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（公众征求意见稿）的编制说明

一、编制背景
为深入贯彻落实《中华人民共和国土地管理法》《云南省土地管理条例》及省、州相关政策精神，针对当前农村宅基地管理中存在的规划执行不严、审批程序不清、监管责任不明、“一户多宅”及未批先建等问题，通过明确部门职责、优化审批流程、强化全程监管，建立起一套权责清晰、科学规范的宅基地管理制度，实现合理利用土地资源，保护耕地，保障农民合法权益。结合绿春县实际，制定本实施细则。
二、法律依据及参考依据
《中华人民共和国宪法》
《中华人民共和国民法典》
《中华人民共和国土地管理法》
《云南省土地管理条例》
三、结构及内容
（一）框架结构
本《实施细则》共6章35条。
（二）适用范围
绿春县行政区域内农村宅基地的规划、申请、审批、建设、使用、流转、登记、收回及监督管理等活动。
（三）《实施细则》条文内容解读
第一章总则。明确了制定细则的目的、依据、适用范围。重点划分了县级农业农村、自然资源、住建等部门以及乡镇人民政府的职责分工，并划出了严禁城镇居民购买宅基地等行为红线。
第二章规划管理和用地保障。强调了农村宅基地必须符合国土空间规划。规定了宅基地审批应遵循节约集约用地原则。同时，对县城管控区、坝区、山区等不同区域的用地保障情况进行了明确。
第三章申请条件和审批程序。明确了“一户一宅”原则中“户”的具体认定标准，规定了不同区域的宅基地面积上限，并列出了可以申请宅基地的具体情形与不予批准的情形。详细规定了从村民申请、小组讨论公示、村委会审查到乡镇政府审批和验收的“五步”全流程，并明确了各环节的办理时限。
第四章不动产登记。规定了房屋竣工后，申请人应申请办理房地一体的不动产登记。明确了宅基地使用权注销登记的情形和程序，并对因继承房屋而占用宅基地的特殊登记情况作出了规定。
第五章监督管理。明确了乡镇人民政府的动态巡查和属地监管责任。规定了对于非法批准、非法占地等违法违规行为的处置依据和责任追究机制。建立了投诉举报渠道，并指出县级部门可进行联合执法。
第六章附则。规定了细则与上位法冲突时的适用原则、解释权归属以及生效时间。
四、修订建议
（一）明确职责分工与审批机制
确立乡镇政府为宅基地审批责任主体，推行“一窗受理、联审联办”模式；新增住房城乡建设部门对农房建设标准与风貌的监管职责；将原“三到场”管理升级为覆盖批前、批中、批后全流程的“四到场”制度。
（二）收紧用地与建设标准
简化宅基地面积标准为“城镇开发边界内不超过100平方米、边界外不超过150平方米”两档，取消原山区180平方米上限；新增农房层数（不超过3层）与高度（不超过10米）限制；强化“建新拆旧”管控，要求签订协议并明确旧宅产权注销时限。
（三）细化申请审批与退出条件
完善“户”的认定规则，补充离异等特殊情形；新增外来落户人员、危房重建等申请情形，并明确占用永久基本农田、未签订退旧协议等不予批准情形；规范宅基地收回程序，要求收回前履行书面告知义务。
[bookmark: _GoBack]（四）强化登记管理与流转限制
明确非本集体经济组织成员继承农房可办理不动产登记，但禁止翻建扩建，房屋灭失后宅基地由集体收回；新增严禁城镇居民购买宅基地、变相买卖、下乡建别墅会馆等禁止性行为清单。
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