关于加快农村宅基地及村民住房确权登记发证工作的建议

宅基地确权登记发证工作是完善农村土地制度的重要基础和前提。通过宅基地确权登记发证，使农民享有的宅基地使用权依法得到确认和法律保护，是维护农民合法权益的重要措施，为下一步赋予农民更多财产权利、促进农民生活富裕提供了产权基础和法律依据。同时，还有利于建立健全不动产统一登记制度、形成覆盖城乡房地一体的不动产登记体系，进一步夯实农业农村发展基础，扎实推进乡村振兴战略。近几年，中央和国土资源部对农村土地管理工作提出了明确要求，并多次督促各地加快农村宅基地确权登记发证。2007年12月底，国土资源部颁布《土地登记办法》，明确土地登记的工作原则、工作程序、技术要求等，对开展宅基地登记具有很强的指导意义。2010年中央一号文件明确要求加快农村集体土地所有权、宅基地使用权等确权登记颁证工作。2013年中央一号文件再次强调加快开展包括农村宅基地在内的农村土地确权登记工作。《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）明确指出，要“充分认识宅基地和集体建设用地使用权确权登记发证工作的重要意义”，各地要“进一步细化农村宅基地和集体建设用地使用权确权发证的政策，积极探索，勇于突破，尽快出台或完善有关政策或指导意见，为推进工作提供政策支撑”。《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）进一步明确，要“颁发统一的不动产权证书”。然而，相关要求并未在本市有效落实，农民合法权益未得到有力保护，各类矛盾不可忽视。一、本市农民宅基地确权登记发证工作存在的问题　　一是本市宅基地确权登记发证工作停滞不前。本市自1986年开始土地登记工作，80年代末至90年代初经市政府批准，对全市国有和集体土地使用权进行了总登记。到1992年底，全市共发出国有土地使用证25.3万张，集体建设用地使用证2.6万份，农村宅基地土地使用证101.3万张，登记发证率达到90%以上。1995年本市开始实行房地产登记制度，为保障交易安全、促进房地产业发展发挥了重要的作用。但是，在城市化地区房地产登记日益规范，登记覆盖率迅速提高的同时，农村地区农民宅基地登记基本处于停滞状态。2009年7月1日实施的《上海市房地产登记条例》明确规定“农民宅基地及利用宅基地建造的村民住房的登记办法另行规定”，目前本市尚未按照国家相关要求，出台宅基地确权登记发证政策，致使农村地区处于宅基地“老证停发、新证不发”的局面。二是宅基地证停发影响农民日常生活，引发了一定的信访矛盾。符合建房条件农民无法新建、扩建宅基地。由于规划控制原因，全市各区对宅基地新建审批控制严格，与部分农民实际需求还存在矛盾。财产分割、遗产继承、房屋买卖引起产权变更无法实现。由于宅基地使用权证已停发多年，由于离婚、过世、私下买卖、房屋改扩建等原因，原宅基地权利人和房屋情况都已发生改变，村民要求对宅基地证权利人和房屋面积进行变更。办理户口迁入、子女入学、安装电表、水表等事项受到制约。由于公安、市政部门在为市民办理相关手续时，要求出具房屋合法产权证明，对从未办理宅基地证的家庭在办理相关手续时造成不便。由于直接影响农民日常生活，通过信访渠道要求解决此类矛盾的较为突出。三是对顺利推动农民集中居住产生制约。在实施农村平移集中居住时，受到宅基地确权登记发证工作的限制，农民平移集中后相应的宅基地产权变更无法办理，成为不少农民选择集中方式的很大顾虑，影响农民集中居住的顺利推进。三、相关建议一是加快研究制定本市农民宅基地确权登记发证的相关政策并尽快启动发证工作。明确宅基地登记模式，按照《不动产登记暂行条例》《不动产登记暂行条例实施细则》《不动产登记操作规范（试行）》等法规政策规定，统一颁发农村房地一体的不动产权证书。二是明确宅基地超面积的确权口径。不同历史阶段建成的宅基地面积标准不同、土地超占、房屋超面积建设、“一户多宅”等现象比较普遍，前期需要进行大量细致的调查梳理工作，《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》关于分阶段依法处理宅基地超面积问题的相关规定，明确确权认定口径，切实化解矛盾。三是研究并启动以往年度农民动迁安置基地的相关用地、建房手续补办工作。以前年度因开发建设等工作对一部分农民实施了异地安置。此类安置基地当时未办理用地手续、建房手续不齐全，影响未来宅基地确权登记发证工作。对此，应及早研究补办条件和补办政策，保障此类农民群体的合法财产权益。
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