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摘要：农村宅基地问题是农村工作的焦点。该文结合惠民县农村宅基地的实际情况，阐述了惠民县农村宅基地的

使用现状，分析了农村宅基地管理中存在的主要问题，并提出了加强农村宅基地管理的几点对策。
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　　农村宅基地问题是农村工作的热点、焦点、难点
问题，常常发生邻里纠纷、上访、诉至法院、打架斗

殴，甚至引发刑事案件，影响很大。近年来，惠民县

积极探索加强农村宅基地管理的办法，使宅基地管

理秩序有了明显好转。但仍然存在散、乱、低效、浪

费和管理粗放等问题，笔者对惠民县农村宅基地利

用现状进行了调研，并在此探讨几点管理建议。

１　农村宅基地使用现状

惠民县有１２１７个村庄，１５２４４２户农户，农业
人口５６．４万人，宅基 １７７４５３处，宅基地总面积
６２５１．２５万ｍ２，人均宅基地面积１１０．８８ｍ２，户均宅
基地面积４１０．０７ｍ２。

（１）一户多宅。据麻店镇王家店子等上中下各
２个村的调查，经统计，其中一户多宅的占总户数的
８．７１％。以此推算，全县约有一户多宅１３２７７户，每
处宅基按４１０ｍ２计算，则全县一户多宅面积足有
５４４３５７０ｍ２［１］。

（２）超标准面积。据以上调查，推算全县宅基
地超标准面积为１６５０３１２９ｍ２。

（３）闲散宅基地、空心村。据以上调查，推算全
县闲散宅基地８８７２处，闲散宅基地３１６７５３６ｍ２，
再加上村内其他设施占地，推算全县空心村面积约

４０８ｈｍ２。
（４）近３年审批宅基地情况。近３年惠民县共

审批宅基地５３４０处，审批１４０９７６０ｍ２。

综上所述，惠民县一户多宅、超标准面积、闲散

宅基地、空心村面积累计不少于２６０２．１７ｈｍ２。按
每年每村批放３处宅基地、每处按４６０ｍ２计算（含
村内道路等基础设施用地），可满足全县１５年的宅
基地审批，即１５年内全县村庄面积不增长。

２　农村宅基地管理存在的问题

（１）规划滞后，落实规划难。目前惠民县农村
村庄规划滞后，没有规划，导致只见新房不见新村。

村民建房乱搭乱建问题严重。惠民县有１２１７个村
庄，落实执行规划的仅有５２８个，并且大多执行的是
１９８４年的村庄规划，部分规划也过了规划期，再加
上落实规划难度大，村干部职责不到位，以致有的规

划落空。

（２）超法定宅基面积地现象十分普遍。颁布实
施《土地管理法》和《山东省实施土地管理法办法》

以来，虽然审批宅基地面积为２６４ｍ２，但大多数村
庄划定的宅基地面积一般在３００～５００ｍ２不等。其
原因：一是由于农村宅基地是无偿使用，形成多占便

宜，少吃亏的攀比思想，抢圈大院，超标用地；二是村

委划定的宅基地面积较大，认为法定面积不符合平

原农村农户的实际情况［２］。

（３）一户多宅现象严重难以拆除。农业生产责
任制后，农村生活水平大幅提高，由住原来的土坯房

到新建砖瓦房，村里划了新宅基建房，但旧房未能及

时拆除，村集体没能及时收回宅基地使用权，建新拆
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旧政策和措施难以到位，致使一户多宅现象较多，严

重影响村庄规划的落实，甚至产生宅基纠纷。

（４）出现空心村违规私建现象。长期以来的农
村宅基地无偿使用，使建房户不但想多占地，而且要

占好位置，于是纷纷向村庄外扩张，出现空心村。形

成空心村的原因一是“线形”扩张，农民建新房沿乡

村公路两侧建设，乡村道路通到哪里，新房就建在哪

里，出现马路经济；二是“块状”扩张，新建住宅不断

向村庄外围延伸，而位于村庄中心的房屋则“人去

房空”形成空心村；同时，原宅基使用者为继续占有

该宅基，随便搭建建筑物或乱建畜禽设施，乱放柴

草。该县辛店乡碱场王村共有４４６人，１３０户，有近
２０栋无人居住房，闲置宅基地６７３８ｍ２，浪费了大量
的土地资源，制约了农村面貌的改善［３］。

（５）宅基地的非法流转现象时有发生。随着市
场经济的不断发展，农民宅基地和房屋流转已大量

出现，形成了宅基地隐形市场，特别是在无村庄规

划、村干部工作力度差的村庄，村民私自买卖房屋或

变相买卖宅基地，导致土地权属混乱和产权纠纷，增

加了土地管理的难度。

（６）拍卖宅基地问题不容忽视。据调查，惠民
县个别村庄以筹集村公路建设资金，竞选好位置，开

辟村集体收入新来源等原因，采用叫价的方式拍卖

宅基地，需要宅基地的农户不一定得到宅基地，而不

需要宅基的农户因有经济势力而多占宅基地，出现

新的分配不公。

（７）现行法规制度不完善，管理难度大。２００１
年山东省人民政府《关于加强农村宅基地管理的意

见》，规定超标准面积部分可收取１～５元宅基地有
偿使用费，因超法定面积是普遍现象，又与当前减轻

农民经济负担让利与民的政策相驳，所以不宜实施。

因此说，农村宅基地方面的立法滞后，内容粗浅，并

且宅基地管理工作面大量广，实际工作中面对的情

况很复杂，现有的政策规定在一些方面不够细致，操

作性差，管理效果差。法律法规的不完善增加了农

村宅基地的管理难度。

（８）城中村密度大环境差。城中村违章建筑
多，建筑密度大，居民采光条件差、居住环境差。

３　加强农村宅基地管理的对策建议

（１）实施村庄规划，是推进新农村村民住宅建
设的关键。结合新一轮土地利用总体规划修编工作

和新农村建设，县乡（镇）政府力推村庄建设规划，

严格按照村庄规划安排宅基地位置，严格按条件规

划宅基地，任何单位和个人不得随意调整和变更村

庄规划。规划要与新农村建设相结合，从实际出发，

符合农村实际。有计划有步骤地改善农村生活和村

容村貌。各级政府要高度重视，把农村宅基地管理

列为乡村干部的年度考核目标责任，切实抓好［４］。

（２）严格建新拆旧。建新房前与村委签订建新
拆旧的协议并交纳一定数额（１０００～３０００元）的押
金，或先拆后建，防止出现新的一户多宅。

（３）加快完善宅基地管理制度，规范宅基地管
理。现行《土地管理法》和山东省《实施土地管理法

办法》对农村宅基地中的闲置宅基地、多占宅基地、

一户多院等没有做出相应的处罚规定，所以，应加快

宅基地立法工作，尽快出台国家《农村宅基地管理

办法》、《集体建设用地流转管理办法》等，明确宅基

地流转、收益分配等问题，使农村宅基地的使用和管

理真正纳入法制化轨道。

（４）坚持一户一宅。大多户应子女与父母同住
一宅，只有子孙三代同住一宅，且第三代年满２０周
岁、在本村落户的农村村民可再申请一处宅基地，所

以，村委会应严格控制新增宅基地。新安排宅基地

面积应符合法定面积，单独规划农户专用畜禽饲养、

卫生区用地。对村民多占的宅院政府组织实施强制

退出。在宅基地审批过程中，乡（镇）国土资源管理

所（分局）要做到“三到场”，严格宅基地审批管

理［５］。

（５）加强宣传改变宅基私有观念。《土地管理
法》明确规定农民集体所有的土地依法属于村集体

所有，但农村宅基地普遍存在着私有观念，认为宅基

地可以祖祖辈辈继承下来，是一种私有财产。有的

农户建新不拆旧多处占地建房，有的农户旧宅基的

闲置，自己不建也不让他人使用，这成为农村居民多

占宅基地的思想根源，造成了农村宅基地使用率低

下，闲置盘活难的状况。宅基地私有的观念是农村

居民点整理难以开展的重要原因。要改变这种观

念，既要搞好宣传发动，还要采取相应的法律、经济

等措施。

（６）积极推进宅基地整理，推进新农村建设。
惠民县是耕地后备资源匮乏的地区，城镇新增建设

用地收益挂钩支付用于农村土地综合整治与新农村

建设，有效解决新农村建设和农村建设用地整理的
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资金渠道，缓解土地整理工作的投入瓶颈。通过宅

基地整理，改善农民居住水平和生活质量，加快新农

村建设。同时，要明确村庄整治、旧村改造腾退土地

的产权界定、处置、使用及土地收益分配关系，充分

考虑农民土地补偿及腾退土地收益，让农民真正从

腾退土地中获益。严禁地方政府和房地产开发商借

新农村建设、村庄整治、城中村改造的名义，利用腾

退土地从事房地产开发，规避建设用地指标的审批

与管理。

（７）切实加强对农村宅基地管理工作的领导。
村级领导班子要增强工作责任心，及时发现和化解

矛盾，耐心细致地协调处理好纠纷。要加强乡镇国

土和村镇建设管理队伍建设，联合执法，切实形成合

力，共同做好耕地保护与村庄建设工作。
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