告知各有关部门和不动产登记机构的要求。有利于保障公众的知情权，同时也回应了《深圳经济特区城市更新条例》第二十九条的要求。
12.《管理办法》第十四条：明确变更实施阶段监管协议内容的流程。
13.《管理办法》第十五条及第十六条：规定了《管理办法》的解释、有效期限以及施行时间。
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