
[bookmark: _Toc144892242][bookmark: _Toc150170830][bookmark: _Toc144893024][bookmark: _Toc150159796][bookmark: _Toc144907960]《北京市怀柔区农业农村局
关于规范农村宅基地使用权及房屋所有权流转的指导意见（征求意见稿）》

为落实户有所居，保护村集体和农村村民的利益，加快闲置宅基地和房屋统一盘活利用，规范农村宅基地使用权及房屋所有权内部流转行为，缓解部分村集体经济组织成员住房紧张问题，加强怀柔区农村宅基地及房屋管理，推进乡村振兴战略，结合工作实际，制定如下指导意见。
[bookmark: _Toc144893025][bookmark: _Toc150159797][bookmark: _Toc150170831][bookmark: _Toc144892243][bookmark: _Toc144907961]一、总体要求
（一）指导原则
按照“村民自愿、村级审查、镇街审核”的工作原则，依据《北京市人民政府关于落实户有所居加强农村宅基地及房屋建设管理的指导意见》（京政发〔2020〕15号）、《关于进一步加强和规范宅基地及建房审批管理的通知》（京政农函〔2020〕59号）、《北京市怀柔区农村宅基地及村民建房管理办法（试行）》（怀政发〔2021〕9号）、《北京市怀柔区农业农村局 北京市规划和自然资源委员会怀柔分局 北京市怀柔区住房和城乡建设委员会关于进一步加强和规范农村宅基地及建房审批管理的通知》（怀农发〔2021〕9号）等文件有关要求，规范指导流转行为，防止出现违规流转的行为发生。
（二）稳慎有序推进
[bookmark: _GoBack]本意见所称宅基地内部流转，是指在本集体经济组织统一组织下，仅限于各镇街行政管辖范围内的村民（以下简称“流转方”）将依法合理取得的农村宅基地使用权及房屋所有权永久性全部流转给符合宅基地申请条件的本村集体经济组织成员或符合有关政策规定本村村民（以下简称“受让方”）的流转行为。宅基地内部流转方式包括转让、赠与、置换等，不包括继承、出租。没有明确受让方的，流转方可与本村集体经济组织协商，将宅基地内部流转或自愿退出给本村集体经济组织。房屋能够分割内部流转的，受让方接受每宗内部流转宅基地的面积原则上不得超过167平方米，流转方内部流转宅基地的面积超过167平方米的部分，村集体经济组织可探索自愿退出或有偿使用。
（三）流转方条件
流转方应同时具备以下条件，方可内部流转宅基地：
1.流转房屋所占土地须为符合镇域规划、村庄规划，且所占土地使用权未被依法收回；流转房屋权属无争议，且不在诉讼、仲裁或者行政处理中，也未被司法机关或者行政机关查封或者其他形式限制房屋权利。
2.流转宅基地及房屋后，流转方应有其他长期稳定居住场所；流转事项已取得房屋全部共有产权人同意，且流转房屋对于全部户成员均非唯一住所。
（四）受让方条件
受让方应同时具备以下条件，方可接受内部流转宅基地：
1.受让方为本村集体经济组织成员。
2.受让方符合《北京市怀柔区农村宅基地及村民建房管理办法（试行）》（怀政发〔2021〕9号）规定的宅基地申请条件。
3.法律、法规规定的符合接受宅基地内部流转其他条件。
（五）有下列情形之一的，不符合接受宅基地内部流转条件，不得作为受让方：
1.非本村集体经济组织成员。
2.本户现有宅基地按照《北京市怀柔区农村宅基地及村民建房管理办法（试行）》（怀政发〔2021〕9号）规定可分户建房。
3.法律、法规规定的不符合接受宅基地内部流转的其他条件。
[bookmark: _Toc144893027][bookmark: _Toc150159799][bookmark: _Toc144907963][bookmark: _Toc144892245][bookmark: _Toc150170833]二、规范农村宅基地使用权及房屋所有权流转行为
双方自愿原则，农村宅基地使用权及房屋所有权流转应按照如下流程进行：
（一）流转资格审查
流转资格需经流转方所在村集体经济组织、镇街进行审查。
1.流转方将流转事项报至所在村集体经济组织，并填写《农村宅基地使用权及房屋所有权流转申请表》（附件1）。
2.村集体经济组织对流转资格进行核实，将核实意见填入《农村宅基地使用权及房屋所有权流转申请表》加盖村集体经济组织公章，并上报至镇乡政府（街道办事处）。
3.镇乡政府（街道办事处）对流转资格进行审查，在流转前对双方资格进行事前审核确认，出具资格审查意见（附件2），将审查意见填入《农村宅基地使用权及房屋所有权流转申请表》。
4、有关流转信息应在本村范围内公示，公示期不少于7日。
（二）受让资格审查
受让方经过镇乡政府（街道办事处）资格审查确认后，资格审查结果应在本村范围内公示，公示期不少于7日。经镇乡政府（街道办事处）资格审查确认且公示无异议的，可受让流转方转让的宅基地使用权及房屋所有权。
（三）签订流转合同
流转方可自行选择与受让资格审查通过的受让方签订流转合同，或通过北京农村产权交易所采取竞价方式，在多个受让资格审查通过的受让方中确定最终受让方并签订流转合同。
（四）农村宅基地使用权变更登记
按照房地一体、地随房走原则，农村宅基地使用权及房屋所有权流转完成后，按照有关政策进行宅基地使用权变更记录备案和确权登记颁证。
[bookmark: _Toc150159800][bookmark: _Toc150170834][bookmark: _Toc144892246][bookmark: _Toc144893028][bookmark: _Toc144907964]三、其他事项
1.流转后的宅基地，如涉及翻建、改建、扩建的，严格执行有关政策，将超占面积退出。
2.本指导意见自发布之日起施行。
3.本指导意见由区农业农村局负责解释。
附件：
1. 农村宅基地使用权及房屋所有权流转申请表（样表）
2. 受让资格证明文件（参考文本）
3. 流转合同（示范文本）


附件1   《农村宅基地使用权及房屋所有权流转申请表》

	农村宅基地使用权及房屋所有权转让申请表

	申请户
主信息
	姓名
	
	性别
	
	年龄
	
	民族
	
	联系电话
	

	
	身份证号
	
	户口所在地
	
	户口性质：□农业 □非农业

	户成员
信息
	姓名
	年龄
	与户主关系
	身份证号
	户口所在地
	户口性质

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	共有人
信息
	姓名
	年龄
	与户主关系
	身份证号
	户口所在地
	户口性质

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	
	
	
	
	
	
	□农业 □非农业

	承诺
	本人承诺：本表所填写的户成员信息为本户全部户成员，共有产权人信息为本宅基地上房屋的全部共有产权人，如存在未列入信息，则产生的一切责任及后果由本人承担。
承诺人签字： 

	共有产权人同意并签字
	

	房屋情况

	门牌号
	
	占地面积
	
	基底高度
	

	
	权属证书号
	
	宅基地面积
	
	房屋面积
	

	
	房屋建成时间
	
	房屋总高度
	
	房屋层数
	

	
	四至
	东至：            南至：            西至：            北至：

	
	唯一住所
	
	照片（后附）

	申请转让理由
	
申请人：            年      月     日

	集体经济组织意见
	
（盖章）
负责人：            年      月     日

	镇街意见
	

（盖章）
负责人：            年      月     日

	备注
	1. “基底高度”指从自然地面到地基上平面的高度。
2. “房屋高度”指从地基上平面到房屋檐口的高度。



附件2 受让资格证明文件（参考文本）

[bookmark: _Toc144907965][bookmark: _Toc144892247][bookmark: _Toc144893029][bookmark: _Toc150170835][bookmark: _Toc150159801]证  明
申请人XXX（身份证号：XXXXXXXX）系我镇街所辖XXX村集体经济组织成员，经我镇街审核，其具备农村宅基地申请资格。
特此证明！



北京市怀柔区X镇（乡）人民政府/
北京市怀柔区X街道办事处  
                          年    月    日

附件3：流转合同（参考示范文本）

                合同编号：



[bookmark: _Toc150159802][bookmark: _Toc150170836]怀柔区XX镇（乡）/ 街道农村宅基地使用权及房屋
所有权流转合同




    甲方（流转方）：                         

    乙方（受让方）：                         


    签约时间：      年    月    日
    签约地点：

鉴于：
（一）甲方已经履行流转闲置房屋的全部程序，取得了房屋全部共有产权人之书面同意，流转的农村宅基地上房屋对于全部户成员均非唯一住所，该房屋不附有任何担保物权和债权，未被法院或其他有权机关采取查封等强制揩施。
（二）乙方与甲方属于同一农村集体经济组织，具有有效的农村宅基地上房屋受让主体资格。
根据《中华人民共和国民法典》、《中华人民共和国土地管理法》等相关法律、法规的规定，甲乙双方本着自愿、诚信、公平的原则，就农村宅基地上房屋流转事宜达成本合同如下，以兹共同遵照执行：
[bookmark: _Toc144893030][bookmark: _Toc144907966][bookmark: _Toc144892248][bookmark: _Toc150159803][bookmark: _Toc150170837]第一条  拟流转房屋的基本情况
1.1 甲方拟流转的房屋坐落于北京市怀柔区       镇（乡）/街道       村        号（或                   ）。房屋占地面积       平方米，房屋建筑面积       平方米，房屋   层。
1.2 宅基地基本情况
	集体建设用地（宅基地）使用权证编号
	

	权利人
	

	宅基地位置
	

	宅基地面积
	       平方米
	是否超过宅基地用地标准
	

	东 至
	

	西 至
	

	南 至
	

	北 至
	

	其他需要说明的情况
	


1.3 房屋基本情况
	房屋面积
	      平方米
	房屋间数
	

	建成时间
	    年  月  日
	层数
	

	房屋状态
	空置/使用

	是否接通
燃气
	
	电表数量房
	

	屋内采暖设备
	

	其他需要说明的情况
	


1.4 房屋内户口登记情况
	序号
	姓名
	身份证号码
	与户主关系

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


[bookmark: _Toc150159804][bookmark: _Toc144907967][bookmark: _Toc144893031][bookmark: _Toc150170838][bookmark: _Toc144892249]第二条  房屋权属证明及交付
2.1 甲方取得的房屋权属证明文件包括下列第_____项：
（1）编号为_______________的集体建设用地（宅基地）使用权证；
（2）规划、建设部门或镇街核发的住宅建设手续（文件编号：____________________）
（3）村委会于_____年_____月_____日出具的证明。
2.2 甲方需在（□本合同签署时/□房屋交付时/□_____时）将本条规定的权属证明文件原件交付乙方，如需办理不动产权变更手续，甲方应配合乙方办理相关手续。
[bookmark: _Toc144892250][bookmark: _Toc144907968][bookmark: _Toc150170839][bookmark: _Toc144893032][bookmark: _Toc150159805]第三条  房屋流转价款及支付方式
3.1甲乙双方确认：本合同项下房屋流转价款为人民币______元大写：                         。
3.2 支付方式
本合同项下的房屋流转价款采取（□一次性支付/□分期支付）方式支付。
3.3 支付时间
本合同项下房屋流转价款按下述时间支付：
第1笔：____年____月____日，支付金额￥________元；
第2笔：____年____月____日，支付金额￥________元；
...
3.4 收款账户
乙方按时将流转价款转入甲方指定的收款账户：
	户名
	

	开户银行
	

	账号
	


乙方将全部流转价款汇入甲方指定收款账户后，即视为乙方支付义务已经履行完毕。
甲方变更收款账户应当提前书面告知乙方，甲乙双方就甲方指定的收款账户进行书面确认，并作为本合同附件。
3.5 本合同价款为（□含□不含）税价格。
[bookmark: _Toc144907969][bookmark: _Toc144892251][bookmark: _Toc144893033][bookmark: _Toc150159806][bookmark: _Toc150170840]第四条  房屋交付
4.1甲方应在（□收到本合同项下全部房屋流转价款后___个工作日内/□_________），将房屋交付给乙方，双方办理房屋交接手续， 甲乙双方同意按照房屋现状进行交接。
4.2 房屋交接时，凡依附于房屋的装饰装修、设施设备、门窗等，甲方不得进行拆除拆卸，不得损坏房屋主体，不得改变房屋结构，不得降低房屋的现有价值。
4.3 房屋交接前，甲方应当将该房屋欠付的物业管理（如有）、电费、水费、取暖费、电话费、宽带费等费用结清。
4.4 其他
[bookmark: _Toc144892252][bookmark: _Toc150170841][bookmark: _Toc150159807][bookmark: _Toc144907970][bookmark: _Toc144893034]                                                     
                                                     
                                                    
第五条  权属变更
5.1 本合同生效后___个工作日内，甲乙双方应持本合同及其他材料，向所属村集体经济组织申请农村宅基地变更。
5.2甲乙双方在取得镇街出具的农村宅基地申请审批文件后____个工作日内，持本合同及其他材料共同到不动产登记机关办理过户办证手续。
5.3 权属变更过程中的税费，按照第____项执行：
（1）由甲乙双方依法自行承担。
（2）由____方承担。
5.4 其他
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
[bookmark: _Toc144893035][bookmark: _Toc150170842][bookmark: _Toc150159808][bookmark: _Toc144907971][bookmark: _Toc144892253]第六条  违约责任
6.1乙方迟延支付流转价款超过5个工作日的，自第6个工作日开始，应按迟延付款金额的万分之三，按日向甲方支付违约金，直至付清之日止。延迟付款超过____个工作日的，甲方有权单方解除本合同。
6.2甲方迟延交付房屋、不配合乙方办理不动产权变更手续超过5个工作日的，自第6个工作日开始，应按房屋流转价款的万分之三，按日向乙方支付违约金，直至按照本合同履行相关责任之日止。逾期超过____个工作日的，乙方有权单方解除本合同。
6.3乙方迟延接收房屋超过5个工作日的，甲方不承担违约责任，给甲方造成损失的，乙方应当赔偿甲方的直接损失。
6.4甲乙双方违反本合同项下的其他责任和义务的，应承担违约责任，并赔偿对方的直接损失。
6.5 其他                                             
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
[bookmark: _Toc144893036][bookmark: _Toc150170843][bookmark: _Toc144907972][bookmark: _Toc144892254][bookmark: _Toc150159809]第七条  户口迁移及农村集体经济组织身份问题
7.1关于登记在流转房屋地址内的户口迁出问题，甲乙双方同意按照第____项执行：
（1）甲方在不动产权属变更完成后____日内，将户口全部迁出。
（2）甲方在不动产权属变更完成后____日内，将户口迁至乙方指定的地址。
（3）乙方同意甲方及本户现有户口不办理迁移手续。
（4）                                               
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
7.2本合同签署和履行后，甲方仍然是本集体经济组织的成员，依照法律法规和规范性文件及本集体经济组织章程等的规定，享有集体经济组织成员的权利、履行集体经济组织成员的义务和责任。
[bookmark: _Toc150170844][bookmark: _Toc150159810][bookmark: _Toc144907973][bookmark: _Toc144892255][bookmark: _Toc144893037]第八条  各方确认的联系方式
8.1 甲方通信地址： ______________________________
_____________________________________________________
联系人：_________________________________________
联系电话：_______________________________________
8.2 乙方通信地址：_______________________________
_____________________________________________________
联系人：_________________________________________
联系电话：_______________________________________
8.3以上联系方式发生变更的，应及时通知对方。
[bookmark: _Toc150170845][bookmark: _Toc150159811][bookmark: _Toc144893038][bookmark: _Toc144907974][bookmark: _Toc144892256]第九条  其他
9.1甲方在本合同签订时，已经就流转房屋事宜取得全体共有人的书面同意和确认，如果本合同签署或履行后，甲方配偶、子女等家属提出任何异议导致本合同日的不能实现的，由甲方自行解决并赔付本合同标的额双倍给乙方，并承担全部责任。
9.2自房屋完成交付起，除本合同解除的情况外，房屋的风险责任由乙方承担。
[bookmark: _Toc144907975][bookmark: _Toc150170846][bookmark: _Toc144892257][bookmark: _Toc144893039][bookmark: _Toc150159812]第十条  争议解决
10.1 本合同项下发生的争议，由甲乙双方协商解决。协商不成的，可以向所在镇街申请调解。任何一方均有权依法向房屋所在地的人民法院提起诉讼。
[bookmark: _Toc144893040][bookmark: _Toc150170847][bookmark: _Toc144907976][bookmark: _Toc150159813][bookmark: _Toc144892258]第十一条  合同生效及权属变更
11.1 本合同经甲乙双方签字后生效，正本一式___（大写）份，甲乙双方各执壹份，村集体经济组织备案壹份，镇街备案壹份，其他文本将用于办理农村宅基地上房屋的权属变更手续，各份具有同等法律效力。
11.2 本合同生效后，甲乙双方对合同内容的变更或补充应采取书面形式，补充协议与本合同具有同等法律效力。

甲方（本人亲笔签字按手印）：
日期：

乙方（本人亲笔签字按手印）：
日期：
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