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里水发布农村宅基地和建房全流程审批管理指引

便民审批，夯实遏制“两违”行为基础
珠江时报讯（记者/欧林菊 通讯员/陈淑仪 朱嘉

泳）5月9日，里水镇发布《佛山市南海区里水镇农村宅

基地和建房全流程审批管理指引（试行）》（以下简称

《指引》），进一步规范农村宅基地和建房建设管理，优

化审批流程，简化审批程序，为村民合法合规用地建房

提供更明确的指引，提高执法效率，夯实遏制“两违”行

为基础。

《指引》指出，对于2018年2月26日之前已经建成

房屋，因历史原因未办理合法用地手续，在符合“一户一

宅”前提下，农村村民可参照新建住房程序原址翻建、改

扩建、异址新建住房。

《指引》规范了农村宅基地和建房审批的全流程，涵

盖了用地审查、农房报建、施工报备、竣工验收、产权登记

等流程。村民按照规划进行审批报备，并按照指引建设

房屋，将能最大限度地保障建房安全、减少邻里纷争。

里水农村宅基地和建房新指引10个关键点

（一）足不出村可申报建房

农村村民用地申请建房，按指引提交相关资料

到村（居）行政服务中心窗口即可。由村（居）民委

员会审核相关资料后提交镇相关部门审核。

申请原址翻建住房的，须经村（居）民委

员会审核同意。并且需分阶段申请办理《农

村宅基地用地批准书》《个人自建房设计要

点》《乡村建设规划许可证》《农村

村民用地建房施工报备审核意见

表》等批准文件后，方可动工建设。

填写《农村宅基地和建房申请
表》和《农村宅基地使用承诺书》

递交相关申请资料，其中申请使用农

村宅基地新建、改扩建、异址新建住房的，

须经农村集体经济组织和村（居）民委员

会审核同意。
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（二）“一户一宅”有新变化

◎夫妻与其未达到18周岁的子女组成的农村集

体经济组织成员家庭。

◎子女达到18周岁后可视为独立“户”。
一户

◎每“户”可享有的宅基地保障权益上限，即每

“户”用于建设农房的宅基地用地面积合计不得
超过80平方米。

一宅

如家庭内有多处宅基地的，且有年满18周岁成员的，不必分户

口，可在理顺权属、满足“一户一宅”的条件下，按户申请建房。

（三）农村宅基地使用有限制

未取得农村宅基地分配资格的农村村

民不得申请使用宅基地新建住房。

◎合并后总面积少于80平方米且满足“一户一
宅”的，在条件允许的情况下，批准面积可放宽至80平
方米。

1

2
申请人“户”内有多处宅基地的，2018
年2月26日之后只允许其原址翻建、改
建一处住房。

3
申请人“户”内已申购农民公寓的，不得再申请新建、原

址翻建、改扩建、异址新建住房。

4
申请人“户”内有多处宅基地的，条件许可且用于自住的

情况下，允许其合并多处宅基地后翻建或异址新建：

◎合并后总面积不得超过原批准总面积，合并后

面积超过80平方米的，户内需有相对应数量的可分户

成员；且合并后户内可分户成员不得再申请农村宅基

地分配资格认定。

（四）无证宅基地房屋可申请拆建

对于2018年2月26日之前已经建成房屋
因历史原因未办理合法用地手续，在符合“一户一

宅”前提下，农村村民可申请使

用上述类型的宅基地参照新建

住房程序原址翻建、改扩建、异

址新建住房。

（五）用地均要审查

●村民向村（居）民委员会提交申请资料后，

镇相关部门开展实地勘察、联合复审。

●镇农业农村办公室对人员资格、公示

过程、面积标准进行审查。

●自然资源所对人员资格、公示过程、用

途管制、规划管控进行审查。

●城建和水利办公室确定拟批准用地退

缩位置和宅基地建房规划设计要点，对

公示过程审查。

●水利所对河湖管理范围和水利工

程管理范围内新建、改扩建等情况进

行审查。

（六）房屋建设有标准

●农村村民用地建房要符合本镇和所在村（居）、

农村集体经济组织的农村住房规划、农村住房风

貌管控要求。

●农村住房建筑总高度不得超过18
米，建筑物总高度指由室内地坪最

低处（不包括电梯间底）到女儿墙顶

（包括栏杆等建构筑物）的高度。

●层数不得超过5层，夹层高度不能超过2.2
米，≥2.2米按一层算，楼顶梯间不作一层计算。

●农村村民用地建房的建筑面积不超过500平
方米（含500平方米）的，按指引有关规定办理施

工备案手续。

●建筑面积超过500平方米的，须向镇城建和

水利部门申请办理质量、安全监督登记手续，领取

施工许可证后方可动工建设。

（七）施工现场要公示

●农村村民用地建房活动开始前，须

在施工现场出入口等醒目位置竖立施

工公示牌，由部门、村（居）民委员会监

督施工公示牌的落实情况。

●施工公示牌应当公布建房申请人、批

准许可、安全责任人及联系电话等信

息，接受群众监督。

（八）施工期限有要求

村民在取得《农村宅基地用地批准书》

《乡村建设规划许可证》《农村村民用

地建房施工报备审核意见表》等用地建房批准文件

之日起一年内要开工建设，施工建设须在两年
内完成并申请竣工验收，因特殊原因无法如期验

收的，村民应书面向所在村（居）民委员会进行申

请，经原批准机关同意后可适当延长，但最长不得

超过一年。

未申请延期或逾期不开工建设、竣工验

收的，原批准文件失效。

（九）部门联合验收后才办证

镇人民政府收到竣工验收申请后，城

建和水利办公室、农业农村办公室、自

然资源所、村（居）民委员会等单位依

托实地勘察工作机制到实地联合验收，自然资源

所同步进行实地权籍调查。

联合验收通过的，由镇人民政府出具

《农村宅基地和建房联合验收意见

表》，自然资源部门根据联合验收结果制作权籍调

查资料并依申请进行不动产登记。

（十）违法建设要追究

农村村民未经批准或者采

取欺骗手段骗取批准，非法占

用农村集体土地建住宅的，由

镇人民政府依法撤销用地建房

批准文件，按违法用地和违法

建设处理。

农村村民用地建房应严格按照批准文件规

定的用地红线进行施工。由城建和水利办公室

确定属于超面积建房、移位建房的，按违法用地

和违法建设处理。

制图/江静雯

审查工作完成后出具新拟批准用地红

线附图以及个人自建房设计要点。


