
附件2
关于《大兴区农村宅基地及建房审批管理实施细则（试行）》的起草说明

    一、制定背景

市政府15号文规定“各相关区政府要根据本指导意见制定管理办法或实施细则”。2020年9月23日，《北京市农业农村局 北京市规划和自然资源委员会 北京市住房和城乡建设委员会关于进一步加强和规范农村宅基地及建房审批管理的通知》（京政农函〔2020〕59号）正式印发，对宅基地及建房审批管理进行了明确规范。
2021年1月 7日，正式印发《北京市大兴区人民政府关于印发<大兴区农村宅基地及房屋建设管理实施意见（试行）>的通知》（京兴政发〔2021〕1号），需要制定配套文件《实施细则》。
2021年5月19日，区农业农村局召开了班子联席会议，审议通过了《实施细则》。
二、主要目标
落实市政府15号文、市级59号函、区政府1号文等文件精神，明确规范大兴区农村宅基地及建房审批管理。
三、主要内容

《大兴区农村宅基地及建房审批管理实施细则（试行）》共分为5个部分。

（一）户的界定。对户的概念、认定标准、不同家庭情况分户进行了界定。

（二）农村宅基地申请规定。主要包括4个方面内容：农村宅基地申请资格、不得申请农村宅基地情形、农村宅基地用地面积、农村宅基地申请审批程序。

（三）农村宅基地建房申请规定。主要包括4个方面内容：农村宅基地建房申请人资格、不得申请农村宅基地建房情形、农村宅基地建房标准、农村宅基地建房申请审批程序。

（四）加强建房监管。主要包括3个方面内容：易地建房严格执行“建新拆旧”、强化建房过程管理、依法处置违法违规建设。

（五）工作要求。主要包括4个方面内容：切实履行职责，加强协调共享；明确牵头科室，细化职责分工；实行联审联办，推进数字化管理；加强档案管理，报送验收结果。
四、创新内容

（一）创新内容
1.村集体成员在建设新房前必须缴纳拆旧保证金，拆旧保证金缴纳标准由镇政府确定。
说明：部分镇以前一直收拆旧保证金，避免违法建设拆除成本由政府承担。

（二）与上级政策不一致的内容

1.市政府15号文原文“宅基地申请主体应当是具有本集体经济组织成员资格或符合有关政策规定的村民。”

《实施细则》改为“宅基地申请主体应当是本村集体经济组织成员（以下简称村集体成员）。”理由是和《大兴区关于加强农村建房管理的工作措施》保持一致。

2.市政府15号文原文“符合下列情形之一且未将原住宅出卖、出租、赠与或改作生产经营用途的，可申请宅基地：一是本户内有两个(含)以上子女，除一名和父母共同居住的子女外，其他子女达到法定结婚年龄、无房分居且现有宅基地按照所在区规定用地标准无法分户扩建的；二是因地质灾害搬迁、新村建设等按照统一规划批准使用宅基地的；三是经村委会同意，确因交通不便、饮水困难等原因申请村内易地搬迁的；四是国家工程等公益性建设占用原宅基地未进行住房安置的；五是其他符合法律法规规定的情形。”

《实施细则》改为“符合下列情形且未将原住宅出卖、出租、赠与或改作生产经营用途的，可申请新宅基地：原有宅基地按照本区规定用地标准无法分户扩建，且本户无宅基地、无房分居。

原有宅基地按照本区规定用地标准可以分户扩建的，不得申请新宅基地，只能在原有宅基地上分户建房，但应严格履行宅基地审批手续。”理由是市政府15号文未对户进行界定，且需和《大兴区关于加强农村建房管理的工作措施》保持一致。

    3.市级59号函原文“依法、合理取得宅基地的村民申请在宅基地上新建、改建、扩建、翻建房屋（以下简称“村民建房”，包括住房和附属用房）。”

《实施细则》改为“村集体成员可以申请在依法、合理取得的宅基地上新建、改建、扩建、翻建房屋（包括住房和附属用房，以下简称建房）。”理由是和《大兴区关于加强农村建房管理的工作措施》保持一致。

4.市政府15号文原文“村民建房基底面积占宅基地面积原则上不得超过75%。”

《实施细则》改为“建房基底面积占宅基地面积（200平方米）不得超过75%。”

五、部分文字说明

（一）农村宅基地申请资格
1.本户获得一次村集体分配的宅基地，视作每名达到法定结婚年龄家庭成员均获得一次村集体分配的宅基地；本户每名达到法定结婚年龄家庭成员一生只能获得一次村集体分配的宅基地，符合分户条件的家庭成员除外。
说明：已获得一次村集体分配的宅基地，属于“一户一宅”，应不能再申请宅基地。通过离婚、财产分割等办法将宅基地移到夫妻中的一方名下的，应视为另一方自愿放弃已有合法权利。将住宅出卖、赠与，不能再申请宅基地。规定“本户每名达到法定结婚年龄家庭成员一生只能获得一次村集体分配的宅基地”，可以有效避免离婚潮等各种不良现象。
（二）不得申请农村宅基地情形

1.已获得一次村集体分配的宅基地。
说明：已获得一次村集体分配的宅基地，属于“一户一宅”，应不能再申请宅基地。通过离婚、财产分割等办法将宅基地移到夫妻中的一方名下的，应视为另一方自愿放弃已有合法权利。将住宅出卖、赠与，不能再申请宅基地。规定“已获得一次村集体分配的宅基地”不得申请宅基地，可以有效避免离婚潮等各种不良现象。

2.通过合法继承、受赠、购买等已获得一处住宅的。

说明：符合“一户一宅”，不得再申请宅基地。

3.有“建新不拆旧”等应退还村集体但未退还的宅基地或房屋。
说明：已经违规占有村集体的宅基地或房屋，应先退还，再申请新宅基地。
4.已经享受过国家保障性住房的。

说明：符合市政府15号文“没有宅基地但已享受保障性住房的村民，村集体不得再为其提供宅基地”。

5.政府抚养照顾的孤寡老人、五保户申请宅基地的。

说明：市政府15号文精神是“落实户有所居”，不是保障“一户一宅”。政府已经保障了孤寡老人、五保户的居住，不应再申请宅基地。

（三）不得申请农村宅基地建房情形

有下列情形之一的，不得申请建房：

1.本户有违法建设未全部拆除完毕。

说明：符合市级59号函精神“村民存在超出宅基地四至范围或者未经批准、骗取批准非法占用土地建设住宅等违法违规行为，未进行整改或者未承诺结合翻建房屋进行整改的，村委会不得受理其建房申请。”

2.超出一户一宅规定的住宅。

说明：符合市政府15号文精神“原则上，超出一户一宅规定的住宅不应改建、扩建或者翻建。”
3.“建新不拆旧”等应退还村集体但未退还的宅基地或房屋。

说明：属于村集体的宅基地或房屋，不属于村民。
4.产权存在争议的住宅。
说明：无法确定权属。
（四）农村宅基地建房标准

1.不得在原有一层建筑上直接加盖二层。

说明：避免安全事故发生。

2.屋脊高度不超过9米。一层房屋檐口高度原则上不超过3.6米，屋脊高度不超过7米。

说明：前两个数据是参照通州办法，后一个数据是参照门头沟办法。通州、门头沟也没有依据。

3.不得建设地下室。

说明：农村宅基地是一户靠着一户，建设地下室容易出安全事故。

4.相邻房屋第二层后墙原则上不得开设窗户。

说明：考虑到农村习惯，后墙开设窗户会影响后院隐私。

5.平屋顶形式建筑女儿墙高度不超过0.8米，坡屋顶形式建筑屋顶坡度不大于30度。

说明：参考通州区办法。通州也没有依据。

6.散水宽度原则上不超过0.6米。

说明：参考《建筑地面设计规范》（GB50037-2013）规定“散水的宽度，宜为600mm～1000mm”，结合各镇要求确定。

六、制定机关法制机构的合法性审核意见的采纳情况

区农业农村局法制科已经进行审核，无意见。

                        北京市大兴区农业农村局

                            2021年8月3日
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