
青岛市崂山区宅基地用地现状与对策


张亮１，秦文娟２

（１．青岛市国土资源和房屋管理局崂山国土资源分局，山东 青岛　２６６１００；２．青岛市土地储备整理中心，山

东 青岛　２６６００２）

摘要：以青岛市崂山区３个街道的农村宅基地用地调研为基础，介绍崂山区农村宅基地用地现状，指出当前存在的

问题，提出先行解决一部分住房困难村民的宅基地问题、加快编制报批村庄系列规划、强化执法监察、加大土地法

律法规的宣传教育力度、积极推进农村建设用地整理等对策和建议。
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１　农村宅基用地现状

崂山区位于青岛市东部，辖区海域面积３７００

ｋｍ２，陆地面积３８９．３４ｋｍ２，其中，平原２８．９ｋｍ２，

占总面积的７．４０％；丘陵６８．４ｋｍ２，占总面积的

１７．３０％；山区２９２．０４ｋｍ２，占总面积的７５．３０％。

全区４个街道办事处，１３９个农村社区、１９个城市社

区，户籍居民２３万人。农村宅基地管理问题，面广

量大，情况复杂，涉及广大农民的切身利益，也是加

强村庄规划建设管理，建设社会主义新农村工作中

的重要任务，因此积极探索加强宅基地管理势在必

行。

此次调查涉及３个街道办事处，１０５个村，村民

４００９１户，人口１１４５１３ 人。居民住宅总面积

４１７６５７２ｍ２，户均住宅面积１０４ｍ２，人均住宅面积

３８ｍ２，居住条件总体较好；从总量上看，１０５个村现

有住宅４３４８８处，现有村民４００９１户，即使为三代

以上同堂的２６１０户分户解决宅基地，也能满足一

户一处宅基地的要求。但由于各街道办事处所处地

理位置以及规划土地情况不同，从而使宅基地问题

在不同区域、不同村庄存在着较大程度上的差异。

２　存在问题

（１）因未批宅基地而出现住房紧张情况。据调

查统计，３个街道三代以上同堂（最小一代年满１８

周岁）的有２６１０户，其中，王哥庄街道风景区内的

青山、黄山等社区，由于受地理环境及景区管理制度

的限制，两代以上同堂的大多仅有１处宅基地，人均

使用面积较小，村民生活水平受到严重影响。

（２）违法用地情况严重。新土地管理法实施以

后，在取消乡镇审批利用非耕地、村内空闲地建民房

的情况下，个别街道依然以村内空闲地的名义审批

宅基地，更有甚者，擅自违法发放《土地使用证》；另

外，由于村庄建设规划滞后，农村建房没有规划依

据，乱占、乱建问题突出。造成一户多宅，乱占地、多

占地建房的情况。

（３）违法买卖宅基地现象严重。主要存在３种

情况：一是部分村委直接对外买卖宅基地，即将批准

使用的宅基地卖给非本村村民非法牟利；二是部分

村委利用集体土地，以建村民住宅楼的名义将所建

楼房向非本村村民销售非法牟利；三是部分住户将

多余的住房非法卖给非本村村民，造成事实上的宅

基地非法转让。

（４）多种证件并存、档案管理混乱。村民提供的

集体土地使用证显示，崂山区存在多种证件并存、档

案管理混乱的现象。有的属原区政府发的宅基地使

用证，有的属区政府发的集体土地使用证，还有的居

民手中有乡（镇）国土资源所发的准予建房使用通知

书，契税证明等证件。另外，北宅街道国土资源所曾
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受到２次洪水袭击，部分证书随档案丢失，造成北宅

街道农村宅基地发证率仅为３９．６％，试点村七峪村

无档案。其他２个街道试点村也存在档案不全现

象。３个试点村共有２８３户丢失集体土地使用证

书。此外，还存在部分集体土地使用证涂改现象。

（５）可用于建设宅基地的土地资源比较少。①

由于前期农村土地资源相对充足，批准建设宅基地

面积比较大，使得已建成的老宅基地大都以平房为

主，占用了社区大量的建设用地。另外，现在可利用

的土地绝大部分在土地二次延包中已承包给居民，

社区居委会很难从居民手中收回赖以生存的土地。

即使收回宅基地进行调地，其回收成本加上建房费

用已超过１０万元，对于社区的无房户和特困户来

说，负担不起。②因地形、地势等原因，实际可利用

土地资源少。北宅石岭子以北１４个社区地形复杂，

地貌以山区为主，地势崎岖不平，沟壑密集，社区周

边大部分为陡峭山地，难以规划，可用于建设宅基地

的用地少。

３　对策建议

（１）先行解决一部分住房困难村民的宅基地问

题。在目前绝大部分村庄没有规划、农转用手续停

办的情况下，可具体采取以下几种操作方式：①利用

存量或规划预留地和依法回收一户多占、非法买卖

宅基地，排出先后顺序张榜公示，按照先后顺序最大

限度地予以解决。②对没有存量或规划预留地的村

庄，可通过相邻村指标调整缓解该村庄的宅基地需

求矛盾。③符合规划条件，符合宅基地申请条件的

村民，经村、街道两级同意，可在现有住宅的基础上

进行翻建楼房，但不得超过３层。④在规划控制严

格的村庄，确实无法解决宅基地的，可运用政策杠

杆，鼓励租房或到其他村庄购买有合法手续的楼房，

买楼时在规定面积内可享受该村村民待遇。⑤对于

地理位置比较优越、村庄人口多、土地比较少、对宅

基地需求量较多的村庄，如符合条件、土地、规划政

策允许的给予安排楼房宅基地。

（２）加快编制报批村庄建设系列规划。按照控

制总量、合理布局、集约用地、保护耕地的总原则，科

学地推进村庄系列规划的编制和报批工作，合理规

划农村居民点，采取有效措施引导农村村民住宅按

规划建设，明确要求农村居民住宅必须符合土地利

用总体规划和村庄建设规划［１］。划定村庄控制线，

设立界桩，有计划、有步骤地进行实施。在解决一部

分住房困难村民宅基地问题的情况下，不做好村庄

规划的街道，做到一律不予审批宅基地。

（３）加强动态巡查，强化执法监察。政府相关执

法部门不定期组织开展联合执法行动，严肃查处和

坚决拆除违法建房。对不按规定建设平房的社区，

坚决拆除违章房；对不按规定私建楼房的社区，依法

下达停建通知书，并进行处罚。同时，要坚决刹住违

法建筑的利益源头，通过查验、换发宅基地证等方

式，坚决清理非法买卖、非法多占、非法建设宅基地

问题，彻底堵住外来人口购房的源流，从根本上治理

解决非法建筑问题［２］。另外，要强化街道国土资源

管理机构和职能，充分发挥街道国土管理所在宅基

地管理中的作用［３］。积极探索防范土地违法行为的

有效措施，充分发挥社会公众的监督作用。对严重

违法行为，要公开曝光，用典型案例教育群众。

（４）加大土地法律法规的宣传教育力度。充分

利用报纸、电视、广播、网站等新闻媒体，通过发放公

开信、开通咨询电话、开辟工作专栏、设置宣传横幅

等形式，大力宣传普及有关法律法规、条例办法和政

策规定。开展“人多地少、节约用地”国策、国情观念

的教育，加大“十分珍惜、合理利用土地和切实保护

耕地”的基本国策的宣传，在全区形成“宅地基资源

有限，必须依法合理使用”的舆论氛围［４］。

（５）积极推进农村建设用地的整理，促进土地集

约利用。①根据土地利用总体规划，结合实施小城

镇发展战略，科学制定和实施村庄改造、归并村庄整

治计划，积极推进农村建设用地整理，提高城镇化水

平和村镇土地集约利用水平，努力节约使用农村集

体建设用地。②加大盘活存量建设用地的力度。各

街道因地制宜地组织开展闲置宅基地、空闲住宅、

“一户多宅”的清理工作。农村村民新建、改建、扩建

住宅，要充分利用村内空闲地、老宅基地以及荒坡

地、废弃地。对于“一户多宅”、空闲住宅，要制定激

励措施，鼓励农村腾退多余宅基地［５］。

４　结语

通过崂山区宅地基调研工作的开展，对目前宅

基地存在的问题有了更清晰的认识。今后，宅基地

管理要按照控制总量、合理布局、集约用地、保护耕

地的总原则，从实际出发，采取各种行之有效的对
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策，保护好农村土地资源，提高宅基地质量和利用效

率，为新农村建设做好保障。
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