附件6

农村集体资产交易中优先承租权行使指引

根据《中华人民共和国民法典》第七百三十四条第二款规定，“租赁期限届满，房屋承租人享有以同等条件优先承租的权利”。《农村土地经营权流转管理办法》（中华人民共和国农业农村部令 2021年第1号）第九条规定：“土地经营权流转的受让方应当为具有农业经营能力或者资质的组织和个人。在同等条件下，本集体经济组织成员享有优先权。”第十条规定：“土地经营权流转的方式、期限、价款和具体条件，由流转双方平等协商确定。流转期限届满后，受让方享有以同等条件优先续约的权利。”为保证农村集体资产交易的公平公正，维护相关权利人的合法权益，现就行使“以同等条件优先承租的权利”（以下简称“优先承租权”）提出如下指引。

一、优先承租权人的认定

同等条件下，房屋原承租人
、农村土地
原承租人③在租赁期限届满后享有优先承租的权利，农村土地权属所在的集体经济组织成员对农村土地的出租享有优先承租的权利。

如原租赁物的土地（建筑物）性质、规划用途等发生变化，或原租赁各方提前解除（终止）合同，或根据法律、行政法规规定不符合行使优先承租权情形的，原承租人不享有优先承租权。

二、优先承租权的行使条件

（一）对于房屋原承租人、农村土地原承租人：

1.农村集体资产的原承租人与出租人签订有效的租赁合同。

2.租赁期限届满后，出租人有意愿继续出租该宗资产，在交易方案中明确行使优先承租权的要求、条件等，且必须经集体资产交易平台公开交易。

（二）对于农村土地权属所在的集体经济组织成员：具有农村土地权属所在的集体经济组织的成员身份证明材料。

优先承租权人必须在同等条件下承租租赁物，同等条件包括但不限于租金价格、租赁期限、价款履行方式、租金支付期限、租赁物的用法和用途等。

优先承租权人未报名参与竞投的、未参加竞投的、竞投现场中途退场或明确表示放弃优先承租权的，均视为其放弃优先承租权。

三、行使优先承租权的交易规则

（一）交易公告需公布竞投标的物是否存在优先承租权人及相应的竞投规则。出租方需将优先承租权人的基本信息提供给交易服务机构。

（二）优先承租权人在报名时需提交有效身份证明、原承租合同或成员身份证明等有效证明材料，出租人与交易服务机构对优先承租权人提交的材料进行审核。

（三）优先承租权人须在竞投现场指定在有明显标识的位置就座。

（四）采用增价竞投的方式，在符合出租人所设定的竞投条件下，优先承租权人不参与报价。

公开竞投过程中，当主持人对某一报价喊到“第三次”后无其他竞投人（非优先承租权人）继续报价，即出现当前最高报价，主持人应询问优先承租权人是否同意接受当前最高报价，并在同等条件下行使优先承租权。优先承租权人同意的，应高举号牌示意并明确告知主持人同意，主持人组织新一轮报价。如在新一轮报价中，其他参与竞投人不再增加报价，则主持人敲槌确定由优先承租权人竞得；如其他参与竞投人增加报价，则按照本款规定继续竞投。

优先承租权人在竞投现场没有明确表示同意接受当前最高报价，并在同等条件下行使优先承租权的，则按该最高报价成交，主持人敲槌确定竞得人。

如有两个或以上优先承租权人表示愿意接受当前最高报价，且无其他竞投人作出更高报价的，则由主持人采用公开摇珠或抽签等随机抽取方式在愿意接受当前最高报价的优先承租权人中确定竞得人。

（五）采用密封竞投的方式，在符合出租人所设定的竞投条件下，优先承租权人与其他参与竞投人共同参与报价，优先承租权人与其他参与竞投人在竞投前应签订《承诺书》，承诺以自己确认的最高且最终报价通过密封的方式向主持人报价，同意接受本次交易的竞投规则。

当主持人收到优先承租权人与其他参与竞投人提交的密封报价并当场拆封，确认最高报价。如其他参与竞投人的报价高于优先承租权人的报价，则由该最高报价者竞得；如其他参与竞投人的报价低于或等于优先承租权人的报价，则由优先承租权人竞得。

如有两个或以上优先承租权人参与报价，且优先承租权人的报价均高于或等于其他参与竞投人的最高报价的，则按照以下方式确定竞得人：

（一）参与报价的优先承租权人的报价不相同的，由其中的最高报价者竞得；

（二）参与报价的优先承租权人的报价相同的，采用公开摇珠或抽签等随机抽取方式在其中确定竞得人。

竞投承诺书

（密封竞投适用）

本人（单位）（名称）   自愿参加出租方（名称）           出租位于  （资产地址）的    （资产名称）交易项目的公开竞投活动，同意并遵守该交易项目的交易公告以及《佛山市南海区农村集体资产交易竞投文件》中“竞投须知”的规定进行密封竞投，本人（单位）确认所作的密封报价是自己对本项目的最高且最终报价，不同意以超出该报价的价格进行交易。

承诺人（签字或盖章）：

年  月  日

�承租人是指与农村集体经济组织签订合同的当事人。


�依据《农村土地经营权流转管理办法》（中华人民共和国农业农村部令 2021年第1号）的规定，农村土地，是指除林地、草地以外的，农民集体所有和国家所有依法由农民集体使用的耕地和其他用于农业的土地。


③如原承租人存在两个或以上主体的，则原承租人（含部分）在租赁期限届满后均享有以同等条件优先承租的权利。





