关于《关于进一步规范农村宅基地和建房审批管理的通知》的起草说明
1、 基本情况
永康市现行的农村宅基地审批管理政策依据为2014年出台的《关于进一步规范农村宅基地审批管理的通知》（永政办发〔2014〕182号），随着农业农村部和省农业农村厅在规范农村宅基地审批管理的进一步实施推进，我市现有的农村宅基地管理和运作模式已不能适应新的形势发展要求，需要进行重新制定。根据法律法规及上级文件精神，结合我市实际，制定本通知。
2、 主要内容
文件内容分为六部分。
第一部分为厘清工作职责。依据编办下发的永编〔2022〕19号文件内容，重新明确了市农业农村局、市自然资源和规划局、各镇（街道）在农村宅基地和建房审批管理工作中的相关职责；根据“大综合一体化”行政执法改革相关文件要求，修改了市综合行政执法局在农村宅基地和建房审批管理工作中的职责；另外新增了住房和城乡建设局、村集体的职责。
第二部分为规范审批管理。主要从面积标准、申报条件、申报人口计算、分家析产四个方面进一步规范。
一是面积标准。4人及以上不得超过100平方米，3人及以下不得超过80平方米；父母、祖父母原则上不留房，随申报户审批的，在申报户限额面积之外增加20平方米；对特殊原因不能随子女审批的，可予以货币安置、村集体公房安置或公寓安置。
二是申报条件。分别对可申请宅基地、不得申请宅基地和可撤销批准宅基地的几种情形进行了明确。
农村村民可申请宅基地情形分为五种：（1）未享受过宅基地审批的无房户；（2）因析产等原因符合分户条件且分户后已处置无房的；（3）经专业机构鉴定属D级危房确需拆移建的危房户；（4）因政府建设、垦区移民、灾毁、避让地质灾害等需搬迁的；（5）现有住房影响国土空间规划实施，需拆建或移建的。
农村村民不得申请宅基地的情形主要有七项：（1）以所有家庭成员作为一户申请批准宅基地后，不具备分户条件而以分户为由申请宅基地的；或虽已分户，但分家析产不合理的；（2）未达到法定婚龄而单独立户的；（3）有违法占地建房或存在严重违法用地情况的；（4）原有住宅拆除实行货币安置或国有土地安置的；（5）除按规定调剂外，出租、出卖、赠与或以其他形式转让宅基地上建筑物后，再申请宅基地的；（6）地基无法落实的；（7）60周岁以上人员原则上不得再申请批基建房。
可撤销宅基地批准的情形主要有两项：（1）自宅基地批准之日起两年以上，因自身原因未动工建设的；（2）骗取批准宅基地的。
三是申报人口计算。在2014年批基文件罗列的计算方法基础上，新增两个条款，一是在国家提倡一对夫妻生育一个子女期间生育的独生子女，可增加1人予以计算；二是无民事行为能力的村民不得以户主名义申请宅基地，但可以列入申报人口计算。
四是分家析产。分家析产要合情、合理、合法，以自然间为单位；分家析产到户面积不得超过相应的住宅限额标准；兄弟中非集体经济组织成员的产权分析，原则上只能分到除长辈外的平均份额。
第三部分为优化审批程序。按照“农户申请、村级核查、镇级审批”的流程进行审批管理。
一是符合宅基地申请条件的农户，向户口所在地村集体经济组织或村民委员会提出申请，并提供申请表、承诺书、身份证、户口本等相关申请材料；
二是村集体经济组织或村民委员会对农户申请材料、拟建房地块等进行初核审查，经村民会议或村民代表会议讨论通过后，将农户情况进行公示，公示无异议上报镇（街道）审批。
三是镇（街道）受理申请后，组织相关业务科室对申报材料进行联审、开展现场踏勘等工作，对拟建房地块涉及林业、水务、电力等部门的要函告相关部门征求意见，最后根据各部门联审结果出具审批意见，审批结果再次在村公示。
第四部分为严格建房管理。全面落实农民建房“四到场”管理要求，各镇（街道）确保审批到场、放样到场、施工到场、验收到场。
第五部分为有关工作要求。一是健全工作机制，建立情况通报机制，市农业农村局将农民建房新增用地需求函告市自然资源和规划局，镇（街道）将审批情况报市农业农村局、自然资源和规划局备案。二是加强监督管理，完善农村宅基地管理动态巡查和联合执法机制。三是严肃工作纪律，对工作不力、玩忽职守、滥用职权、徇私舞弊的要依法严肃追责。
第六部分为其他规定。主要有7项内容，第一，获批准宅基地的农户原有住房原则上应予拆除,确因特殊原因不能拆除的，原有住房必须赠送村集体经济合作社；第二，有条件的村集体经济组织在已批准宅基地的农户范围内可实行竞价选位；第三，引导村级组织设立宅基地协管员开展农民建房动态巡查；第四，探索农村宅基地所有权、资格权、使用权“三权分置”；第五，引导农民向城镇和中心村集中；第六，本通知由农业农村局负责解释；第七，永政办发〔2014〕182号文件同时废止。
3、 [bookmark: _GoBack]征求意见及协调处理情况
8月24日，书面征求自然资源和规划局、建设局、综合行政执法局等部门和14个镇（街道）意见；9月21日，组织相关部门和各镇（街道）代表进行座谈讨论。经多轮讨论修改完善后，拟定《关于进一步规范农村宅基地和建房审批管理的通知（征求意见稿）》。
    

