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前言

应广大农村读者的要求，我们组织对农村法律问题有研究的专家编写了此套丛书。
本丛书出版的目的是帮助广大农村读者比较准确地把握党和国家针对农村诸多热点问题所颁布的法律
和政策。
丛书共十册，分别为《农村常用法律政策解答》、《农村宅基地法律政策解答》、《农村土地承包经
营权法律政策解答》、《农村征地补偿安置法律政策解答》、《农村外出务工人员法律政策解答》、
《农业生产资料质量法律政策解答》、《农村社会保障法律政策解答》、《农村选举与村委会法律政
策解答》、《农村社会治安法律政策解答》和《农村房屋买卖、租赁、抵押法律政策解答》。
首批五册已于2009年9月出版，首批书目的出版，得到了广大读者和法律出版社的大力支持和厚爱，多
次加印，作为丛书的主编在此表示衷心的感谢。
此次推出第二批五册的同时，我们根据一年来国家新的法律、政策变化，对首批图书的内容也做了相
应的修订。
欢迎读者选购。
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内容概要

限制农村宅基地流转是我国多年来的一贯做法。
首先我国宪法规定农村集体土地使用权（包括宅基地使用权）可依法转让；其次，不论是现行的法律
法规还是政策性文件，均禁止宅基地使用权的抵押；再次，法律法规与政策性文件禁止宅基地使用权
跳出本集体经济组织的范围以抵押外的其他形式进行流转。
而关于农村房屋产权，我国现行立法并未禁止农村房屋产权的流转，但根据“房地一致”的原则，法
律法规中对宅基地使用权流转的禁止性规定限制了农村房屋产权的流转。
此外，政策性文件严格禁止农村房屋向城镇居民流转。
随着城市化、市场化、城镇化的发展，农村宅基地使用权的流转面临法律缺失。
    本书以最新颁布的法律法规和政策为依据，针对当前农村房屋买卖、租赁、抵押实践中所遇到的政
策和法律问题作出简明扼要的解答，并选取具有代表性的案例作为实证，并附录相关合同范本等。
    本书具有内容全面、通俗易懂的特点，适合没有任何法律基础的农村大众阅读。
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书籍目录

第一部分　农村宅基地与房屋流转法律政策要点解答　一、宅基地与农村房屋　（一）农村宅基地　
　　1.什么是农村宅基地？
　　　2.什么是农村宅基地使用权？
　　　3.农村村民对宅基地享有什么权利？
　　　4.什么人有权申请本村宅基地？
　　　5.村民取得农村宅基地使用权，需要办理什么手续？
　　　6.什么是农村宅基地使用权证？
　　　7.什么是“一户一宅”？
　　　8.农民建房占用的宅基地超过了当地政府规定的标准将如何处理？
　　　9.农村村民迁移落户到另一个集体经济组织，可否再申请宅基地？
　　　10.城镇居民能不能申请农村宅基地？
　（二）农村房屋　　　11.什么是农村房屋？
　　　12.农村房屋有没有产权证？
　　　13.如何取得农村房屋所有权？
　　　14.农村房屋与宅基地有什么法律关系？
　　　15.什么是农村房屋买卖中的“地随房走”原则？
　　　16.对自建房屋所占用的宅基地，农民享有所有权吗？
　　　17.村民因购买房屋而取得的宅基地，是否享有宅基地使用权？
　　　18.农村村民在出卖、出租房屋后，还可否再申请宅基地？
　　　19.村民擅自在他人的宅基地建房，房屋的所有权归谁？
　　　20.村民买卖房屋时，可以自己更改宅基地使用权证的记载事项吗？
　二、农村房屋买卖　　21.农村房屋能不能买卖？
　　22.农村房屋买卖需不需要经过村委会讨论同意？
　　23.农村买卖房屋合同的成立需要什么条件？
　　24.农村房屋买卖需要办理什么手续？
　　25.农村房屋买卖合同签订后，合同双方应当各自承担什么义务？
　　26.尚未产权过户的农村房屋买卖关系是否当然无效？
　　27.手续不齐的农村房屋买卖，财政部门是否受理并征收契税、办理契证？
　　28.借住人或保管人未经房屋所有人许可，擅自将房屋卖掉，是否有效？
　　29.农村房屋共同共有人擅自卖掉房屋，其他共有人能不能追回？
　　30.城镇居民能不能购买农村住房？
　　31.城市居民购买房屋使用多年后被认定买卖合同无效之后，法院会怎么处理？
　　32.城市居民购买农村房屋后将户口迁入房屋所在的集体经济组织，该房屋买卖合同是否有效？
　　33.农村村民与城市居民签订房屋买卖合同后。
转为城市居民，可不可以向法院主张确认房屋买卖合同无效？
　　34.城市居民购买农村房屋后，可不可以向法院主张确认房屋买卖合同无效？
　　35.如果农村房屋买卖合同被认定无效，对于涉及房屋征地拆迁，法院会如何处理？
　　36.购买农村房屋后翻建，应当注意什么问题？
　　37.什么是农村商品房？
农村商品房买卖是否合法？
　三、农村房屋租赁　　38.农村房屋能不能用于租赁？
　　39.没有产权证的农村房屋可不可以出租？
　　40.农村村民的违法建房可不可以出租？
　　41.部分共同共有人擅自将农村房屋出租的行为是否有效？
　　42.农村房屋租赁合同的期限可以规定多长时间？
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　　43.农村房屋租赁合同双方应当各自承担什么义务？
　　44.农村房屋租赁期间，出租人将房屋转让他人，租赁合同是否因此终止？
　　45.农村房屋租赁期间，出租人将房屋转让他人，租赁人能不能行使优先购买权？
　　46.农村房屋租赁期间，租赁房屋遭遇拆迁，承租人能不能获得赔偿？
　四、农村房屋抵押　　47.农村村民的自有房屋能不能用于抵押？
　　48.农村集体所有的房屋能不能用于抵押？
　　49.已设定抵押的农村房屋能不能转让？
　　50.已设定抵押的农村房屋能不能出租？
　　51.擅自抵押农村共有房屋，抵押协议是否有效？
　　52.如果无法实现抵押权，如何就已设定抵押的农村房屋进行处理？
第二部分　农村宅基地与房屋流转典型案例分析第三部分　农村宅基地与房屋流转法律文书范本第四
部分　农村宅基地与房屋流转相关法律政策
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章节摘录

目前，我国法律和政策禁止宅基地使用权的流转，但是农村村民对宅基地上的房屋享有所有权并可自
由处分。
根据房地一体的规则，尽管宅基地使用权本身不可以转让，但它可以随着房屋一同转让。
如果村民自愿将其房屋转让给本集体经济组织的其他村民，由于双方的身份同一，可以认定这种转让
行为有效。
但是，如果村民将其房屋转让给非本集体经济组织的成员或者城镇居民，由于双方身份不具有同一性
，而且宅基地使用权是一种带有社会福利性质的权利，城镇居民不得享有。
如果城镇居民购买农民的宅基地房屋，就会侵害集体经济组织的合法权益。
为此，一旦发生纠纷并诉至法院，法院无疑会作出合同无效的判决。
但是，在法律适用问题上，由于并没有任何一部法律明确规定禁止城镇居民购买农民的宅基地房屋，
因此，在判决书引用法条时经常出现尴尬局面，法官不得不援引《合同法》第52条关于合同无效的条
款来制作判决。
《合同法》第52条规定：“有下列情形之一的，合同无效：（一）一方以欺诈、胁迫的手段订立合同
，损害国家利益；（二）恶意串通，损害国家、集体或者第三人利益：（三）以合法形式掩盖非法目
的；（四）损害社会公共利益；（五）违反法律、行政法规的强制性规定。
”不过，《民法通则》第6条规定：“民事活动必须遵守法律，法律没有规定的，应当遵守国家政策
。
”就政策而言。
城镇居民不得购买农民的宅基地房屋的确有据可依。
例如，《国务院办公厅关于加强土地转让管理严禁炒卖土地的通知》第2条规定：“农民的住宅不得
向城市居民出售。
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编辑推荐

《农村房屋买卖、租赁、抵押法律政策解答》编辑推荐：宅基地与农村房屋农村房屋买卖农村房屋相
赁农村房屋抵押典型案例分析常用合同范本相关法律政策
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