关于《寿县农民建房管理办法（试行）》
的起草说明

寿县农业农村局
（2024年12月5日）

一、起草背景
目前，农民建房问题较为突出，农民建房需求和村庄规划、土地计划等矛盾较多，农民违法违规建房现象时有发生，为了切实加强全县农民建房管理，规范农民建房行为，维护农民的合法权益，依据《安徽省农业农村厅安徽省自然资源厅关于进一步加强农村宅基地审批管理的实施意见》、《安徽省自然资源厅安徽省农业农村厅关于切实保障农村村民住宅建设合理用地的通知》要求， 根据县政府主要领导指示，结合我县实际，制定《寿县农民建房管理办法（试行）》（以下简称“管理办法”）。
二、起草依据
根据《土地管理法》、《安徽省实施<中华人民共和国土地管理法>办法》、《安徽省农业农村厅安徽省自然资源厅关于进一步加强农村宅基地审批管理的实施意见》、《安徽省自然资源厅安徽省农业农村厅关于切实保障农村村民住宅建设合理用地的通知》及《中共安徽省委农村工作领导小组办公室安徽省农业农村厅安徽省自然资源厅安徽省住房和城乡建设厅关于坚决维护农民合法权益进一步加强农村宅基地管理和改革工作的通知》、《安徽省自然资源厅关于规范乡村建设规划许可管理工作的通知》，结合我县实际，制定本管理办法。
三、起草过程
为做好《管理办法》起草工作，县农业农村局按照县领导批示要求，组织专门班子，在深入学习领会《土地管理法》等相关法律法规和《中央农村工作领导小组办公室 农业农村部关于进一步加强农村宅基地管理的通知》等文件精神的基础上，深入大顺、迎河等乡镇进行调研座谈，结合我县实际，于4月初形成初稿，并书面征求了全县25个乡镇意见。6月13日，县政府办梁中平副主任组织召开县自然资源和规划局等13家县直单位参加的专题讨论会议，再次征求意见，并对反馈修改意见逐一进行梳理会商，吸纳了县自然资源和规划局、县住房和城乡建设局等单位提出的意见，再次进行了修改，12月5日在寿县政府网站向社会公开征求意见。
四、主要内容
《管理办法》共九章四十一条，包括总则、建房管控与宅基地管理、申请条件、审批、建设施工管理、不动产登记、监督检查、法律责任、附则。
第一章总则
第1—8条，制定办法的目的、政策依据、相关单位职责。
第二章建房管控与宅基地管理
第9—14条，明确建房要符合国土空间规划和村庄规划，明确一户一宅的原则和建筑层高等，
第三章申请条件
第15—16条，明确农户申请宅基地的条件和不予批准的规定。
第四章审批
第17—23条，明确申请、审批的程序；应提交的资料；各部门现场勘查和部门联审及发证。
第五章建设施工管理
第24—29条，对建房的设计结构、施工材料、安全管理等提出要求。
第六章不动产权登记发证
第30条，确定不动产证的登记、发放。
第七章监督检查
第31条，明确各部门和乡镇、村在村民建房过程中应承担的监督检查责任。
第八章法律责任
第32—38条，明确各部门和乡镇村在农民建房管理工作中应承担的法律责任。
第九章附则
第39—40条，明确解释权和执行时间。
五、有关建议
宅基地是农民的根，具有民生保障属性、财产继承属性、资源收益属性。宅基地的保障和利用是激活乡村振兴的有力措施之一。自2015年以来，国家层面开展了两轮的试点，各地就宅基地的管理、使用探索出一点经验，均采用“开源节流、疏堵结合”的策略。为此，提出以下四点建议。
[bookmark: _GoBack]1.在用地指标上，县级层面对农民宅基地予以保障，积极争取农村住宅用地专项指标，在各乡镇的土地增减挂获取的新增建设用地指标中，拿出一部分，优先保障农村宅基地用地指标；适当做好宅基地用地的储备；增强用地指标争取分配的超前性。每年年底前，对下一年度的宅基地需求量进行摸排，明确下一年度全县用地指标，以便多渠道获取农民建房用地指标，实现有地可建。
2.在建设行为上，镇村严格执行规划设计。批准的国土空间利用保护系列规划，是农民建房的法定依据，任何建设行为必须严格执行这一规划。在村庄规划的基础上，编制修建性详细规划，要禁止非布点村庄的新建改建行为，对违法违规建设，要加以打击，防止形成破窗效应。各乡镇可以选择基础条件较好的中心村先行试点，增强中心村的吸引力，引导群众主动向中心村集中。
3.在保障措施上，镇村要创新举措。村集体经济组织可以对中心村空置、低效建设用地统一进行征拆，利用项目资金、村自有资金按照修建性详规，完成“五通一平”，实现土地的一级开发。有宅基地享有权的建房户按成本价有偿使用宅基地用于房屋建设，解决农户土地置换难、基础设施配套难的问题。提倡村集体通过多户联建、代建方式，保证工程质量，解决建筑风格不一的问题。新建房屋要做到即建即用，以新建解决住房刚性需求。
4.在建房观念上，镇村要加强宣传引导。对农村基本经营制度和宅基地政策长期不变的政策加以大力宣传，让群众吃上定心丸，防止农民的抢建抢占心态。引导群众转变置业观念，凡是在城镇有自有房产要求建房的，要面对面的引导化解，让农民把有限的资金用在产业发展上。禁止建大宅院，别墅房等不理性攀比行为的发生，对违法违规建房行为，及时制止查处，引导农民依法依规有序建房。
六、提请会议研究事项
提请县委农村工作领导小组审议通过后，经县政府常务会议同意，以县政府正式文件印发。


