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青黄法联〔2021〕4号


企业破产程序中涉不动产登记事项会商纪要

为贯彻落实《中华人民共和国企业破产法》及《关于推动和保障管理人在破产程序中依法履职进一步优化营商环境的意见》（发改财金规〔2021〕274号）中关于完善破产程序资产处置配套机制的规定，进一步优化西海岸新区营商环境，青岛市黄岛区人民法院（以下简称区法院）与青岛西海岸新区自然资源局及中国（山东）自由贸易试验区青岛片区自然资源局（以下简称区自然资源局）经研究，达成如下会商纪要：
一、适用范围   
本纪要适用于黄岛区法院裁定受理破产案件后管理人办理涉破产企业不动产业务。
二、管理人身份认可问题
管理人具有调查、管理和依据破产财产变价方案处分破产企业财产的法定职责。
管理人办理本纪要规定的业务，除本纪要另有规定外，持区法院受理破产案件的民事裁定书、指定管理人决定书、经办人身份证明材料（律师证、会计师证等）及管理人授权委托书即可办理，区自然资源局应积极配合，依法履职。
    区自然资源局不动产登记经办机构（以下简称不动产登记经办机构）应设立专门窗口或由专人办理本纪要规定业务。
    三、不动产登记资料查询问题
    管理人有权查询破产企业(含破产企业的分公司)名下不动产登记结果。管理人查询上述资料，应提供本纪要第二条规定的材料。
    管理人查询破产企业对外投资公司等利害关系人名下不动产登记结果或者查询破产企业名下不动产登记原始资料的，应提供本纪要第二条规定的材料及法院出具的调查令。
    对管理人提出的查询申请，不动产登记经办机构一般应当场提供查询，因情况特殊不能当场提供查询的，应在五个工作日内提供查询。管理人申请出具查询结果证明的，不动产登记经办机构应出具查询结果证明，查询结果证明应注明查询日期，并加盖查询专用章。    
    四、不动产处置后转移登记问题
    破产企业不动产经网拍出售的，管理人和买受人可凭本纪要第二条规定的材料及网络拍卖成交确认书、不动产权属证书、税费缴纳凭证等材料办理不动产转移登记。
破产企业不动产经变价出售的，管理人和买受人可凭本纪要第二条规定的材料及变卖协议(如房屋买卖合同)、不动产权属证书、税费缴纳凭证等材料办理不动产转移登记。不动产登记经办机构不对变卖协议是否符合破产财产变价方案进行审查。        
需补办土地出让手续方能转移过户的，应按规定补办土地出让手续。管理人在办理转移登记时，因破产企业拒不移交或遗失等原因无法提交不动产权属证书的，由不动产登记经办机构依法将权属证书公告作废，并同时办理转移登记。
五、不动产保全措施解除问题
    本纪要规定的保全措施的解除，不适用于刑事强制措施。
管理人经查询发现破产企业的不动产已被采取保全措施的，应及时向原采取保全措施的相关部门和单位申请解除保全措施。若不能及时解除，管理人依据企业破产法规定申请解除。
管理人应将解除保全措施的申请提交区法院。区法院收到申请后，予以审查并于三日内出具函件，可通过政务公文传输系统等线上方式送达不动产登记经办机构。
经区法院通知，管理人持本纪要第二条规定的材料及解除保全措施的申请、需解封不动产明细等材料向不动产登记经办机构申请解除对相应不动产的保全措施。
不动产登记经办机构收到管理人的申请材料后，应及时解除相应的保全措施，如因特殊情况三日内不能解除保全措施的，应及时告知管理人。
保全措施解除后，管理人应及时通知原采取保全措施的相关部门和单位。
六、不动产抵押权登记注销问题
不动产处置后转移登记过程中，需要注销抵押权的，管理人应积极协调抵押权人配合办理抵押权的注销登记。抵押权人可委托管理人办理注销登记。抵押权人不配合办理抵押权注销登记阻碍财产处置的，经管理人申请，由区法院出具注销抵押权登记的协助执行通知书，办理破产企业不动产抵押权登记的注销。抵押权人对抵押权登记的注销提出异议的，由管理人给予解释。
本纪要未尽事宜，由区法院与区自然资源局依照相关法律规定协商解决。
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