
《南雄市“房地一体”农村不动产确权登记
发证工作实施意见》（修订版）政策解读 

 
一、背景 

为贯彻落实《国民经济和社会发展第十三个五年规划纲

要》《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》《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》、广东省委

省政府《关于对标三年取得重大进展硬任务扎实推动乡村振

兴的实施方案》和《广东省自然资源厅关于印发广东省加快

推进“房地一体”农村不动产登记发证工作方案的通知》等

文件精神，以“总登记”方式对我市范围内符合登记发证条

件的宅基地使用权及其地上房屋所有权和集体建设用地使

用权及其地上建筑物、构筑物所有权进行统一确权登记并颁

发不动产权证书，加快推进我市 “房地一体”农村不动产

登记发证工作，切实保障农民不动产权利，促进实施乡村振

兴战略，保证农村社会秩序和谐稳定。 

二、依据 

1.《中华人民共和国土地管理法》; 

2.《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）; 

3.中共中央办公厅 国务院办公厅印发《关于统筹推进

自然资源资产产权制度改革的指导意见》; 

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.广东省实施《中华人民共和国土地管理法》办法; 

7.广东省委省政府《关于对标三年取得重大进展硬任务

扎实推动乡村振兴的实施方案》（粤发[2019]6 号）; 

8.广东省人民政府印发村庄和集镇规划建设管理条例; 

9.广东省人民政府办公厅关于研究乡村农房管控、风貌

提升及宅基地管理工作的会议纪要（[2020]26 号）; 

10.《广东省自然资源厅关于印发广东省加快推进“房

地一体”农村不动产登记发证工作方案的通知》（粤自然资

规字[2019]11 号）; 

11.《广东省自然资源厅关于印发加快推进“房地一体”

农村不动产登记发证工作实施方案的通知》（粤自然资登记

[2020]1031 号）; 

12.广东省“房地一体”农村宅基地和集体建设用地权

籍调查技术指南（试行）; 

13.韶关市自然资源局关于印发《韶关市“房地一体”

农村不动产登记发证工作方案》的通知（韶自然资字

[2020]198 号） 

14.南雄中心城区规划建设管理实施办法 

15.南雄市人民政府办公室关于印发《南雄市城市规划

区私人建房规划管理暂行规定》的通知 

三、任务及目标 



以“总登记”方式对符合登记发证条件的宅基地使用权

及其地上房屋所有权和集体建设用地使用权及其地上建筑

物、构筑物所有权进行统一确权登记并颁发不动产权证书，

加快推进我市 “房地一体”农村不动产登记发证工作。 

四、主要内容 

《南雄市“房地一体”农村不动产确权登记发证工作实

施意见（修订稿）》共七章三十三条，主要内容说明如下： 

（一）总则。共 3 条，明确工作开展的原因和目的及实

施意见制定遵循的原则和开展的方式。 

（二）登记范围。共 2条，明确此次按“总登记”方式

确权登记的对象范围和不纳入本次总登记范围。 

（三）登记原则。共 4条，明确原则上按现状登记，必

须符合“一户只能拥有一处宅基地”和“不占用永久基本农

田”的规定。以房屋建成正在使用的现状为基础，以村小组、

村委会、镇政府三级认定为依据。本次总登记换发不动产权

证书的，原证书须收回注销等。 

（四）申请登记主体。共 2 条，明确宅基地、集体建设

用地使用权及房屋所有权申请确权登记的主体。 

（五）登记程序。共 5条，明确发布“总登记”公告的

要求和方式，补充开展权籍调查的技术标准，权属调查的方

式，申请登记的资料清单，确权登记的工作程序，确权登记

公告的时限要求，颁发不动产权证书的方式等。 



（六）确权登记与造册相关规定。共 14 条。明确宅基

地、集体建设用地使用权及房屋所有权确权登记历史遗留问

题处理的具体规定等。 

（七）附则。共 3 条，制定本实施意见有效期两年 

五、重点问题说明 

1.将第四条中“集体建设用地是指依法使用从事非农业

建设的乡镇企业用地和公共公益设施用地及其他建设使用

的集体土地”修改为“集体建设用地是指依法使用从事非农

业建设的公共公益设施用地、经营性用地以及其他建设使用

的集体土地。涉及经营性质的集体建设用地使用权及地上房

屋等建（构）筑物所有权，按照正常确权登记程序办理，不

纳入此次总登记范围”。 

2.将第五条中“乱占耕地建房的（以南雄市第三次全国

国土调查数据库为准）”修改为“纳入农村乱占耕地建房问

题的（按国家、省分类处置办法处理）”以及删除 “宗祠

不纳入本次总登记范围”。 

3.第十一条新增第 8点“户籍原属本集体经济组织成员，

因城镇化户籍已农转非但仍落户在该居委会，且在本集体经

济组织范围内生产生活的，经村小组、村委会认定属本集体

经济组织成员建设的自住用房”和第 9点“享受国家财政保

障待遇的机关事业单位、国有企业在职人员和离退休人员，

除满足本条款第 1、2、4、5、6、7 点情形外，占用农村宅

基地建房的，暂不予登记”。 

4.第十五条第 3 点 “涉及经营性质的，需提供发改、



工商部门的同意设立企业的相关文件及有关报建资料，未提

供的不予以登记；”修改为“涉及经营性质的，按照正常确

权登记程序办理，不纳入此次总登记范围”。 

5.新增第二十三条：原来因为村小组没有统一社会信用

代码，在经村小组和村委会同意后，本次“房地一体”农村

不动产登记将属村小组所有的集体建设用地及地上建（构）

筑物登记在村委会名下的，该集体建设用地使用权及地上房

屋所有权仍属村小组所有，并在权属证书附记中备注说明。

待集体经济组织证明书更换完成后，由村小组和村委会共同

向市不动产登记机构申请变更登记，市不动产登记机构应予

以办理变更登记。现已完成集体经济组织证明书更换，已有

统一社会信用代码的，权利人应登载为相应集体经济组织。 

6.将第二十五条“属同一村委会的多户使用宅基地合

建房屋总层数不超过 6 层（含 6 层），以分套分层方式拥有

的，经整栋合法权利人签名确认后，报农民集体经济组织同

意的，可确定宅基地使用权为全体权利人共有，房屋权属按

份共有予以确权登记。以楼梯为界的，楼梯作为共有面积，

不分摊登记。以后权利人对不动产进行转让、抵押等处置的，

应征得所有共有人同意”修改为“属同一村委会的多户使

用宅基地合建房屋总层数不超过 6 层（含 6 层）、占地面积

和建筑面积不超过所有农户依法可占用、建设批准面积之和

的，由相关权利人按照不动产单元设定规定要求自行协商确

定各自使用房屋范围，并根据经村集体经济组织同意的协商

文件确权登记。但除土地使用权和房屋可以按照“权属主体



一致原则”分割外，宅基地使用权原则上登记为一宗地，共

同共有。以分套分层方式拥有的，经整栋合法权利人签名确

认后，报农民集体经济组织同意的，可确定宅基地使用权为

全体权利人共有，按宅基地使用权和房屋所有权予以确权登

记。以楼梯为界的，或有公共通道、走廊等共用区域的，共

用区域建筑面积分摊至每户。多户共同使用一处宅基地的，

该处宅基地上住房与柴房、车库等住宅配套设施不在同一楼

层或同一楼层互不相连的，符合“一户一宅”政策，可作为

住宅的配套单独确权登记，但应予以备注”。 

六、政策解读途径 

  在文件印发后 10 个工作日内，文件起草部门将申请在

南雄市政府门户网站上全文刊登该规范性文件及政策解读。 

七、解读时间 

本规定自印发之日起施行，有效期自总登记公告发布之

日（2020 年 6 月 15 日）起两年。 


