关于农村宅基地资格权管理暂行办法的起草说明

县国土资源局

各位领导：
根据会议安排，现将《象山县农村宅基地资格权管理暂行办法》的起草情况汇报如下：
一、起草背景
近年来，随着经济转型步伐加快、城乡一体化进程提速，党中央、国务院加快了补足农地制度改革短板宅基地制度的改革战略部署。2016年中央一号文件进一步提出了“加快推进农村宅基地使用权确权登记颁证工作”、“完善宅基地权益保障和取得方式，探索农民住房保障新机制”。

2018年中央1号文件《关于实施乡村振兴战略的意见》一发布，我县大胆探索实践，出台《关于推动农村宅基地“三权分置”的实施意见（试行）》等配套政策。本次宅基地“三权分置”的核心在于通过分离宅基地资格权与使用权打破了宅基地“人地捆绑”，将过去纠结在一起的成员资格和宅基地使用权分成两个不同的权利，分离后的宅基地资格权更彰显身份化，宅基地使用权更彰显物权属性，两者彼此独立、互不影响。

相关政策文件依据是，《关于实施乡村振兴战略的意见》(中发〔2018〕1号)、《关于深入推进农业供给侧结构性改革做好农村产业融合发展用地保障的通知》(国土资规〔2017〕12号)、《关于支持返乡下乡人员创业创新促进农村一二三产业融合发展的意见》(国办发〔2016〕84号)、《关于进一步加快宅基地和集体建设用地确权登记发证有关问题的通知》（国土资发〔2016〕191号）等。
二、征求意见情况

在充分调研和思考的基础上，7月初起草了“三权分置”下的《象山县宅基地资格权管理办法》；8月份，我局组织相关科室和各基层所多次讨论；10月份，与县规划局、住建局等相关部门，会同镇乡（街道）村书记进一步协商，11月份，以书面形式向各部门和镇乡（街道）征求意见，明确了几个方面问题。同时，该方案已分别向县政府分管领导和主要领导汇报。

通过征求意见，明确以下几个主要问题：
1.宅基地资格权人居住权的实现，明确“以权换房”形式申请城镇公共租赁住房、廉租住房，或者置换经济适用房、限价房等城镇保障性住房，或者按成本价购买“农房两改”房问题；

2.宅基地资格权人申请宅基地资格权或使用权有偿退出，明确村集体经济组织给予补助的标准问题；
3.宅基地所有权人权益收取比例；

4.宅基地资格权“重获”问题。
三、主要内容

农村宅基地资格权是指保障农村集体经济组织成员实现其基本居住需求的权利。宅基地资格权的实现应以“分户建房”的“户”为单位提出，可以申请宅基地使用权建房，也可以放弃宅基地使用权后申请纳入城镇住房保障体系。
（一）宅基地资格权人的认定
（二）宅基地资格权人居住权的实现

1.宅基地资格权人申请宅基地建房。
2.对于无后备土地资源提供宅基地使用权，或者已经在城镇经商、就业放弃宅基地使用权的，可以“以权换房”形式向城乡住房保障部门申请城镇保障性住房，实现其居住权。
（三）宅基地资格权有偿退出
符合建房条件的宅基地资格权人在城镇落户放弃宅基地使用权的，可以向村集体组织申请有偿退出，由村集体组织根据实际作出决定。村集体组织可根据宅基地复耕补助、指标回购收益，以及村集体有偿调剂给其他宅基地资格权人建房或作为集体经营性建设用地开发所得收益等扣除相应成本和宅基地所有权人权益后给予补偿。

（四）宅基地资格权审查备案登记

实施宅基地资格权审查备案登记制度。宅基地资格权人可根据自身需求，以“户”为单位向村集体组织提出宅基地资格权审查备案登记；村集体组织通过资格审查后，报镇乡政府、街道办事处备案；对通过宅基地资格权审查备案的，宅基地管理部门应在宅基地资格权登记簿中予以登记，并颁发资格权证书。

（五）监管

严禁违规违法买卖宅基地，严禁以多户联建一户使用形式建设别墅大院和私人会馆。对违法违规购买农户宅基地或宅基地资格权，骗取相关部门同意用地建房的，按违法用地论处。

四、相关建议

　　本办法经多次讨论修改完善，提请县政府常务会议审核后发文执行。
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