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为深入贯彻落实党的二十届三中全会精神，积极稳妥开展农村闲置宅基地和闲置住房盘活利用工作，现就盘活农村闲置宅基地和闲置住房，结合我县实际，制定本指导意见。
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，全面贯彻党的二十大和二十届二中、三中全会精神，紧紧围绕“五好两宜”和美乡村建设，促进农业高质高效、农民富裕富足，以提高农村闲置土地资源利用效率、增加农民收入、壮大村集体经济为目标，在依法维护农民宅基地合法权益和严格规范宅基地管理的基础上，探索盘活利用农村闲置宅基地和闲置住房的有效途径和政策措施，为激发乡村发展活力、促进乡村振兴提供有力支撑。
二、基本原则
（一）规划先行，统筹推进。农村闲置宅基地和闲置住房盘活利用要注重规划先行，与村庄规划相衔接，与乡村产业发展规划相匹配，以乡镇为单位，整体推进。
（二）坚守底线，保障权益。始终坚守土地公有制性质不改变、耕地红线不突破、农民利益不受损“三条底线”，落实宅基地集体所有权，保障农户宅基地资格权和农民房屋所有权，严格执行“一户一宅、面积法定”的政策规定，适度放活宅基地和农民房屋使用权。
（三）政府引导，集体主导。坚持政府引导和村集体经济组织主导的方式，充分发挥村集体经济组织自治作用，结合农村集体产权制度改革和农村宅基地制度改革成果，激发群众参与盘活农村闲置宅基地（住房）管理的积极性、主动性，形成依法治理、管理有序的工作格局。
三、闲置宅基地及闲置农房的定义
本指导意见所称闲置宅基地及闲置住房，是指在保障宅基地资格权人“户有所居”的前提下，未充分有效盘活利用的全部或部分宅基地及农房。
四、目标任务和实施范围
盘活利用农村闲置宅基地和闲置住房工作坚持政府引导、乡镇主责、村级主体、先行先试、点面结合的原则，选择农村集体经济组织健全、宅基地管理规范、乡村产业发展有基础、农民群众参与积极性高的行政村，作为盘活闲置宅基地示范村，打造一批盘活利用示范村，出台盘活闲置宅基地相关政策，建立盘活机制，实现闲置宅基地盘活利用，增加农民财产性收入和村集体经济收入。确定腰站子村、营盘滩村、半截沟村、川坝村、新户梁村、涨坝村、古城村、柳树河子村为我县农村闲置宅基地和闲置住房盘活利用示范村，其余各乡镇确定一个村为跟进村。 
五、闲置宅基地及闲置农房盘活利用的正面与负面清单
（一）正面清单
一是农村集体经济组织及其成员。在充分保障农民宅基地合法权益的前提下，支持农村集体经济组织及其成员采取自营、出租、入股、合作等多种方式盘活利用农村闲置宅基地和闲置住房。鼓励有一定经济实力的农村集体经济组织对闲置宅基地和闲置住宅进行统一盘活利用。
二是返乡人员。支持返乡人员依托自有和闲置住宅发展适合的乡村产业项目。
三是社会企业。引导有实力、有意愿、有责任的企业有序参与闲置宅基地和闲置住宅盘活利用工作。
（二）负面清单
严格禁止利用农村闲置宅基地和闲置住房建设别墅大院和私人会馆。严格禁止城镇居民在农村购置宅基地。严格禁止利用盘活农村闲置宅基地和闲置住房开发或变相开发住宅类商品项目。
六、闲置宅基地及闲置农房盘活利用的主要路径
（一）闲置退出。拥有闲置宅基地和闲置住房的农户，在有其他合法住所且自愿退出的情况下，采取“留权不留地”的方式，通过发放“宅票”，保留宅基地资格权，同时退出现有宅基地使用权。
（二）统一租赁。农户可以将闲置住房租赁给农村集体经济组织或社会组织，按合同收取租金，租赁期限最高不得超过二十年。
（三）入股经营。农户可以将闲置农房使用权折价入股，按与合作方协商的股份参与经营，采取“保底租金+股份分红”的收益分配模式，分红比例双方协商确定。
（四）农户自营。对无意愿参加合作开发、入股经营、委托出租的农户可自行经营，应接受村集体经济组织的指导和管理。
（五）集体经济组织收储。村集体经济组织可用自有资金收储闲置宅基地，做为集体经营性建设用地储备。有条件的村集体经济组织也可与农民“以房换房、以宅养老”，集体经济组织与孤寡老人签订供养协议，村民搬进国家投入或村集体经济组织出资建设的养老公寓或养老互助院，村集体经济组织对其腾退的闲置宅基地和闲置住房统一盘活利用。 
（六）搬迁撤并。各乡镇要依据乡镇国土空间规划，将基础条件差，生态环境脆弱、人口流失特别严重的村庄，在充分尊重群众意愿前提下，逐步进行搬迁撤并。腾退出的建设用地作为集体经营性建设用地进行储备。
七、发展业态
各乡镇要结合本地实际，因地制宜，分类施策，充分挖掘发展乡村新产业新业态，开展民宿、农家乐、客栈农庄、度假村、休闲观光农业、田园综合体、电商等形式多样化的产品业态。创新盘活新路径，利用闲置宅基地和闲置住房打造一批集合多种类型的乡村产业融合发展项目。
（1） 发展乡村旅游民宿。依托江布拉克国家AAAAA景区，结合现有旅游资源禀赋和民宿发展优势，充分挖掘丝路文化 、麦乡文化、驿站文化、汉唐文化、营盘文化、拔廊房民居文化、兵囤文化（戍边文化）、哈族游牧文化等文脉资源，发展半截沟镇、碧流河镇和吉布库镇 3 个镇，18 个行政村，野奢民宿、度假民宿、精品民宿、大众民宿、康养民宿等，同时推动民宿与其他产业的融合发展，将民宿与农家乐、农事体验、生态观光农业等相结合，延长产业链，推动乡村振兴和旅游经济的繁荣。
（2） 发展产业性服务项目。依托奇台县农文旅产业优势，支持利用闲置宅基地和闲置住宅发展产业性服务项目。支持具有专业技术特长的科技人员、大学生、文化创客和农科企业利用闲置宅基地和闲置住宅下乡开展农产品加工技术研发、小麦品牌营销、拓展旅游咨询服务、文化创意产品开发、旅游线路定制等服务项目。
（三）发展乡村特色产业。立足乡村特色资源，支持利用闲置宅基地和闲置住宅发展休闲农业、农产品冷链、初加工、仓储等一二三产业融合发展项目。
（四）发展农村康养服务。以“绿色奇台、全域康养”为目标，依托丰富的自然资源、深厚的人文底蕴和显著的区位优势，全力推进农村康养服务发展。支持涨坝村利用闲置宅基地和闲置住宅开办集医疗、养老、康复、保健、娱乐等功能于一体的健康养生基地、养老院、老年公寓、农村社会福利服务中心等养老服务设施。
八、保障措施
（一）提高思想站位。尊重农民意愿，处理好农民与宅基地的关系，尊重农民意愿，实现好、维护好、发展好农民合法权益。发挥农民主体作用，村集体经济组织要积极引导农民参与闲置宅基地和闲置住房盘活利用工作
（二）加强政策支持。完善政策体系，各乡镇要认真落实中央和自治区有关乡村振兴、城乡融合发展等文件要求，完善适合村组实际的政策和扶持措施。对已经利用闲置宅基地和住房发展的新产业新业态项目，允许各乡镇依法依规完善相关手续，加强事中事后监管
（三）培育盘活利用主体。发挥农村集体经济组织作用，支持农村集体经济组织及其成员通过自营、出租、入股、合作等多种方式盘活利用闲置宅基地和住房。鼓励返乡人员、退役军人、大学生等利用闲置宅基地和住房开展自主经营和租赁经营。同时，引导有实力、有意愿、有责任的企业有序参与盘活利用工作。
（四）加强监管与风险防控。农业农村、自然资源部门要加强对宅基地所有权人的监管，各村集体经济组织要加大动态巡查力度，从源头对违法违规行为进行防控。守住法律和政策底线，防止侵占耕地、大拆大建、违规开发等问题，确保盘活利用依法依规进行。
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