依法依规合情合理因地制宜与时俱进
做好新形势下我区农村宅基地审批管理工作
--《济南市章丘区农村宅基地审批管理实施细则（试行）》解读
济南市章丘区农业农村局副局长  李德君
（2023年4月22日）
    为符合审批资格条件的农户审批宅基地，尤其是为长期居住在农村、家庭人口多、居住拥挤农户审批宅基地，是贯彻党和国家政策、维护农民合法权益、保证农民户有所居的需要。为此，经区政府常务会议审核同意，我局与区自然资源局联合行文，印发了《济南市章丘区农村宅基地审批管理实施细则（试行）》（以下简称“细则”）。为配合细则的执行落实，现就相关内容解读如下。
    一、客观分析农村宅基地审批形势
    经过40多年改革开放，农村形势发生了翻天覆地的变化，一是随着农业机械化程度提高和城镇发展，大量农民走出农田村庄，走进城镇居住生活和就业，村庄空心化现象非常普遍，二是土地资源越来越稀缺宝贵，城镇建设和工商业、交通业、民营企业等的发展需要占用大量土地，造成耕地数量减少，三是国家对农民耕种的土地进行了登记确权，虽然土地归集体经济组织所有，但使用权已经确权到户，四是国家对土地的规划管控越来越严格，除了18亿亩耕地红线不能突破外，占用土地搞建设还必须符合相关的管控要求，五是广大农民生活水平显著提高，对居住条件、生活环境提出了更高要求。因此，宅基地审批必须根据当前形势，既要满足农户用地建房需求，又要合理高效利用土地，既要维护农民合法权益，又要符合相关管控要求，既要实现农民户有所居，又要不断提升改善居住条件和环境。
    二、依法依规合情合理做好宅基地审批工作
    据我们调研，我区宅基地审批存在几大矛盾和问题。一是审批与闲置矛盾，我区现有农村住宅25.05万宗，其中，正常居住使用的20.8万宗，常年闲置的3.15万宗，因房屋坍塌而闲置废弃宅基地1.1万宗，闲置废弃率约为17%。二是审批与用地矛盾，大多数村集体经济组织有宅基地审批需求，目前符合审批资格条件的农户有5000户左右，共需审批用地2000多亩，一次性解决这么多土地问题难度很大。三是审批与规划矛盾，各级业务管理部门相关文件都明确规定，宅基地审批必须符合规划管控要求，但目前我区大多数村庄尚未编制村庄规划，把控起来难度较大。四是外出购房居住农户如何审批问题，已经在城镇购置楼房的村集体经济组织成员依法享有宅基地资格权，如何解决审批问题需要根据土地情况、村庄规划、个人意愿、村集体意见等综合考虑。
    为保障审批用地，细则明确区自然资源主管部门应将农村宅基地建设用地纳入年度土地利用计划，在分配、使用年度新增建设用地计划时，要统筹安排农村宅基地用地计划，当年保障不足的下一年度优先保障，涉及办理农用地转用手续的，由镇人民政府（街道办）提出申请，区自然资源主管部门负责办理。
    为充分利用闲置住宅和闲置废弃宅基地及空闲地，鼓励符合审批资格条件的农户流转本集体经济组织成员闲置住宅或闲置废弃宅基地，优先为其办理审批手续。同时，村民建设住宅使用宅基地要与旧村改造、土地整治相结合，优先和充分利用旧宅基地、空闲地和未利用地，严格控制新增占用农用地，不得占用永久基本农田。在闲置、废弃宅基地、空闲地未利用完以前，原则上不得新增占用农用地。
     鉴于目前用地紧张，符合条件的农户较多，因此本着先急后缓原则，优先为符合宅基地审批资格条件且未购置楼房、常年在农村居住、居住拥挤的农户审批宅基地，外出购房及其他符合资格条件的农户依法享有宅基地资格权，因用地、规划等原因暂时无法审批的在以后年度积极创造条件逐步审批。 
    关于尚未编制村庄规划的村审批问题，济南市农业农村局、济南市自然资源和规划局《关于转发鲁农经字【2021】11号文件进一步做好农村宅基地申请审批工作的通知》（济农农〔2021〕66 号）要求：尚未编制村庄规划的，应按照县、乡镇国土空间规划对村庄国土空间用途管制和建设管控的要求为依据进行审批，切实保障村民合法居住权益。因此我区审批细则目前了此项要求，并且为便于管控，注明原则上不得超出现村庄建设用地范围。同时要求要加快村庄规划编制，为规范审批创造条件。
    三、与时俱进做好审批创新工作
    宅基地传统审批方式是在各村庄分别审批，住宅由农户自建，此种方式一是需要占用大量土地，二是农户自建住宅标准不一，影响村容村貌和整体规划，三是传统平房式住宅与现代化住宅存在明显代差。
    当前各地推行的农民居住小区模式，一是可以减少占用土地，与传统方式相比至少可以节省三分之二的土地；二是可以节省土地占补平衡资金；三是可以提升规划建设水平，符合农村发展趋势；四是农户经济实惠，与自建住房相比投入相当，但居住生活条件明显改善，更便于就业就学就医，农民普遍欢迎。
    因此在以后工作中，各镇街可结合实际，积极探索采取集中批放、规划建设居住小区等集约节约用地审批方式，在实现户有所居同时，提升整体规划建设水平，满足农民日益增长的对美好生活的需要。
    宅基地审批工作关乎落实党和国家大政方针，关乎农民群众切身利益，关乎美丽乡村和乡村振兴大局，各镇街要高度重视，组织工作人员认真学习领会细则，积极稳妥按照细则规定开展审批工作，及时发现研究工作中遇到的新情况新问题，在各级业务部门的指导帮助下，厘清思路，克服困难，服务群众，为农村和谐稳定发展做出应有的贡献。
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