关于《鹤山市农村宅基地和住宅建设管理办法（征求意见稿）》的起草说明

一、起草背景

近年来，随着乡村振兴战略和省“百千万工程”的深入实施，我市农村村民改善居住条件的需求日益增长，农村宅基地和住宅建设管理面临新形势新要求。《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国农村集体经济组织法》等法律法规相继修订完善，农业农村部、自然资源部及广东省、江门市等先后出台了规范农村宅基地审批管理的政策文件，为我市加强农村宅基地和住宅建设管理提供了法律依据和政策遵循。

我市作为丘陵地区，农村宅基地管理情况复杂，仍存在审批管理细节不够清晰、风貌农污管控不到位、质量安全监管薄弱等问题。为贯彻落实上级决策部署，回应农村村民关切，解决实际管理中的突出问题，根据《江门市农村住宅建设管理办法（试行）》第四十一条规定，结合我市发展定位、土地资源禀赋、城乡融合程度等实际，有必要制定符合我市实际的农村宅基地和住宅建设管理办法，进一步规范管理秩序，提升管理水平。 
二、必要性和可行性

必要性：我市现行农村宅基地和住宅建设管理主要政策文件——《鹤山市农村宅基地管理指引》于2021年6月7日印发实施，至今已满5年，通过制定新的管理办法，将上位法和上级现行政策的原则性规定具体化、本地化，进一步明确宅基地和住宅建设的申请条件、审批程序和分配标准等，保障我市农村村民“户有所居”的基本权利，维护农村集体经济组织和村民的合法权益。同时针对当前我市农村宅基地和住宅建设中存在的审批管理细节、风貌农污治理、质量安全隐患等问题，建立健全全过程管理制度，实现从申请、审批到验收等环节的闭环管理，推广农村住宅标准化设计，提升建设品质，打造生态宜居的美丽乡村。

可行性：我市农业农村部门牵头起草的《鹤山市农村宅基地和住宅建设管理办法（征求意见稿）》（下称《办法》），具有充分的法律政策依据和可借鉴的实践经验，《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国农村集体经济组织法》等法律法规，为《办法》制定提供了坚实的法律基础，江门市于2025年底出台的《江门市农村住宅建设管理办法（试行）》，为我市提供了政策支撑和有益参考。2020年以来，我市农业农村、自然资源、住房城乡建设等部门在宅基地管理方面积累了一定经验，乡镇人民政府具备相应的管理能力，村级组织也有较好的工作基础，《办法》实施的可行性、操作性较强。

三、政策依据

1.中华人民共和国土地管理法；

2.中华人民共和国城乡规划法；

3.中华人民共和国建筑法；

4.中华人民共和国农村集体经济组织法；
5.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）；

6.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）；

7.关于印发《广东省农村厕所建设改造技术指南（试行）》的通知（粤农农函﹝2022﹞551号）；
8.关于印发《广东省农村生活污水治理认定标准》的通知（粤环函﹝2026﹞26号）；

9.广东省国土资源厅广东省人民政府侨务办公室关于切实维护华侨在农村的宅基地权益的若干意见（粤侨办﹝2011﹞3号）；

10.关于印发《江门市农村住宅建设管理办法（试行）》的通知（江建﹝2025﹞223号）；

11.江门市农房设计通用图集（第二版）；

12.关于印发《鹤山市农村宅基地管理指引》的通知（鹤农农字﹝2021﹞39号）；

13.关于继续实施《关于进一步细化鹤山市农村宅基地和建房（规划许可）验收工作的指导意见》的通知（鹤农农字﹝2026﹞7号）。

四、主要内容

《办法》共七章四十二条，主要内容包括：

第一章总则，明确了立法目的和依据、适用范围、术语释义、基本原则和管理体制，规定了市、镇、村三级及各相关部门的职责分工。

第二章规划和标准，强调规划先行原则，明确用地保障要求，划定禁止建设区域，规定了我市丘陵地区宅基地用地面积每户不超过120平方米，建筑层数不超过4层、总高度不超过15米等标准，以及设计施工要求。

第三章户与分配资格的审核，明确“一户一宅”原则，细化了户的认定标准和分户程序，建立宅基地分配资格名录库制度，实行动态管理。

第四章农村宅基地建房审批管理，规范了从村民申请、村级审查到乡镇审批的全流程，建立联审联办制度，落实“三到场”“五公开”要求，明确了开工验线、竣工验收和不动产登记等程序。

第五章其它管理规定，对乡村建设规划许可、土地转用、质量安全、面积误差处理、不予批准情形、原址重建、港澳居民及华侨宅基地权益等作出规定。

第六章监督管理与法律责任，明确了监督检查职责，建立动态巡查制度，规定了相关法律责任和督查机制，明确了过渡期政策安排。

第七章附则，规定了参照执行范围、解释部门和施行日期。

五、下一步工作建议

下一步，将根据规范性文件制定程序，广泛征求社会各界意见建议，进一步修改完善《办法》；做好合法性审查、公平竞争审查等工作，确保《办法》合法合规；经市政府审议通过后印发实施，做好政策解读和宣传工作；组织镇村两级开展业务培训，提高基层审批管理人员的政策水平和业务能力，确保《办法》顺利实施；定期对各镇（街）农村宅基地和住宅建设管理工作进行督导检查，及时发现和解决实施过程中出现的问题，确保《办法》落到实处。
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