《关于切实加强农村住房建设管理的通知》起草说明

一、起草背景

党中央、国务院高度重视农民自建房安全管理工作，2024年4月12日，住房城乡建设部、应急管理部、自然资源部、农业农村部、市场监管总局五部门印发《住房城乡建设部等5部门关于加强农村房屋建设管理的指导意见》（建村规〔2024〕4号），要求各地要加快建立完善省负总责、市县和乡镇抓落实的工作机制，因地制宜推动农房建设管理地方性法规、地方政府规章和规范性文件的制定。

市委市政府高度重视农村住房建设管理工作，2024年6月，张文杰市长在《市住建局关于张文杰市长 2024 第 629 号批示件(农村房屋建设管理机制研究)落实情况的报告》批示：“研究一个规范文件,把自建房和批建房区别开来,合理设定自建房面积规定(单体)并组织专家论证后,组织实施”。

二、起草过程

2024年7月12日，市住建局在5月份赴各地调研农村房屋建设管理机制的基础上，结合我市实际，牵头起草了《关于切实加强农村住房建设管理的通知》（以下简称《通知》），先后两次书面征求县（市、区）住建部门意见建议（经县市区政府同意反馈）和召开座谈会征求市资规局、市农业农村局意见建议并修改完善。

三、主要内容

《通知》由总体要求、工作内容、责任落实和保障措施四部分组成。

（一）总体要求。健全完善农村住房建设管理制度，全面推动落实农村住房建设依法依规实行“五个必须”，进一步推进落实“四到场”，强化农村住房建设管理，优化技术指导服务，规范农村建房行为，不断提高农村住房建设管理能力和水平。

（二）工作内容。按照农村住房建设全过程管理的要求，《通知》针对规划、宅基地、设计、开工、施工和竣工验收6个方面提出具体工作措施强化管理。一是强化规划管理，明确对农房选址、层数、层高等内容进行审核管控，合理避让自然灾害隐患点；鼓励建造套房式公寓，控制独立式单体（单间通天房）建造，确需建造独立式单体的，鼓励采用集中联建的方式并严格控制层高层数。二是强化宅基地管理，明确农村村民一户只能拥有一处宅基地，由乡镇人民政府（街道办事处）组织负责规划、城建、农业等职能的科室开展联合审查，按照《温州市农村村民宅基地管理办法》确定宅基地面积，并规定联建公寓式住宅的建房户之间批准的建筑面积可相互调剂整合成套进行建筑设计（每户建房户最多仅能通过调剂获得一套），并按套型建筑面积分摊用地面积，给予办理不动产权登记手续。三是强化设计管理，明确农村住房设计要满足国家、省、市发布的农房设计规范和抗震设防等相关标准要求，也要符合《温州市农村住房设计导则（试行）》，规定建房村民可以选用建设工程设计单位编制细化到施工图标准的通用图集，需要办理施工许可证的农村住房，应将整套施工图上传至温州市工程建设全过程图纸数字化管理系统进行图审。四是强化开工管理，明确限额以上（工程投资额在200万元以上[含200万元]或者建筑面积在1000平方米以上[含1000平方米]）农村住房的建设单位在开工前依法办理施工许可证和质量安全监督手续，个人建房无建设单位的应由村居（社区）集体组织办理施工许可证，施工许可证应备注建房村民信息；限额以下农村住房的开工建设按照《浙江农民建房“一件事”办事指南》要求，由乡（镇）人民政府、街道办事处组织相关人员到现场进行开工查验。五强化施工管理，明确非低层农房建设应委托建筑施工企业施工，鼓励农村住房建设推行监理制度，并规定材料查验、按图施工、施工重要环节记录验收的要求，把控施工质量安全。六是强化竣工验收管理，按照低层和非低层农房实施分类竣工验收管理，对非低层农房建设按照依法办理施工许可证和无需办理施工许可证进行分类竣工验收管理；并明确对不按图施工、擅自改变结构等行为，应限期整改，不整改的不予验收，竣工验收合格的方可投入使用。验收意见与建房资料一并报乡镇人民政府（街道办事处）备案存档。
（三）责任落实。按照县（市、区）政府、乡镇人民政府、部门和村民四个层级分别落实监督管理、审批和日常监管、指导监督和主体责任，提出具体责任要求。

（四）保障措施。通过加强资金支持、宣传教育、监管执法、问责管理四方面，推进《通知》工作内容和责任落实落地实施。

三、其他事项

    《通知》经市政府常务会议审议通过后，建议以市政府名义发文实施。自公布之日起30日后施行，有效期至202*年*月*日，施行过程中如遇上级有法律法规和重大政策变化，将适时对通知进行调整。

