
中山市自然资源局关于工业物业按幢按层

分割登记的操作指引

为进一步优化营商环境，支持制造业高质量发展，落实工业用地要素市场化配置改革，根据《不动产登记暂行条例》《不动产登记暂行条例实施细则》以及《中山市贯彻落实粤港澳大湾区要素市场化配置综合改革试点实施方案》，结合我市实际情况，制定本指引。
适用范围

企业在工业性质国有建设用地上已确权登记的厂房、仓库等物业（以下简称“工业物业”），可按本指引申请分割登记，并按规定办理相应的抵押、转移登记。

已取得建设工程规划核实和竣工验收合格文件、尚未办理首次登记的工业物业，可在申请国有建设用地使用权及房屋所有权首次登记时，一并按本指引办理分割登记。
本指引所称的“幢”，是指物理空间相对独立、权属界线封闭的整栋建筑物；“层”，是指按楼板结构划分的自然层（不含假层、夹层、阁楼等）‌。

分割要求

工业物业分割前后土地权利主体、土地用途、房屋用途保持不变；房屋不存在违法加建、改建、扩建情形；分割前后房屋登记的总建筑面积一致。

（二）不得分割宗地。工业物业按幢或按层分割，整宗国有建设用地使用权由各不动产单元权利人共同共有，不动产登记簿和不动产权属证书中予以记录。

（三）分割应当以幢、层等固定实体界限划分成可以独立使用、权属界线封闭的空间，建筑专有部分不得采取虚拟划线、非实体墙等方式分割。

（四）按层分割的，每个不动产单元建筑面积不低于500平方米；单层建筑面积不足500平方米的，可将相邻多个自然层合并为一个不动产单元；不得在一个自然层内再分割。分割后的工业物业产权可依法进行融资并办理抵押登记。

（五）工业物业内的办公、生活服务、车库、配电、门卫等配套用房及共用设施，不得独立分割、单独抵押或转让。确需登记的，应随相邻工业物业按幢或按层合并为一个不动产单元办理分割和抵押登记。

（六）分割后的工业物业不得擅自改变工业用途。原则上应整体转让，符合工业用地不动产转让管理的有关规定。登记机构应在不动产登记簿附记栏注记“按工业物业分割登记，不得擅自改变工业用途，不得单独转移”。涉及强制执行的，按生效法律文书办理。其他有政策法律依据和出让合同约定的，依法依约定办理分割转让。

三、申请材料

权利人申请办理工业物业分割登记的，应向属地不动产登记机构提交下列材料：

（一）不动产登记申请书；

（二）申请人身份证明（含统一社会信用代码证、法定代表人身份证、授权委托书、代理人身份证等）；

（三）不动产权属证书；未办理首次登记的，提交建设工程规划核实、竣工验收等材料；

（四）承诺书（详见附件）；

（五）房产测量成果报告。按层分割的，报告及房产测量图应当按照测量规范明确专有部分、共有部分。

四、施行日期
本指引自印发之日起施行，有效期至2029年10月19日止。

本指引施行前已受理尚未办结的按幢分割登记申请，按原规定办理。属村镇低效工业园改造升级项目、高标准厂房项目或其他经批准可对新建工业物业分割销售的项目，按其相关规定执行。
附件：

承  诺  书

（模板）

XXXX公司（统一信用代码XXXXX），名下坐落于XXXXX的工业物业（不动产权证书号XXXX），因我司融资抵押需要，现申请按幢/按层办理该物业的分割登记，共分为XX、XX、XX、XX（按公安部门新编地址）等N个产权。本公司郑重承诺：

一、分割前后土地用途、房屋用途不变，不存在违法改建、扩建，不分割宗地。

二、办理分割后，将依法依规办理融资抵押业务。分割后的不动产单元按工业物业管理，遵守工业用地转让有关规定，不擅自分割销售。

以上承诺真实有效。如有违反，本公司承担相应法律责任，并同意不动产登记机构在不动产登记簿附记栏记载相关限制内容。

                    承诺单位（盖章）：

                    法定代表人（签字）：

                日期：
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