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　　文登市国土资源局城里分局负责３个街道办事
处７４个自然村（社区）的土地、矿产资源和测绘的
管理职能。２００８年１０月起，利用１个月的时间，对
辖区内特别是城郊结合部具有代表性的１１个村的
农村集体建设用地利用情况进行了专项调查。

１　调查的基本情况

１．１　城郊农村集体建设用地基本情况

该次调查的农村主要是：天福街道办事处的东

藕湾、东渠格、北潘家、北磨山村，龙山街道办事处的

李家汤后、宁阳、金岭屯，环山街道办事处的八里张

家、小玉岭、口子后、五里顶后村。调查涉及 １７４８
户，４５３４人，居民点面积为９４．３２ｈｍ２，其中乡镇企
业用地３．５１ｈｍ２，占居民点总面积的４．７％；村内道
路、供电、供水、体育文化、学校、医院（卫生所）、福

利等设施用地 ４６．５５ｈｍ２，占居民点总面积的
４９．３％；村内空闲地７．４６ｈｍ２，占居民点的７．９％；
村民的宅基地面积 ３４．９ｈｍ２，占居民点总面积的
３７％。

１．２　农村宅基地基本情况

农村宅基地调查的内容主要包括：宅基地宗数

和面积、一户多宅、超标准占地、空置的住宅、未批先

建的、合法交易的及非法交易的宗数和面积等情况。

该次调查涉及１１个村居，２１０３宗宅基地，土地总面
积３４．９ｈｍ２。其中，一户多宅的５１户（０．７８ｈｍ２），
占宅基地总面积的 ５．２％；超标准占地的 ３９１户
（０．６８２ｈｍ２），占１．９５％；空置宅基地２２０户（２．８９４
ｈｍ２），占８．３％；未批先建的１６１户（２．６６ｈｍ２），占
７．６％；合法交易的９２户（１．４５６ｈｍ２），占４．２％；非

法交易的２６户（０．４０ｈｍ２），占１．１６％。

２　存在的问题及产生的原因

２．１　存在的问题

（１）违法占地建设呈上升趋势。村集体组织为
解决适龄青年的结婚住房而统一建设的平房（楼

房），以成本价出售给本村村民，以市场价格出售给

外来人员。村集体经济组织建设标准厂房，以出租

的形式对外招商。

（２）个人违法占地行为有所增加。主要表现为
个人在自己承包的耕地内建住宅，用于自己居住或

出租出售；有的建养殖场或种植园。

（３）村集体经济组织以各种名义私下流转农民
承包地或集体建设用地，造成农村集体用地市场混

乱。

２．２　产生的原因

（１）土地所有权主体不明晰。目前法律规定农
村所有权主体是集体，而集体可以是乡镇政府，也可

以是村集体经济组织，由于所有权主体不明确以及

集体所有权的残缺，造成土地纠纷时有发生。

（２）违法占地。文登市规定：城市规划区内不
允许个人建设平房，而应建设楼房，但是现实情况

中，个人建设楼房经济条件达不到，而村经济组织建

设楼房由于种种原因也达不到规划要求。没房住的

到城里购买不现实，在这种情况下，出现了由集体经

济组织统一建设平房对外出售或出租厂房的问题。

（３）农户承包经营权的内涵不充分、不明确。
《中华人民共和国物权法》第一百二十五条规定：土

地承包经营权人依法对其承包经营的耕地、林地、草
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地等享有占有、使用和收益的权利，有权从事种植

业、林业、畜牧业等农业生产。第一百二十八条也规

定：土地承包经营权人依照农村土地承包法的规定，

有权将土地承包经营权采取转包、互换、转让等方式

流转，流转的期限不得超过承包期的剩余期限。未

经依法批准，不得将承包地用于非农建设，但没有明

确如何流转，承包经营权的内涵充其量是一种耕种

权。

（４）土地产权制度缺乏法律法规的有效保护。
国家制定了诸多的法律法规，但破坏土地产权的问

题屡屡发生，如虽然《农业法》中规定了土地承包权

可以在发包方同意的条件下，允许有偿转让，但在转

让过程中没有给出具体规定，致使实际操作中随意

调整土地承包期的现象时有发生。

３　建议

（１）明确所有权主体，避免出现以上违法占地、
非法征用土地等问题的发生。

（２）完善承包经营权的内涵，明确承包权为“个
人所有权”，让承包经营人真正成为土地的主人。

（３）完善法律制度，严格保护农村土地产权。
要搞好农村产业结构调整，不断提高经济效益；合理

开发和利用农地资源，不断提高土地利用率与生产

率；要大力发展乡村企业和个体私营企业，推动从事

种植业的劳动力向农业的其他产业和二、三产业转

移；加大违法占地建设案件的查处力度，按照有关法

律规定从严处理违法占地建设行为。
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