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摘要：针对蓬莱市农村宅基地利用现状，选取３个典型的宅基地集约利用乡镇，对宅基地集约利用存在的问题进行
分析，从而提出合理可行的政策措施，来指导农村宅基地集约利用工作的展开，提高宅基地集约利用率。
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　　 当前，由于农村宅基地管理工作的缺失，空置、
闲置、超占、一户多宅以及空心村等现象层出不穷，

导致宅基地集约节约利用率不断下降，加强农村居

民点用地集约利用研究对于保护当前有限的土地资

源，提高土地集约、节约利用具有十分重要的意义。

该文基于蓬莱市农村宅基地使用情况具体调查，分

析了农村宅基地使用和管理中存在的问题，指出问

题产生的原因，并对提高农村宅基地集约利用水平

提出建议。

１　基本情况调查

１．１　样本选取

蓬莱市共有村庄５８４个，自然和社会经济条件
存在较大差异，农村宅基地使用情况也各有特点。

此次研究采用分层抽样的方法选取样本，将村庄分

为近郊型、沿海型和山区型３个类型，分别以城市规
划区内登州街道、沿海北沟镇以及南部山区村里集

镇为代表，从中选取９个有代表性的村庄作为样本。

１．２　宅基地使用情况

（１）城市规划区登州街道 ３个村庄，６２０户居
民，总人口１４４６人，农业人口１３４１人，宅基地７０６
宗，宅基地总面积９．４ｈｍ２。共有闲置宅基地９户，
面积０．１２ｈｍ２；空置住宅１７户，面积０．２３ｈｍ２；一户
多宅宅基地３３户，多占面积０．４１ｈｍ２；超占宅基地
４１宗，超占面积 ０．２１ｈｍ２；村内空闲地面积 ０．５８

ｈｍ２。不合理宅基地宗数占宅基地总数的１４．１６％，
不合理宅基地面积及超占面积占宅基地总面积的

１０．３５％。村内空闲地面积可审批宅基地４３宗。
（２）沿海北沟镇３个村庄，共有居民１６０５户，

总人口４２５２人，农业人口４１７６人，宅基地２０４３
宗，宅基地总面积４０．８８ｈｍ２。共有闲置宅基地１２
户，面积０．２ｈｍ２；空置住宅７７户，面积１．４３ｈｍ２；超
占宅基地１３０４宗，超占面积７．２５ｈｍ２；村内空闲地
面积０．６７ｈｍ２。不合理宅基地宗数占宅基地总数
的６８．１８％。不合理宅基地面积及超占面积占宅基
地总面积的２１．７１％。村内空闲地面积可审批宅基
地４０宗。

（３）南部山区村里集镇３个村庄，４４８户居民，
人口１４４３人，农业人口１２８５人，宅基地６３６宗，宅
基地总面积１０．３５ｈｍ２。共有闲置宅基地７宗，面积
０．１１ｈｍ２；空置住宅６７户，面积１．４８ｈｍ２；一户多宅
宅基地４６户，多占面积０．９１ｈｍ２；超占宅基地宗数
５０户，超占面积 ０．２８ｈｍ２；村内空闲地面积 ０．２４
ｈｍ２。不合理宅基地宗数占宅基地总数的２６．７３％，
不合理宅基地面积及超占面积占宅基地总面积的

２６．９０％。村内空闲地面积可审批宅基地１５宗。

２　存在问题及原因分析

２．１　存在的主要问题

土地管理法规定，农村村民一户只能拥有一处
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宅基地，面积不能超过规定的标准。从调查情况看，

目前农村中一户多宅、超标准建设等现象普遍存在。

从表１可以看出，沿海农村经济较发达村庄情况最
为严重，比例达６８．１８％，山区经济较弱的偏远地区
情况次之，为２６．７３％，城市规划区内由于管理比较
严格违规现象最少，为１４．１６％。

表１　３个乡镇宅基地基本情况比照

乡镇
登州街道

３个村

北沟镇

３个村

村里集镇

３个村
宅基地

总数

宗数 （宗） ７０６ ２０４３ ６３６
面积（ｈｍ２） ２．７３ ４０．８８ １０．３５

闲置

宅基地

宗数 （宗） ９ １２ ７
面积（ｈｍ２） ０．１２ ０．２ ０．１１

空置

宅基地

宗数 （宗） １７ ７７ ６７
面积（ｈｍ２） ０．２３ １．４３ １．４７

超占

宅基地

宗数 （宗） ４１ １３０４ ５０
面积（ｈｍ２） ０．２１ ７．２５ ０．２９

一户

多宅

宗数 （宗） ３３ ０ ４６
面积（ｈｍ２） ０．４１ ０ ０．９１

不合理占总

数百分比（％）
宗数 （宗） １４．１６ ６８．１８ ２６．７３
面积（ｈｍ２） ０．６９ １．４５ １．７９

２．２　原因分析

（１）建新不拆旧［１］。农村经济的发展和农民生

活水平的不断提高，新建房屋选址多围绕原村庄道

路及周边建设，老房子多用来堆放杂物或关养猪牛，

有的则完全闲置不用，形成“空心村”。究其原因，

除思想落后外，还存在村内旧房翻新困难，交通不

利，环境条件较差等因素。这种现象在经济较发达，

管理相对滞后的北沟镇表现尤其明显。

（２）违法超占。部分村民法律观念淡薄，建住
宅时有意地扩大住宅面积，用来存放农具或是圈养

家畜，获得额外收入［２，３］。

（３）历史原因。原有的老宅基地经过翻建、扩
建后，多余宅基地面积，没有退还村集体。现多数村

仍然采用过去大集体规划的标准，采取宁错不乱的

规划方式，出现大面积超标准现象。

（４）人口变化。全家人出外打工，使宅基地长
期空闲。这在较偏远的山区村里集镇尤其普遍，房

屋空闲率达１１．６４％。另遗产继承出现一户多宅现
象。

３　对策建议

３．１　建立超标准有偿使用制度

由于相应法律的缺失和不健全，对于超占土地

的违法成本相对较低，所以“大宅院”式的建设屡禁

不止，因此建立超标准有偿使用制度，从经济上进行

调节。对超出农宅批准面积部分的土地实行有偿使

用，并适当提高使用价款，从经济层面着手来彻底遏

制宅基地圈占风，以达到控制大宅院现象的目的。

３．２　建立作价收购制度

对一户有两处以上宅基地的，可以采取旧房统

一作价收购［４，５］。按照规划可以保留的房子由村集

体经济组织或者村民委员会采用出卖、出租、无偿调

剂等形式，安排给经济、住房“双困难户”居住［６］。

对多余的宅基地上的房屋不得翻建，房屋损坏不能

利用的必须退回多余的宅基地。

３．３　积极推进农村居民点整合

对人口少、布局零散、土地利用率不高的村，实

行撤销合并，鼓励村民向城镇或中心村集中。对居

民分散或“空心村”重新进行村庄规划，集中建设，

以遏制空心村面积的不断扩大。农村居民新建、迁

建住宅用地，一律现场勘测。

３．４　促进农村宅基地有偿流转

根据《国务院关于促进节约集约用地的通知》

（国发［２００８］３号）规定：“对村民自愿腾退宅基地
或符合宅基地申请条件购买空闲住宅的，当地政府

可给予奖励或补助”的要求，研究制定农村宅基地

有偿退出奖励或补助办法，设立专项奖励或补助资

金，用于农民自愿退出闲置宅基地的奖励或补助，弥

补村民的退宅损失，促使其主动腾退闲置宅基

地［７，８］。

４　结语

农村宅基地集约利用已经成为当前国土部门研

究的重点工作，然而在实施过程中由于各地经济、文

化、历史等方面存在着差异，在促进宅基地集约利用

工作实施的过程中，所采取的措施相应的具有很大

的地方性特色，因此各部门也在不断的探索完善宅

基地集约利用机制研究。蓬莱市促进宅基地集约利

用的措施已经在工作中取的了一定成效，希望能够

给予相关部门以借鉴。
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