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《深圳市深汕特别合作区农村宅基地审批管理实施细则（试行）》的起草说明

为进一步规范农村宅基地审批管理工作，确保农村宅基地分配使用公开、公平、公正，有效提高农村土地利用率，我局在多方沟通、广泛调研的基础上研究起草了《深圳市深汕特别合作区农村宅基地审批管理实施细则（试行）》（以下简称《细则》）。现就有关情况说明如下：
1、 起草背景
宅基地是保障农民安居乐业和农村社会稳定的重要基础。加强宅基地管理，对于保护农民权益、推进美丽乡村建设和实施乡村振兴战略具有十分重要的意义。由于多方面原因，当前我区农村宅基地管理较为薄弱，存在超标准占用宅基地、侵占耕地建设住宅等问题，不利于我区农村宅基地集约节约利用。为切实加强对农村宅基地的监督管理，维护农村宅基地管理秩序，规范村民宅基地使用行为，保护农村集体经济组织成员宅基地合法权益，
我局起草了《深圳市深汕特别合作区农村宅基地审批管理实施细则（试行）》（以下简称《细则》）。
2、 起草依据
（一）《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月）
（二）《中华人民共和国土地管理法实施条例》（中华人民共和国国务院令第743号）
（三）《农业农村部 自然资源部关于规范农村宅基地审批管理的通知》（农经发〔2019〕6号）
（四）《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》（2019年9月）
（五）《广东省农业农村厅 广东省自然资源厅关于规范农村宅基地审批管理的通知》（粤农农规〔2020〕3号）
3、 主要内容
《细则》全文共分六部分。第一部分是总则，主要是明确制定本实施细则的依据目的、适用范围、宅基地和村民的定义、申请宅基地建房原则。第二部分是资格认定，主要是明确了宅基地的分户条件、分户程序以及分配资格条件。第三部分是申请报批，主要是规定了农村宅基地的申请报批程序，同时列出不予批准的情形。第四部分是宅基地退出与收回，主要是鼓励村集体盘活利用闲置宅基地，明确了收回宅基地的情形和程序。第五部分是监督管理和法律责任，主要是明确了各部门在宅基地审批管理工作中的职责以及违反宅基地审批管理规定的法律责任。第六部分是附则，明确了本实施细则的生效日期和有效期限。
4、 需要说明的问题
（一）关于宅基地的分户条件。我国宅基地严格实行“一户一宅制度”，根据《土地管理法》第六十二条规定,农村村民一户只能拥有一处宅基地,其宅基地的面积不得超过省、自治区、直辖市规定的标准，因此明确宅基地的分户条件在审批管理工作中至关重要。根据《广东省农村宅基地和农村村民住宅建设管理暂行规定（送审修改稿）》第十五条规定，户的认定标准和程序，由市、县、区人民政府根据本地实际，综合考虑年龄、婚姻状况、风俗习惯等因素确定。第十六条规定，不得以取得公安机关单独立户作为农村村民申请宅基地建设住宅的前置条件。我区当前宅基地管理工作仍缺乏规范指引，分户条件不明确，不利于审批管理工作的有序开展。在充分参考周边地区分户条件的基础上，本实施细则明确了三种分户情形，并要求申请人按照规定程序开展分户审批，具体分户情形有：1.夫妻与未达到法定婚龄子女同住的为一户；2.有兄弟姐妹的，其中一人应与其父母为一户，其他兄弟姐妹达到法定婚龄或结婚后,原有宅基地不能安置的，可申请分户；3.离异后仍为该村集体经济组织成员，无房的一方再婚且配偶无房的为一户。
根据《海丰县农村宅基地管理办法（试行）》（海府办〔2020〕14号），已具备分户条件且原有宅基地面积尚未达到本办法规定限额标准需重建、扩建的，农民建房用地分户条件以达到法定婚龄为准，不以公安分户作为分户前置条件。
根据《花都区农村宅基地及住宅审批建设管理的实施细则（试行）》（花府办规〔2021〕2号），1.夫妻与未达到法定婚龄子女同住的为一户。2.有兄弟姐妹的，其中一人应与其父母为一户，其余兄弟姐妹达到法定婚龄或结婚后可申请分户。3.是独生子女的，结婚后可以继续与父母为一户，也可单独立户。4.离异后无房一方再婚且配偶无房的可为一户。
根据《增城区农村宅基地管理实施细则（试行）》（增府办规〔2021〕1号），1.夫妻与未达到法定婚龄子女同住的为一户；
2.有兄弟姐妹的，其中一人应与其父母为一户，其他兄弟姐妹达到法定婚龄或结婚后可申请分户；3.是独生子女的，结婚后可以继续与父母为一户，也可以单独立户；4.离异后无房的一方再婚且配偶无房的可为一户。
（二）关于宅基地的申请使用。我国农村宅基地制度的基本特征是：集体所有、成员使用，一户一宅、限定面积，无偿取得、长期占有，规划管控、内部流转。依据土地管理法，结合各省（自治区、直辖市）市宅基地管理的有关规定，本实施细则明确农村村民有下列情况之一的，具有宅基地分配资格：1.具有集体经济组织成员资格；2.未享受过宅基地分配待遇；3.原家庭不存在一户多宅；4.符合分户条件；5.法律、法规、政策特别规定的其他情形。
符合条件的村民可以以户为单位申请宅基地：1.享有农村宅基地分配资格;2.因村镇规划调整、国家、集体建设需要或者移民搬迁，需要异址新建的；3.原有住宅因自然灾害或者其他原因损毁，需要原址重建或异址新建的;4.原有的宅基地面积低于规定标准，同意自行拆除旧房并将原宅基地交回村集体使用而重新申请的；5.法律、法规、政策特别规定的其他情形。
（三）关于宅基地的审批程序。土地管理法第六十二条规定，农村村民住宅用地，由乡（镇）人民政府审核批准。农村宅基地分配实行农户申请、村组审核、乡镇审批。按照《农业农村部 自然资源部关于规范农村宅基地审批管理的通知》（农经发〔2019〕6号），宅基地申请审批流程包括农户申请、村民小组会讨论通过并公示、村级组织开展材料审核、乡镇部门审查、乡镇政府审批、发放宅基地批准书等环节。没有分设村民小组或宅基地和建房申请等事项已统一由村级组织办理的，农户直接向村级组织提出申请，经村民代表会议讨论通过并在本集体经济组织范围内公示后，报送乡镇政府批准。
目前国家、省对于宅基地审批已明确由乡镇人民政府作为主体实施，但由于我区历史原因，目前宅基地审批权限仍未下放至乡镇，因此本实施细则在国家、省规定的程序基础上结合我区村民非商品住宅建设工作，形成由镇、村初审通过后并入村民建房审批流程，由区相关部门联审，联审通过后由镇政府出具《农村宅基地批准书》。

