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安吉县人民政府关于建立“两退出三保障”
农村宅基地退出机制的指导意见（试行）

各乡镇人民政府（街道办），县政府各部门，县直各单位：

为贯彻落实习近平总书记考察浙江重要讲话精神，全面对标“重要窗口”新使命新定位，推进新时代“两山”试验区建设，进一步深化农村改革，打造共同富裕的县域样板，根据《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国土地管理法实施条例》《农业农村部关于落实党中央国务院2022年全面推进乡村振兴重点工作部署的实施意见》等文件精神，结合我县实际，现就我县“两退出三保障”农村宅基地退出机制提出如下意见。

一、指导思想

以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，深入贯彻落实党的十九大精神，紧紧围绕乡村振兴战略和正确处理农民和土地关系这一改革主线，进一步探索宅基地所有权、资格权、使用权“三权分置”改革，创新农村宅基地退出机制，促进城乡之间资源要素双向流动、优化配置，全方位激活主体、要素和市场，助推乡村全面振兴，为高质量建设国际化绿色山水美好城市提供坚实保障。

二、基本原则

（一）政府引导、科学规划。强化政府服务引导，不断探索、创新、完善工作机制，发挥农村集体经济组织在宅基地退出中的主体作用，根据本区域规划，结合产业发展、土地整治等项目，科学规划、统筹安排，满足人们多层次需求，逐步引导农民向中心城区、集镇集中居住。

（二）农民自愿、权益保障。充分尊重农民群众主体意愿，因势利导，积极鼓励农村宅基地有偿退出，坚持农民利益不受损，切实加强农民宅基地退出后权益保障，做好养老住房及子女教育等方面保障，使农民有获得感、幸福感、安全感。

（三）依法依规、有序推进。严格执行城乡规划、土地管理等方面的法律法规和政策规定，规范退出程序，因地制宜、突出重点、分类施策、典型引路。切实保护好文物古迹、传统村落、传统建筑等，遵循历史风貌。既尽力而为，又量力而行，不搞大拆大建，原则上以村民小组、自然村（片区）按计划组织实施，有序推进。

三、实施主体

农村宅基地自愿有偿退出，是指宅基地使用权人在有其他住宅前提下，以户为单位自愿将其合法农村宅基地(农房)退还或委托农村集体经济组织统一经营、租赁，获取补偿、收益的行为。

农村集体经济组织以货币补偿方式收回或以流转方式受托经营农村宅基地（农房），采取更新改造、拆后重建、集中整治等形式，盘活利用空闲农村宅基地（农房）。资金由村级自筹。

四、适用范围

本指导意见适用城镇开发边界外全县范围内现有农村集体经济组织成员合法取得的农村宅基地。

五、“两退出三保障”政策措施

（一）“两退出”类型。
1.暂时性退出。退出人将一定期限内的宅基地使用权通过村集体经济组织予以流转，获取收益的行为。

2.永久性退出。退出人放弃宅基地使用权、资格权，将宅基地退还村集体经济组织的行为，退出后不再申请农村宅基地。

（二）退出补偿。
1.暂时性退出。由村集体经济组织与退出人自行协商，通过协商一致的方式予以补偿。

2.永久性退出。以货币化进行补偿，房屋、周边土地附着物由村集体经济组织根据各乡镇（街道）区域内或参照周边乡镇（街道）制定的土地整治相关补偿标准执行。

（三）“三保障”措施。
1.教育保障。“永久性退出”户内子女就学纳入城镇教育发展规划，与城镇居民子女上学享受同等待遇，由教育局统筹安排，退出以入库资产资源平台为准。

2.养老保障。“永久性退出”的，户内1人按照被征地农民保险补贴标准给予一次性养老生活补贴，标准参照当年度湖州市公布的统一标准执行，由人力社保局负责指导。

3.住房保障。“两退出”以户为单位可享受保障性住房，结合“共富公寓”工程，实行租、购并举。租赁“共富公寓”的，“暂时性退出”享受租赁费9折优惠，“永久性退出”享受租赁费8折优惠。“永久性退出”的，享受以综合成本价购买县域范围内“共富公寓”，2人及2人以下的按80平方米享受，2人以上按40平方米/人的面积标准享受，跨乡镇（街道）购买的，以“共富公寓”所在地综合成本价购买，超出部分面积按市场价结算；不购买的，根据本乡镇（街道）范围内刚需保障性住宅市场化商品房价格，扣除综合成本后按上述面积予以补助，购买不足的，按差额面积以本乡镇（街道）上述标准予以补助。人口认定按照《安吉县人民政府关于印发安吉县集体土地房屋搬迁补偿安置办法的通知》（安政发〔2021〕12号）文件执行，本乡镇（街道）范围内刚需保障性住宅市场化商品房价格及综合成本价格由住建局按年度予以核定。

六、退后利用

村集体经济组织以有偿收回、租赁等形式，盘活利用空闲农村宅基地。退出后的土地，可用于发展新产业新业态和建设村内公共基础设施、公益事业和公共服务设施，禁止私下流转及交易，不得违法违规买卖或变相买卖宅基地，禁止下乡利用农村宅基地建设别墅大院和私人会馆；或通过土地整治后，形成增减挂钩计划指标，用于产业项目开发，助推乡村全面振兴。
（一）转移登记。村集体经济组织通过收回、流转的农村宅基地，统一进行转移登记。“永久性退出”的，退出后的宅基地使用权和房屋所有权、使用权一律登记在村集体经济组织名下；“暂时性退出”的，可将宅基地和房屋使用权转移至村集体经济组织名下。

（二）收储入库。村集体经济组织将收回、流转的农村宅基地，以资产资源入股强村富民公司或有关国企平台，入库资产资源平台，村集体经济组织通过“两入股三收益”获取相应收益。

（三）盘活利用。

1.优先用于“两进两回”配套。优先将退出的农村宅基地用于“两进两回”人才创业配套需求，可采取“公开招租”“居住权购买”等方式，由村集体经济组织收取“有偿使用”费，拥有合法房屋的原集体经济组织成员允许在土地整治中参照执行；也可单村或多村选择地理位置较为便捷、配套服务设施相对齐全的区域建设公寓房，以分期或一次性租赁等形式集聚“两进两回”人才。

2.鼓励用于乡村经营开发。鼓励村集体经济组织将片区化退出的农村宅基地进行统一规划设计、统一开发改造，与千家乡宿共富区建设等政策衔接，入库资产资源平台，通过强村富民公司、国企平台或引入市场主体，以整体出租、合作联营、折价入股或集体经营性建设用地入市等方式，对已退出的农村宅基地用于乡村经营开发。

3.支持用于土地整治复垦。按照布局优化、用地节约集约的原则，允许将零星退出的宅基地用于整治复垦，产生的指标优先用于农村新产业新业态，其余指标以县级统筹方式在全县范围内统筹使用，收购方式及价格按照土地整治政策执行。

七、退出程序

（一）暂时性（使用权流转）退出程序
按照《安吉县闲置农房（宅基地）流转的意见》流转方式及程序进行流转。

（二）永久性（使用权、资格权放弃）退出程序

1.申请。以户为单位，由符合条件的退出对象，通过村民小组向所在村提出书面申请，承诺自愿放弃并不再申请宅基地，提交如下材料：

（1）自愿退出宅基地的申请表；

（2）不动产权证书；

（3）家庭户口簿及家庭成员身份证明材料；

（4）其他需要提供的材料。

2.审核。经所在村审核后，经村民代表大会讨论通过并在所在村内公示（公示期7日）后，报所在乡镇（街道）审核，乡镇（街道）组织农业农村办、自然资源所等部门联审同意。

3.补偿。经公示无异议后，由村集体经济组织委托具有专业评估资质的评估机构评估后，结合所在乡镇（街道）社会经济发展水平，协商补偿标准后并就退出宅基地签订协议，对宅基地退出人进行补偿。
4.退出。申请人在办理完成宅基地退出审批手续后，由其本人与村集体组织共同至不动产登记中心办理相关产权的转移登记。

八、工作要求

（一）加强组织领导。建立由县政府主要领导挂帅，县级有关部门和各乡镇（街道）主要负责人任成员的领导小组。各乡镇（街道）和部门要高度重视，细化工作措施，明确职责分工，组建强有力的工作班子，建立高效、公开透明的工作机制，切实把这项惠民的好事办好。

（二）强化协调配合。各乡镇（街道）和部门要各司其职，通力合作，积极探索。要严格依法照章办事，规范流程，简化程序，提高效率，为农村宅基地退出利用搞好服务。县总工会、教育局、人力社保局、资源规划局、住建局、文体旅游局等有关部门及城投、产投等国企平台要结合各自职责，制定具体的实施细则，保障政策落实。
（三）大力宣传引导。各乡镇（街道）和部门要统筹大局、找准定位、加大宣传。通过发放资料、现场解读等方式，强化舆论引导；通过报纸、微信等多种方式，广泛宣传农村宅基地退出的重大意义和政策措施，提高农民对农村宅基地退出机制的知晓率。

本意见自2022年10月31日起试行。原《安吉县人民政府办公室关于印发创新农村宅基地退出机制振兴乡村新产业新业态的实施意见（试行）》（安政办发〔2018〕12号）自本意见试行之日起同时废止。

附件：1.安吉县农村宅基地退出机制领导小组成员名单和职责分工

2.安吉县农村宅基地退出申请表（参考）
                                    安吉县人民政府

                                    2022年9月29日
附件1

安吉县农村宅基地退出机制工作领导小组

成员名单和职责分工

一、领导小组成员名单

组  长：宁  云
副组长：柏建华   肖家青
成  员：马洪亮（县政府办）     江道海（县政府办）
朱车生（总工会）       沈  强（发改局）
周  斌（教育局）       陈志文（财政局）
王红缨（人力社保局）   章  毅（资源规划局）
李  明（住建局）       刘  斌（农业农村局）
彭忠心（文体旅游局）   陈  卫（城投集团）
戎露波（产投集团）     吴晓明（递铺街道）
周方平（昌硕街道）     张天滨（灵峰街道）
程杰杰（孝源街道）     朱越峰（梅溪镇）
金  鸣（天子湖镇）     邵炜钦（溪龙乡）
梅本炜（鄣吴镇）       干雪峰（杭垓镇）
王  凯（孝丰镇）       叶  飞（报福镇）
董建波（章村镇）       应建坤（上墅乡）
许进京（天荒坪镇）     王孟天（山川乡）
领导小组下设办公室，办公室设在县农业农村局，刘斌兼任办公室主任。以上人员如有变动，由所在单位接任人员自然更替。
二、部门职责分工

县农村宅基地退出机制工作领导小组（以下简称“县领导小组”）在县委县政府统一领导下开展工作。
县政府办：负责具体工作决策部署、督查督办、协调县级层面各项工作。
总工会：负责“共富公寓”实施，实施中优先保障农村宅基地退出涉及的公寓房建设项目。
发改局：负责有关项目立项、验收工作。
教育局：负责农村宅基地退出工作中子女教育问题，纳入城镇教育发展规划进行统筹安排。
人力社保局：负责农村宅基地退出工作中有关养老保障补助标准指导工作。
财政局：负责相关资金保障及管理，统筹协调各类涉农资金优先纳入农村宅基地退出机制工作。
资源规划局：负责农村宅基地退出工作中适用范围划定，不动产权证转移登记，公寓房建设、产业发展等用地规划调整、指标保障等工作。
住建局：负责农村宅基地退出中保障性住房保障，按年度核定各乡镇（街道）刚需保障性住宅市场化商品房价格及综合成本价格，指导乡镇（街道）房屋安全排查整治。
农业农村局：负责农村宅基地退出工作指导，负责涉及全域土地综合整治所在村的农村人居环境整治、新时代美丽乡村振兴示范建设等工作。
文体旅游局：负责宅基地退出产业发展旅游标准地政策倾斜及千家乡宿共富区建设工程推进。

城投、产投等国企平台：负责探索挖掘各区域退出农村宅基地和农房等资产资源，以租赁、合作入股或集体经营性建设用地入市等方式，实施宅基地退后盘活工作。
各乡镇（街道）：结合区域实际，制定相关实施方案、补偿细则，具体负责相关项目的整体推进、具体处置（包括养老补助审核和发放等）工作。
其他有关部门按照各自职责做好相应工作，分工协作，齐抓共管，努力打造农村宅基地退出工作新局面。
附件2 

安吉县农村宅基地退出申请表（参考）

	申请户主信息
	姓名
	　
	性别
	　
	年龄
	　
	联系电话
	　

	
	身份证号
	　
	户口所在地
	　

	家庭成员信息
	姓名
	年龄
	与户主关系
	身份证号
	户口所在地

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	退出宅基地（农房）情况
	宅基地

面积
	     ㎡
	建筑

面积
	     ㎡
	权属证书号
	　

	
	周边土地面积
	㎡ 

	
	四至
	东至：                             南至：

	
	
	西至：                             北至：

	退出类型
	退出类型为：□暂时性退出  年限：                  □永久性退出

	申请人

意见
	永久性退出需承诺：本人及本户成员申请自愿退出农村宅基地，承诺本人及本户成员不再申请宅基地。

                                申请人：                   年    月     日

	村民小组意见
	                                （盖章）

                   负责人：                   年    月     日

	村集体经济组织审核意见
	                                 （盖章）

                  负责人：                   年    月     日          

	乡（镇）人民政府审核批准意见
	                                 （盖章）

                  负责人：                   年    月     日


备注：此表一式叁份，由宅基地退出人、村集体、乡镇（街道）各持一份

抄送：县委各部门，县人大常委会、县政协办公室，县纪委、县监委，
县人武部，县法院，县检察院，各群众团体。
安吉县人民政府办公室                    2022年9月30日印发
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