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１　合理确定调查内容

２００６年１０月以来，文登市国土资源局成立了
２４个调查小组，从农村集体建设用地流转、农村宅
基地使用现状、小城镇建设用地以及农村集体建设

用地整理４个方面入手，采用表格调查法，对文登市
８２７个行政村的农村集体建设用地使用现状进行了
专题调研。制定了“文登市农村宅基地情况调查

表”，分成１９９０年、１９９６年和２００６年３个年度，逐
村逐户调查常住人口、年龄结构、居民点用地面积、

现有宅基地宗数、面积、宅基地利用现状（包括合法

居住、村内交易、外来交易、出租、未批先建、闲置等

内容）、一户多宅、超占等，分析农村的人口结构变

化和城镇化进程，了解现阶段农村宅基地利用管理

情况，并预测今后的发展趋势。制定了“农村住宅

用地以外集体建设用地调查表”，调查农村住宅用

地以外的集体建设用地（包括农村工矿用地、饲养

室、办公室、学校及村内空闲地等）。调查内容包括

项目名称、用途、座落、用地时间、用地面积、建筑面

积、投资总额等，并对每个项目的使用现状和适宜性

评价做了调查。制定了“文登市农村集体建设用地

可整理资源调查表”，以村为单位，对居民点内面积

在３３３ｍ２（０．５亩）以上可整理的宅基地、空闲地、饲
养室、办公室、仓库、学校等用地，以及已经破产或废

弃的工矿和企业集体所有的建设用地、砖瓦窑厂、废

弃的集体道路进行调查。

２　东英武村土地调查情况分析
２．１　 基本情况

汪疃镇东英武村位于汪疃镇西南方向，居民点

占地面积约８ｈｍ２（１２０亩），全村约５００人。该村西

北方向紧靠西英武村和北英武村，东南方向临近米

山水库，地势低洼，四周常年积水，交通不便，村民生

产、生活受到极大影响，经济发展受到严重制约。特

别是洪涝灾害之年，出现了多处危房、险房，村庄逐

渐往西边发展，远离水库，于是村庄的东部便成了

“旧村”。东英武村１９９０年常住人口２１０户５２０人，
其中１８岁以下６５人，１８～６０岁４００人，６０岁以上
５５人；１９９６年常住人口２００户５００人，其中１８岁以
下６０人，１８～６０岁３６０人，６０岁以上８０人；２００６年
常住人口１８３户４７５人，其中１８岁以下５６人，１８～
６０岁３１１人，６０岁以上１０８人，而“旧村”常住人口
２４户４９人，其中１８岁以下０人，１８～６０岁１５人，
６０岁以上３４人。全村居民点用地８１６６７ｍ２，宅基
地２０９宗３２２６１ｍ２，一户多宅１宗１１３ｍ２，超占９
宗１６７７ｍ２，１９９０年人均占地１５７ｍ２，本村村民合
法居住２０５宗３１６４６ｍ２，村内交易未办理手续４宗
６１５ｍ２，闲置１宗１７０ｍ２；１９９６年人均占地１６３ｍ２，
本村村民合法居住２００宗３０８１４ｍ２，村内交易未办
理手续９宗１４４７ｍ２，闲置１２宗１８００ｍ２；２００６年
人均占地１７２ｍ２，本村村民合法居住１７８宗２７３０９
ｍ２，村内交易未办理手续３０宗４８１３ｍ２，外来交易
未办理手续１宗１３９ｍ２，闲置１９宗２８５０ｍ２，而“旧
村”居民点用地３１８００ｍ２，人均占地６４９ｍ２，宅基地
３６宗５４００ｍ２，闲置１２宗１８００ｍ２。

２．２　土地利用现状

（１）村居民点多小散。村庄中往往有几块居民
点，且布局零乱分散，有些居民点仅几户人家，人均

用地面积大大超过建设部颁布的村庄人均用地１５０
ｍ２的标准，再加上主房、辅房和附地相互分割包围，
有的建新不拆旧，造成土地的浪费。另外，由于村庄
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规划编制的滞后，致使村庄、民房选址随意性大，布

局交错混乱。

（２）旧村”闲置住宅多，土地利用率低。“新村”
在村的中西部，离米山水库比较远，建设相当有序，

而“旧村”则位于村的东部，紧临米山水库，交通不

便，地势低洼，有的旧房基地倒塌，有的荒芜，房屋周

边角地空置；有的农房之间夹杂一些“势力户”控制

的空地，“祖传”宅基地；有的建新弃旧，旧房住的是

一些老弱病残之类，或者是用来堆放杂物、禾草或关

养家畜，有的则完全闲置不用。从调查情况看，“旧

村”居民点用地３１８００ｍ２，人均占地６４９ｍ２，闲置宅
基地１２宗１８００ｍ２，随着城市化进程的加快，农村
住宅空置逐年上升。

（３）偏远的农村人口数量逐年下降。随着农业
科技水平和机械化程度的提高，很多农民从农耕中

解放出来，从农村走到了城市，有的人在农村有房但

不住，因为工作原因在城里租房。１８岁以下人口大
量减少，老龄化水平和人均占地逐年增加。

（４）农村集体建设用地流转的形式多。一是村
级集体经济组织为了发展经济，以集体建设用地使

用权作价出资或入股、联营形式兴办内引外联企业；

利用闲置的集体建设用地进行出租；二是农村宅基

地也随房屋买卖或出租等进行流转，随着经济的发

展和户籍制度的改革，不少务工经商的农民逐渐向

城镇集聚，将原居住的房屋连同宅基地转让或出租

给他人。

３　对策建议

（１）加强宅基地立法体系建设，规范宅基地管
理。针对目前宅基地管理方面的立法滞后且法律效

力低，以及新形势下出现的一些新情况新问题，应尽

快出台《集体建设用地流转管理办法》及《农村宅基

地管理办法》等法律法规，规范农村集体建设用地

使用权流转，明晰宅基地产权、流转宅基地登记发证

等问题。

（２）改革宅基地审批制度。省（市、区）对县
（市）农村宅基地占用农用地年度计划指标实行单

独核定、单独下达，避免城镇建设用地挤占农村宅基

地用地指标。

（３）在城市周围、中心镇集中建设集体建设用
地使用权的住宅小区。在全市范围内打破村镇界

限，凡符合农村建房条件的均可购置。第一可节约

本应在原村建设宅基地的指标和土地；第二为在城

市工作的农村人口解决城市房价过高的“门槛”。

（４）积极稳妥地开展农村宅基地整理，推进城
镇建设用地增加与农村建设用地减少相挂钩试点工

作。将城镇新增建设用地收益挂钩支付用于农村土

地综合整治与新农村建设，可以有效解决城镇建设

指标问题和农村建设用地整理的资金问题。
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