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调研报告
2011年1月5日，在全市“百千”工程暨农村住房（以下简称“农房”）改造现场会上，邵占维市长强调，各级各相关部门要对农房户型设计问题特别重视，要给予农民建设技术服务和帮助，要把建筑的节能、新型建筑材料的推广与建筑套型的科学合理紧密结合起来。对此，杭州市建委高度重视，随即确定了“杭州市农房设计导则及标准图集”这一课题并着手研究。

3月初，市建委会同浙江大学建工学院、浙江大学设计研究院组成课题组，对萧山、余杭区及富阳市、临安市、桐庐县、建德市和淳安县（以下简称“两区五县（市）”）的农房建设基本情况及图集应用现状进行了为期1个月的实地调研走访，共走访乡镇24个、村庄36个、农户50家。通过发放调查问卷、召开座谈会、抽样访谈等形式，了解我市农房设计、建设现状和存在问题，并分析原因、提出对策建议。

一、农房设计建设及图集编制应用的现状

（一）杭州市农房设计建设现状。目前，我市农村建房设计方式主要有四种：根据工匠经验设计、建房户自行设计、请专业设计人员设计及套用政府部门的图集。工匠设计和建房户自行设计往往只是凭以往建房经验，存在较大盲目性，对房屋功能、质量安全缺乏充分考虑，造成农民拆建频繁，极大浪费了人、财、物；专业设计和套用图集一定程度上保障了农房设计的质量安全，对农房的功能布局、材料、给排水、通风等进行了统筹规划和科学指导，然而也存在造价控制不合理、对农村生产生活发展的需要考虑不全，缺乏适应性、灵活性和可改性等问题。

杭州市农房建设发展历程可分为四个阶段：一是80年代之前的农房建设。此阶段的农房建设处于低水平发展阶段，主要以二开间、二层楼房为主，建设较为分散，建筑形式比较简朴，一般采用两坡屋顶，用木檩条加瓦，外墙多为石灰或水泥砂浆粉刷，门框、窗框采用水泥预制件。结构形式为空斗墙承重，预制多孔板、毛石基础，抗震性能较差。二是80年代的农房建设。此阶段农房主要以两、三层楼房为主，三层楼房越来越多，宅基地面积逐步减小，建筑面积却逐步扩大，平面实用紧凑，并开始注意建筑外观的修饰，如利用马赛克或面砖贴面，建筑顶部也开始增加装饰檐口，部分采用平顶形式，结构形式为砖墙承重，预制多孔板，钢筋混凝土条型基础。三是90年代的农房建设。此阶段农房主要以三层楼房为主，某些地区追求更高层（四、五层），追求住宅形式的多样性和个性化，讲究内部功能的实用性。屋顶形式更是多种多样，既有中式亭子，也有西式尖顶，门窗开始使用铝合金门窗，结构形式一般仍为混合结构，但增设了构造柱和分层圈梁，屋顶采用现浇板，楼板仍为多孔板。四是当前的农房建设。当前，成规模地两户联建、多高层楼房建设逐渐增多，更加注重周边环境的美化和公共设施的配套，开始向城市化生活方式转变。随着农村经济社会发展和农民收入的增加，其建房要求越来越高，建房观念也发生了变化，主要包括：①追求使用功能的完善；②追求多代同堂的便利；③追求生产方式的适应性。

（二）图集编制和应用情况。从2008年开始，市建委会同市财政局每年在城市维护建设计划中安排一定的新农村建设补助资金，专项补助两区五县（市）农房通用图集的编印工作，两区五县（市）建设（规划）部门也先后开展了多次农房通用图集编制工作。一是农房设计图集的编制率为100%。萧山早在2000年就出台了《现代农村住宅设计方案精选》图集，2005年又开展了农村优秀户型设计方案竞选，向各乡镇进行推广，2010年又编制了《萧山区农居建设方案精选图集》，该图集包含18套户型，分为通用型和创新型两种。余杭区建设局于2008年组织编制了《余杭区农村住房建设通用图集》，包含多高层公寓型、丘陵型和山区型三种，其中单体和联体建筑户型有21套。富阳市于1993年、2008年分别编制了农房建设通用图集，前后共计100多套户型。临安市分别于2007、2010年编制两套通用图集，共计14种户型。桐庐县2006年分三批编制农房图集19套，其中4套用于困难群众危旧房建设。建德市从2004年开始编制《建德市新农村住宅方案图集》，先后推出通用图集7套，共计160个方案，并编印成册发放给各乡镇，到目前为止，累计印制3600本，免费送出农房图纸6000余份。淳安在2010年通过竞赛方式选出26套农房户型，汇编形成2010年《淳安新农村住宅设计通用图集》。二是现有通用图集使用率较低。抽样调查的50户农户中，选用通用图集的只有5户，占10%，建房户自行设计的占36%，工匠凭经验进行设计的占30%，请专业设计人员设计的占24%。

二、存在的问题

通过调查分析，我市农居在设计、建设和管理等方面还存在诸多问题，主要集中在建房审批、农房设计、建造施工和验收登记等四个方面。

（一）建房审批。一是农房宅基地缺乏统一标准。对两区五县（市）的农房宅基地标准我市并没有出台严格统一的规定，而是由区、县（市）自行制定，但各自标准并不统一。二是农房建设审批管理不到位。农户建房应按规定的审批程序依法取得《乡村建设规划许可证》和《建设用地许可证》，但审批管理落实不到位，未经审批擅自建房现象仍然存在。

（二）农房设计。一是设计理念落后。目前的农房设计缺乏统筹规划、因地制宜，导致农房建设的“千村一面”现象，影响了当地传统文化、风俗民情的延续，并且设计建造的农房在使用过程中往往会出现功能不完善、空间布局不能满足生产生活需要等问题，设计缺乏超前性和灵活可变更性。二是设计水平较低。经过调查发现，目前农房设计，主要有工匠、建房户和专业人员设计三种情况，其中工匠设计和建房户自行设计存在靠经验进行、盲目性较大，对房屋功能、质量、安全缺乏考虑，造成拆建频繁，浪费人、财、物；设计单位在农房设计前缺乏对农村现状、农户需求的调查论证，闭门造车，直接套用城市住房标准，脱离了农村的自然环境和农民的生产生活习惯，而建设主管部门在委托设计单位时缺乏对其水平的考证以及对设计要求陈述沟通不足也是造成设计水平低下的原因。三是设计经费不足。虽然市级财政每年对区、县（市）农房图集编制都给予一定补助，但区、县（市）对该项工作的资金投入不足，并缺乏长效的资金投入机制，无法保障高水平设计单位的选择及前期调研工作，影响农房设计水平。四是通用图集使用率较低。通过访谈发现，目前农村建房设计中选用通用图集的只占10%左右，而其中一部分也是对原图集修改调整后才采用的。我们感到图集的设计思想脱离农村和农户实际、设计水平不高、造价不合理、宣传指导不到位是导致使用率不高的主要原因。

（三）建造施工。独立式或联立式农房建设施工至今没有明确的法律法规进行规范，导致了一些问题：一是农房超高、超面积现象较多。农民建房攀比、摆阔心理普遍存在，希望通过高大的房屋展现家庭财富并争得好风水，一些地方的农民依靠建大房子进行出租或自办小作坊来增加家庭收入，而区、县（市）对农房建筑高度标准没有硬性规定或者有规定但落实不到位，也是造成该现象的主要原因。二是建筑造型“纷杂”。农民建房过分追求个性化，不断摒弃传统的农居建筑，盲目跟风城市建筑式样，呈现出欧式、日式、中式各种形式的“混搭”，其纷杂的造型与当地深厚的历史文化积淀、优美的自然生态环境以及传统的民风习俗很不协调。三是房屋色彩不协调。部分农民为了追求与众不同，盲目攀比，在立面色彩上别出心裁，一幢房屋集合了红、黄、绿、白、灰等多种色彩，严重影响了整个村庄的美观。四是施工技术落后。由于施工技术所限，农房建设中屋面多数不作任何隔热、保温和防水处理，造成三层夏天闷热，难以居住，只好空置或堆放杂物；一层则地面墙体潮湿不适宜居住，只能作为生产用房或对外活动空间，造成建筑空间的极大浪费。当然，这也是由于农民长期形成的生活理念、生活习惯和建房之前对各层、室的功能布局的预先考虑、设想有一定关系。五是农居安全隐患多。现有的农居大都未经正规设计，采用的农房通用图集也进行了很大修改调整，建筑结构大多是由工匠凭经验和所掌握的技术知识现场设计，缺乏对消防、抗震、抗台、排涝等方面的考虑。其次，农民为了降低建房成本，往往采用一些价格比较低廉的建筑材料。例如明令禁止使用的多孔板在农居建设中仍有较大需求，施工中部分柱子和梁也是能省则省以减少施工成本。最后，工匠技术水平不到位，农村严重缺乏有资质的建筑技术工人，工匠上岗技术培训没有严格规定和要求，低层农房建设质量安全缺乏专业的监督机构，导致农房建设水平低且质量安全监督不到位。

（四）验收登记。目前农民建房管理的法律法规空缺，各区、县（市）缺少完整的技术规范和管理办法，也没有明确相应机构和人员进行统一管理；同时，农民建房面广、量多，而乡镇管理人员严重不足、管理工作职责不明确，使得农房建设竣工后的验收登记工作无法保质保量落实。虽然各区、县（市）已有明确规定房屋竣工验收合格后，要向所在地提出土地登记申请，但落实效果并不理想。

三、农房通用图集不被采纳的原因分析

根据本次抽样调查结果分析，各地虽然都已编制了农房建设通用图集，但农民在建房中图集使用率却极低，造成这种现象的原因主要有：

（一）农房造价不合理。部分农房图集设计缺乏建筑造价的论证分析，建筑成本严重超出了普通农民的可承受范围，使得通用图集无法“通用”，还有一些图集处于“两不要”状态，即穷人建不起，富人不要建。

（二）农民传统观念牢固。农民传统的建房观念就是根据实际需要设定几个房间并明确用途，跟工匠沟通交流后便达成建房协定，或者参照附近已建农居的样式建造。这种方式与采用通用图集，严格按图集设计要求建设，或者根据图集和自己的意愿对图集作适当修改后采用较为麻烦，很多农民更愿意选择传统建房方式。

（三）图集设计的用地条件与实际建房地形地势不符。多数原拆原建农居的宅基地形状不规整，特别是山区，宅基地因地形地势而划，与标准图集中方整的宅基地要求不符，因此无法套用标准图集。

（四）功能设计不完善。现在的农民除了从事传统农业外，也经营一些副业或手工加工业，而绝大多数农民都是利用住宅作为部分生产活动场所，而目前部分农房图集设计并未考虑农村生产生活发展的新需要，缺少农机具、谷物等的储藏空间、室外的晾晒场地和活动场所、养殖牲畜的附房、停车库房等设计，缺乏适应性、灵活性和可改性。

（五）工匠技术水平落后。多数农居建设的施工工匠来自于农村当地，没有经过系统培训和专业指导，缺乏看图识图和因地制宜变更、调整相应设计的能力，并且观念也相对落后，这也是阻碍图集广泛使用的原因之一。

（六）图集宣传不到位。实地访谈中了解到，农房建设通用图集一般是经区、县（市）建设（规划）部门发到各乡镇，各乡镇发到各村庄，数量因乡镇而异。但由于图集发放不可能全覆盖，且宣传不到位，使某些偏远村庄的建房农户根本不知道农房建设通用图集的存在，更不会去村委或乡镇索要样图。

（七）监督管理力量薄弱。一些农户虽然在审批宅基地时选择了某个图集样式，但在后续建设过程中却随意更改，究其原因主要是农房审批后的后续监督管理不到位，并且未建立相应的监督管理制度，造成农户实际上不按图施工。

四、传统农居设计建设可资借鉴和图集使用方面好的做法

（一）传统农居设计建设可资借鉴的方面。一是自然基调。传统农居聚落大都顺应自然、融于自然的，特别是山区，利用了山坡地形，形成群落式的农居组团，各组之间以山路相联，各幢农居顺地势而建，青瓦土墙环抱于绿树竹林间，加之参差错落、高低起伏，颇有山林特色；而在河流两侧，则随着流水内道蜿蜒布置农居，再从这个中心延伸小巷道，沿街两侧建设农居，建筑布局不拘一格，又自成一体，形成了富含自然气息的聚落点。二是厅堂文化。厅堂是传统农居的核心，调查发现目前多数农房都保留了厅堂，位于住宅的中心位置，是居民起居生活和接客待人的中心。一般厅堂的位置都居于住宅朝向最好的方位，大门居中，实墙正对大门，在日常生活中布置展示其宗教亲缘的象征或所崇拜的伟人像、古人像和神佛圣像等，在喜庆日也可布置红幅烘托喜庆气氛。农民对厅堂有一定的偏好和重视，作为弘扬中华民族优秀传统文化的重要途径之一，在农房的设计中应对厅堂设计予以足够重视。三是院落文化。传统农居的院落是随农村的产生和发展自然形成的，是农民居住生活和进行部分农副业生产（如晾晒谷物、衣被、饲养牲畜、种植蔬菜瓜果等）的主要场所，也是家庭多代同居、进行户外活动以及邻里交往的合适场所。现在农房改造建设虽然要求节约用地集聚建设，但是可以充分利用农房外围空闲地或者考虑几个农户公用院落等方式因地制宜进行院落设计，在提升农民居住环境的同时也弘扬了传统文化。

（二）通用图集应用方面好的做法。农房设计通用图集的应用是指导农民建房的关键环节，但是目前多数农户的按图施工意识并不强，有些区、县（市）针对这个问题采取了一些措施，取得了较好成效：一是带图审批。要求农民在宅基地审批时必须有农房设计图纸，无图纸即不审批，该做法对农房图集的宣传、推广和使用都有一定的推动作用，农民可通过该途径了解图集并针对自身需要进行选择，建设部门也能了解到农民的图集偏好，便于改进和完善图集。二是押金做法。通过实施押金做法规范农房建设，如严格按照所选图集进行施工，房屋建成后若无超面积现象和立面按照规定统一建设则返回押金，否则没收，如余杭区径山镇径山村采用该方法顺利完成了村庄整治，立面统一白墙黑瓦，效果良好。该做法一定程度上控制了农民的无序建房，对农房图集的应用具有促进意义。三是缴纳保险。近几年某些保险公司推出农民建房保险项目，部分农民在雇佣工人建造房屋时，向保险公司缴纳施工人员的人身安全保险金，依靠保险公司分担部分建房风险，使得农房建设安全在设计的基础上增加了实施上的安全保险系数，进一步保障了农房设计的安全实施问题。

五、措施建议

农房设计水平的提高和农房建设行为的规范不可能一蹴而就，各相关部门要根据城乡区域统筹发展和农房改造建设的新形势和新要求，加强调查了解，不断完善农房设计通用图集，并制定图集设计、印发年度计划，特别要做好农民建房的实际指导和服务工作，使农村建筑更加科学合理、低碳环保。主要应抓好以下几个方面：

（一）农房设计：一要创新设计理念。通过统筹规划合理安排住房、附房和垃圾堆放等，对农房的布局和风格进行科学处理，使其与周围环境协调一致，并体现当地自然和历史文化特色。二要提高设计水平。各区、县（市）建设（规划）部门应选择专业水平较高的设计单位，在原有图集的基础上，加强对农村发展现状和农户生产生活需求的调查，根据杭州市农房设计导则，进一步提升户型设计水平。对独立式和联立式农房的户型设计，要着重体现因地制宜、传承文化、控制规模、质量安全、功能完善、节能环保等要求，注重就地取材、新型墙体材料应用和建设成本的控制；对多高层公寓，要严格按照基本建设程序开展方案设计招投标。三要加大资金投入。在市级农房通用图集编制经费的基础上，各区、县（市）相关部门每年应安排一定资金用于农房设计图集编制补助及宣传指导工作，同时建立长效的资金管理机制，鼓励引导资金投向农房设计领域，切实保障农房通用图集编制及农户建房技术指导服务工作。

（二）图集应用：一要做好图集深化完善工作。各区、县（市）建设行政主管部门应根据本地实际情况，在农房设计导则的指导下，编制农房通用图集，低层农房类型应以联立式为主，独立式为辅，要充分考虑各地地形特征（如山区、平原等）、村庄产业形式（工业型、农业型、旅游型等），必要时可针对各个类型分别编制相应图集，并按高、中、低分档制定农房户型，以方便农户根据自身情况进行选择。二要着手试点推广工作。各区、县（市）建设主管部门今年可选定2—3个示范农居点，通过农民投票选出几个农户最偏好户型，采取政府扶持方式进行建设，以实例充分发挥示范带动作用。三要加强图集宣传。自上而下做好图集的发放工作，保证图集宣传到村，村集体应将图集的各种户型效果图予以张榜公布，方便农民了解和选择，各建设主管部门要通过现场指导等方式加强与农户面对面的沟通服务。四要开展技术指导服务工作。图纸审查部门应做好技术人员配备和培训，增强农户建房的技术服务能力，农户可根据自己的具体情况选择合适标准和样式，如需对图纸做出调整和修改，可向图纸审查部门提出申请，由相关部门做出调整。

（三）建设管理：一要规范建设审批程序。加强审批管理，严禁农房未批先建、违规建设的现象。二要加大监督检查力度。加大对农房建设中使用的砖、钢材、水泥等主要材料的监督力度，防止劣质材料流入农村市场，严格监督农民按照图纸设计要求选用材料，不得随意变更和降低材料标准。三要加大宣传力度。组织技术人员到乡镇、街道开展农民建房技术咨询和建房安全教育，提高其安全意识。四要加强工匠培训。通过培训，提高工匠技术水平，培训合格后颁发上岗证，形成稳定的施工队伍并取得相应资质，在其资质允许范围内承接项目，严格按照设计图纸和施工技术规范规程进行农房施工，严格按照合同办事；对未经培训的工匠要坚决予以取缔，并定期不定期对有证工匠进行检查实行动态管理。五要完善农民建房监督管理制度。加强乡镇街道的属地管理，充分建立自上而下（由乡镇到村）的监管网络，明确监管人员工作范畴，解决农房建房覆盖面广、量多与监管人员配备不足的矛盾。
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