南陵县农村宅基地使用权及房屋所有权确权登记实施意见
（起草说明）

一、涉及农房登记主要法律法规

（一）涉土法律、法规。
《中华人民共和国物权法》、《中华人民共和国土地管理法》（1987版、1999修订、2004修正、2020版）、《不动产登记暂行条例》；《安徽省实施〈土地管理法〉办法》（1988版、2001修订、2005修正）；《不动产登记暂行条例实施细则》
（二）涉规划建设法律法规。
《中华人民共和国城市规划法》（1990年4月1日起施行，2007年废止），《中华人民共和国城乡规划法》（2008年1月1日施行），《安徽省城乡规划条例》（2011年3月11日），住建部《建筑工程施工许可管理办法》（1999颁布，2001、2014、2018修改）
（三）政策文件。
1.《中共中央、国务院关于坚持农业农村优先发展做好“三农”工作的若干意见》（中发〔2019〕1号）
2. 《国土资源部财政部农业部关于加快推进农村集体土地确权登记发证工作的通知》（国土资发〔2011〕60号）
3. 《国土资源部 财政部 住房和城乡建设部 农业部 国家林业局关于进一步加快推进宅基地和集体建设用地使用权确权登记发证工作的通知》（国土资发〔2014〕101号） 
4.《国土资源部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）

5. 《自然资源部关于加快宅基地和集体建设用地使用权确权登记工作的通知》（自然资发〔2020〕84号）
6.省农业农村厅、省自然资源厅《关于进一步加强农村宅基地审批管理的实施意见》（皖农合〔2020〕38号）
二、关于登记的范围
1. 基于拆迁认定的政策与登记不一致，故县城中心城区规划区不列入登记范围。
2.各镇集中建设的多层、连栋安置房，因涉及规划、消防、质检等因素不列入本次登记范围。
3. 原则上以皖农合〔2020〕38号文件出台之前已建成的房屋纳入登记。

三、关于登记房屋类型

本次登记房屋为宅基地范围内用于居住的主体房屋登记房屋所有权，在主体房屋外配建或单建的生活辅助用房，不进行房屋产权登记，作为宅基地使用权宗地图上作为地上附属物显示。
根据《不动产登记暂行条例实施细则》（以下简称《细则》）第5条明确，《条例》第8条规定的不动产单元，是指权属界线封闭且具有独立使用价值的空间。一般认为凡是纳入登记的不动产单元必须满足三个要件：一是物理标准，即构造上需具有独立性，能够明确区分；二是使用价值标准，利用上具有独立性；三是能够满足登记上的技术规范。
《房地产统计指标解释（试行）》对房屋定义为：“房屋一般指上有屋顶，周围有墙，能防风避雨，御寒保温，供人们在其中工作、生活、学习、娱乐和储藏物资，并具有固定基础，层高一般在2.2米以上的永久性场所。” 因此，对于农村普遍存在的临时用房、层高不足2.2米的房屋等不满足不动产基本单元要求的，暂不宜纳入房屋登记，只在宗地图上反映。
宅基地有明显的封闭界线，但房屋因质量问题不能进行房产登记的可登记宅基地权利。
四、关于宅基地登记审核主体

《意见》中将登记审核的主体定为镇政府，同时根据各自职能不同，明确村、镇建设办、自然资源所、农业办的审查职能（主要填写宅基地登记审批表），与工作方案中报县政府审定略有不同，建议此方案由县领导小组研发。
五、关于申请人所提交的资料

能提供资料的按意见提交申请资料，不能提供完整权属来源资料的，一般提交四份资料，分别在不同阶段填写和提交，由技术单位负责牵头收集整理汇总，具体如下。
1.不动产登记申请书。在申请发证阶段，现场填写后通过不动产登记平台领证
2.宅基地登记审批表。由技术单位填写房地和户籍信息，村民在指界确认阶段填写确认，村镇联审阶段按各自承担职能填写表中内容，村级填写进行第一次公告，镇级填写后进行首次登记公告
3.权籍调查表，由技术单位负责填写，界址调查和房屋调查由村民在指界确认阶段确认。
4.身份户籍资料（可在村镇联审前完成收集）
六、关于农房面积标准和规划问题

1.宅基地面积标准。主要参考自然资源部2011年到2019年出台的四个文件。

2.关于规划问题。根据部自然资发〔2020〕84号文件，将农房分为城镇村规划范围外和城镇村规划范围内两种，在内的由镇负责审核规划情况，在规划外的直接办理登记，意见第十一条做了具体说明。

七、例外问题的救济
非本集体经济组织成员登记发证和一户多宅问题分别在十三条和十五条作出阐述，此事可做动态调整，随着发证问题和矛盾的暴露，适时再作出新的规定。
八、主要工作量
（一）各时期工作。一是测绘调查阶段由技术单位完成地籍一张图。二是指界确认阶段测绘调查队伍和村民共同填好两张表（《权籍调查表》和《宅基地登记审批表》）。三是村镇联审阶段做好“四个”审查工作：村委会审查成员资格身份、建设办审查规划、自然资源所审查禁止占用，农业办审查资格条件等；及时发布两个公告（村委会农房公告，镇政府首次登记公告）。四是申请发证阶段村民填好《不动产登记申请书》做好发证资料归档移交。
（二）快速流程。按先易后难的方式处理登记中出现的难题，按照本村成员优先，城镇村规划范围外优先，一户一宅优先，无禁止类问题优先的原则快速完成登记，其余情况按意见仔细甄别区分后登记发证。
