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内容概要

《"小产权房"处置与土地制度创新:以城乡房上联建权合法化为突破口》研究的重点和难点：在保障国
家对土地利用的直接跳空全合城乡平民基本生存发展权益的前提下，设计我国人口总数开始下降前短
期内分类处置“小产权房”问题的制度和实施的具体方案。
在把握长期的城乡一体化历史路径与当前阶段性的农村土地利益分配制度的创新相结合的基础上，构
建我国中长期的土地经济和法律的制度耦合模型。
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杨遂全，法学博士，四川大学法学院教授、经济法学博士生导师、民商法学博士生导师、应用与比较
法研究所所长。
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章节摘录

版权页：   二、宅基地流转制度改革 （一）集中居住区多余房屋可以流转，抑制“小产权房”蔓延 集
中居住区房屋的建设有国土、规划等相关部门出具的建房用地证明、规划许可等手续，不存在散居房
屋普遍存在的缺乏报建手续、房地面积不一致等情形，便于转让的顺利开展。
一个集中居住区内往往安置有几个集体经济组织的人员，事实上已打破了农民以前的地域限制，这为
突破本集体经济组织内部成员资格提供了天然有利条件，农民进入集中居住区后，90％的农民都获得
了两套以上的住房，除满足自住需求外，完全可将多余的房屋转让，而散居房屋受“一户一宅”规定
限制，在农民住房保障未实现的情形下，农民转让散居房屋的毕竟是少数，而且风险也较大。
目前，成都正在着力推进“三个集中”，其中之一就是推进农民向城镇集中，走新型城镇化道路。
城镇化率是一个国家发展成熟的标志之一，随着第二产业及第三产业的发展，城市还将吸纳大量的农
村劳动力，允许集中居住区的房屋转让，无疑为广大农户提供了一条进入城镇安居乐业的康庄大道。
在制度设计上，转让流程可参照城市房屋转让的要件及程序办理，只是在未办理房屋所在集体土地的
征地手续前，办理转让的房屋权属证书的“土地性质”栏仍注明“集体土地”字样。
由于农民是无偿取得的宅基地，农房转让时，首次转让的农民应将获得的增值收益按一定比例上缴所
在的集体经济组织，受让人再次转让的，不再受限。
允许集中居住区多余房屋的上市交易，有利于抑制“小产权房”的蔓延。
小产权房之所以有市场，在于城市商品房的价格过于高昂。
如果允许无论是外形还是配套均与商品房无二致但价格却比商品房明显低廉的集中居住区多余房屋自
由转让，无疑可在一定程度上抑制“小产权房”的蔓延。
 （二）规范宅基地担保行为，防止宅基地变相流转 虽然宅基地抵押可以解决农民融资难问题，但是
这种抵押一般限定在农民与金融机构之间，而金融机构自有一套防范贷款风险的防范措施，如对宅基
地房的评估，事前对当事人真实借款意图的调查，对发放贷款使用去向的事后监督，由担保公司介入
对农村房屋抵押实行担保。
同时，各级政府也可按一定比例出资设立农村房屋抵押融资风险基金，用于收购抵债资产。
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编辑推荐

《"小产权房"处置与土地制度创新:以城乡房上联建权合法化为突破口》利用法经济学方法，并根据参
与全国城乡统筹改革试点城市相关文件研讨起草的实际经验，结合《物权法》实施和《土地管理法》
修订，提出“分期分类”处理“小产权房”方案。
解决“空心村”问题，以求最终建立科学的房地产管理体制，实现城乡协调可持续发展。
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