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其他

    近年来，随着我市农民收入水平的不断提高，建新居、住新房，已成

为广大农村群众最迫切的愿望之一。然而，当农民建房的热潮不断涌动时，

我们对宅基地审批的法律设定和制度建设却略显滞后，其中，农用地的转

用审批更是表现的得尤为突出。 

一、我市农村住宅审批的基本情况及存在问题

多年来，南宁市农村集体土地上的农村住宅建设都没有规划审批及建设管

理。至 2014年起，才以新江镇作为试点。自 2015年各项审批权给乡镇

后，实际审批工作推进并不理想，审批的数量远远低于建设的数量，有些

乡镇甚至都尚未开展此项工作。同时，村级、生产队对农村集体土地管理

松懈，而办理审批住宅手续条件多，造成农户违规建房很普遍。主要表现

在：

（一）用地审批方面：

1、农村住宅建设占地面积不符合当前农民的基本需求。现在农村集体土

地上的农村住宅建设占地审批面积依然为人均 22㎡，最高不超过

100㎡。但现在农户申请建房占地面积 3人以下的基本都在 80㎡左右，而

超占地建设造成无法办理一切建房审批手续，形成大量违法建设用房。

2、选址不当造成审批难。由于农村集体土地都全部分到农户，老宅绝大

部分都是多人共有，很难在原地分割建设，农户很难在旧宅基地上建设，

多年来又没有政府的引导，形成大量的空心村，新的建设只能无序往外扩

张，造成选址不当难以审批。

3、用地审批时限长。在用地审批时，乡镇负责收集材料和初审，报送材



料到国土分局及城区政府审批。但需经过各部门层层签字盖章，耗时较长，

极大制约着审批的进度。

（二）规划审批方面：部分尚未开展该项工作的乡镇，缺少相关技术人员

及技术能力。

（三）建设管理方面：

1、难以办理竣工备案证。竣工备案证 2018年开始城区住建局已委托乡

镇办理，办理竣工备案证需要建房户提供建房基础材料，但农村建房户往

往无法提供相关材料，而乡镇四所合一人员也无法分身去开展此项工作。

2.建筑施工图成本高。由于广大农村农民建房不集中，无法采用目前的推

荐户（联排式），需另外单独设计施工图建房。造成农民负担大，不愿花

钱，办理审批手续率非常低。

3.建筑工匠水平参差不齐。建房需要使用建筑工匠才合规，但目前乡镇工

匠人员还未获得工匠资质，不符合施工条件，难以办理开工证及其它申报

手续。为节约成本，农户建房习惯自请亲戚、邻里或其它人员施工。

（四）农村建设管理方面：由于乡镇国土规建环保安监站工作职责多、人

员少、任务重，每人一身多职，对农村住宅建设管理精力分散，力量弱，

推进工作不明显。

二、进一步加大全市农村住宅审批改革力度的建议

针对上述问题，我们建议如下。

（一）重新拟定可操作性强的农村住宅建设办法。市国土部门应根据广西

壮族自治区实施《中华人民共和国土地管理法》办法第四十五条，尽快修

改相应的审批条件，拟定可操作性强的并符合农村住宅建设习俗的办法，



以打通因占地面积太小难以审批的问题。

（二）简政放权，落实权责一致。将审批权直接下放给乡镇，以解决用地

审批时间长的问题。同时简化部分审批程序。一是暂缓开展办理竣工备案

证工作。在乡镇目前尚未具备足够技术人员的情况下，尚未能做好建房的

各项隐蔽工程监管记录（即建房基础各种相片（包含村镇几方人员核实验

槽等））及农民尚未能做好建筑材料试件检测合格证的情况下，农村住宅

建设建议暂不能按城市或城镇建设的要求要进行竣工备案，可暂不必开展

这项工作，同时能减少农民的现场测量及检测费用。二是推动办理不动产

权证。在乡镇目前尚未具备足够技术人员的情况下，建议暂不设置竣工备

案证这一暂时难以做到位的条件，先推行不动产权证的办理，让农民享受

不动产权证带来的好处。

（三）免除相关规费，减轻农民负担。一是建筑施工图纸方面，可通过政

府出资，让设计单位设计一些符合农村习俗的农村建房设计图，供每个乡

镇选择，原有的连排设计目前尚未适合农村使用。二是农村建筑工匠方面，

可针对多年来住建部门都有建筑工匠培训，按照建筑工匠的工种，到建筑

工地实地开展实操培训，并进行实操考核，让工匠们真正懂得实际操作具

能。

（四）加强工作督查力度。针对部分乡镇因各种原因不开展审批工作，把

这项工作与绩效挂勾，加大考核标准。同时成立农村建设工作领导小组，

负责系统调整村、屯建设规划范围农村宅基地的调整，切合实际,帮农民

做好宅基地规划及安排工作。


