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江苏省地方标准《农村闲置宅基地（住宅）使用权流转
服务规范》（征求意见稿）编制说明
目的意义
党中央、国务院高度乡村振兴工作。农村宅基地（住宅）是农民群众的重要固定资产。随着城镇化进程的发展，农村出现了大量闲置的宅基地（住宅）。为了盘活农村的存量资源，提高农民的收入，开展农村闲置宅基地（住宅）使用权流转工作具有重要的意义。

一是以小市场推动城乡大发展。城乡一体化是我国当前经济社会体制改革的重要环节，它要求逐步建立统一的城乡建设用地市场、完善宅基地管理制度、充分保障农民的用益物权。根据国家统计局数据，从2006年到2020年，我国常住人口城镇化率由44.3%上升到60%以上，将近2亿农民到城市定居。限制农村宅基地的流转使得宅基地大量闲置，导致形成了大量的“空心村”。推动宅基地使用权自由、高效、规范流转，农村大量闲置的宅基地在城乡土地市场中流通，宅基地所获得收益可以作为农民进城的原始积累转移部分农村劳动力，推动城乡一体化的发展。
二是以小要素促进资源大流转。资源合理配置的核心在于生产要素能够在城乡间自由流通。中共中央、国务院《关于构建更加完善的要素市场化配置体制机制的意见》明确“深化农村宅基地制度改革试点，深入推进建设用地整理，完善城乡建设用地增减挂钩政策，为乡村振兴和城乡融合发展提供土地要素保障。”依托全省农村产权交易市场，充分发挥市场在资源配置中的决定性作用，更好发挥政府作用，着力破除阻碍农村资源要素尤其是宅基地等土地资源自主有序流动的体制机制障碍，有利于节约土地资源，促进农村土地的集约化、高效化的发展，全面提高要素协同配置效率。

三是以小财产保障农民大权益。2020年全省农民人均可支配收入为24198元，较2011年提高了13454元。从收入结构看，工资性收入是主要来源，经营性收入占三成左右，财产性收入是农民收入中的短板，占比不足4%。总体来看，财产性收入潜力很大，用好改革这个关键一招，关键在盘活农村宅基地，激发农村自身活力、充分挖掘乡村建设潜力，有效释放农民财产红利，促进农民增收。

本规范作为首个农村宅基地使用权交易流转交易方面的地方标准，将填补我省在农村闲置宅基地（住宅）使用权流转交易标准化建设方面的空白。

二、任务来源
本标准由江苏省农业农村厅提出，2022年7月，江苏省市场监督管理局印发《省市场监管局关于下达2022年度江苏省地方标准项目计划的通知》（苏市监标〔2022〕192号），批准《农村宅基地使用权流转服务规范》立项，标准项目承担单位为江苏省农村合作经济经营管理站。
三、编制过程
标准编制工作分五个阶段：
第一阶段：成立工作组
2022年6月，项目任务下达后，江苏省农业农村厅、江苏省农村合作经济经营管理站、江苏省质量和标准化研究院联合成立了标准起草工作组，召开了标准研制启动会，制定了相应的工作方案和计划。 
第二阶段: 资料收集
2022年7月，根据国务院、农业农村部及江苏省农业农村厅等关于宅基地改革工作的有关法律法规及文件精神，工作组结合全省宅基地使用权流转工作的实际情况，通过收集和分析研究中共中央 国务院《关于稳步推进农村集体产权制度改革的意见》（中发﹝2016﹞37号）、《深化农村宅基地制度改革试点方案》、国务院办公厅《关于引导农村产权流转交易市场健康发展的意见》（国办发〔2014〕71号）、中央农村工作领导小组办公室、农业农村部《关于进一步加强农村宅基地管理的通知》、农业农村部 自然资源部《关于规范农村宅基地审批管理的通知》、江苏省委办公厅《江苏省关于深化农村集体产权制度改革的实施意见》、江苏省委农办 省农业农村厅 省自然资源厅《关于加强和规范农村宅基地管理工作的通知》、江苏省农业农村厅《关于积极开展农村闲置宅基地和闲置住宅盘活利用的意见》等文件，提炼其中关于闲置宅基地使用权流转交易方面的要求，在结合宅基地改革试点单位的经验基础上明确了标准的框架结构和标准各部分拟规定的主要技术内容。
第三阶段：标准起草
2022年7月-8月，工作组先后赴盱眙、沛县、睢宁、溧阳与扬中等地实地调研了解农村闲置宅基地（住宅）流转交易工作的实际情况、存在的问题与标准化需求。通过调研，结合各试点县工作实际，统筹考虑全省的情况，对标准框架的技术内容进行了内部研讨，形成并不断修改完善工作组讨论稿（一稿）。
2022年9月，根据调研收集的意见和建议，工作组对标准的技术内容进行了多次内部研讨，并征求了四川成都农交所德阳农村产权交易有限公司等单位的意见，对流转服务的范围、内容、程序等要求进一步细化完善，形成工作组讨论稿（二稿）。

2022年11月，工作组在南京召开专家研讨会，会议邀请了省农村经济产业指导服务中心、南京市农业农村局、南京林业大学、南京农业大学以及泗洪县农村产权交易中心等单位的专家。工作组根据专家提出的意见，对标准文本进一步修改完善。形成标准征求意见稿。
第四阶段：标准征求意见
2023年XX月，XXXX

第五阶段：标准审查
2023年XX月XX日，江苏省市场监督管理局在南京组织召开地方标准审查会。审查专家组由XXX专家组成。
四、主要内容技术指标确立
本标准的主要技术内容确定依据为省农业农村厅《关于积极开展农村闲置宅基地和闲置住宅盘活利用的意见》等文件以及农村宅基地制度改革试点实施方案的相关内容。

本标准主要包括了宅基地（住宅）使用权流转的总体要求、流转主体与方式、服务人员、服务流程及要求、服务监管以及服务评价与改进等内容。

第三章对“宅基地使用权流转”的内涵进行了规定。

第四章“总体原则和要求”规定了流转应遵循坚持集体所有、不改变土地用途等方面的要求。

第五章“流转主体与方式”规定了转让方与受让方的资格条件、流转的方式以及期限等内容。

第六章“服务机构与人员”对服务机构的权限以及服务人员的基本素养与能力等进行了规定。

第七章“服务流程及要求”规定了开展闲置宅基地（住宅）流转交易的一系列流程与要求。包括农户申请、村级初审、镇级审核、县级复审、信息发布、接受报名、资格审查、组织交易、成交确认、结果公告、合同签订与出具鉴证书等内容。

第八章“服务监管”规定了应终止交易的情形以及纠纷处理的方式。

第九章“服务评价与改进”规定了应符合相关国家标准的要求。

附录A~F为资料性附录，给出了在流转交易过程中常用的文书及表单。
五、与相关法律法规和国家标准的关系

标准中的技术指标符合国务院办公厅《关于引导农村产权流转交易市场健康发展的意见》（国办发〔2014〕71号）、江苏省政府办公厅《关于促进农村产权流转交易市场健康发展的实施意见》（苏政办发〔2015〕13号）的要求。
六、实施推广建议
本文件可作为农村产权交易机构开展闲置宅基地（住宅）使用权流转工作的重要技术依据。此外，在本标准实施后，应及时跟踪本标准实施情况，记录标准在实际应用中的具体效果，对于实用性不强、适用性差的条款及时收集反馈信息，以便及时进行修订完善。


