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前言

人们常说，衣、食、住、行是老百姓最基本的生活需求。
而今，随着老百姓法制意识的增强，工作、住房、婚姻家庭、人身安全、财产保障等法律问题，也越
来越成为老百姓关注的热点，一些民事纠纷、劳动争议也日益凸现，不仅在数量上有所增加，难度也
不断加大。
与此同时，从2007年到2009年，不到三年的时间里，《物权法》、《劳动合同法》、《侵权责任法》
等相继出台，不仅标志着我国民法体系、劳动法体系已经基本形成，而且在全国范围内掀起了一个又
一个普法、学法的高潮，越来越多的老百姓希望通过自己掌握的法律知识维护自身合法权益。
本套丛书便是从实践中拣选与老百姓工作、生活息息相关的热点、难点问题进行详尽阐述的系列读本
。
我们认为，无论是对遇到疑难案件的普通百姓，还是对刚刚执业的新律师，这套丛书都是十分贴心和
详尽的。
2008年在深圳召开的全国律师协会民事专业委员会“物权法论坛”上，中国法制出版社的罗菜娜编辑
与我萌生了组织律师们编写一套老百姓关注的，能够真正解决实际问题的丛书的想法。
如何才能落实好这个想法？
首先在疑难问题的选择上，哪些是老百姓最关心、距离读者最近、司法实践中难以定论的问题呢？
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内容概要

本书以我国现行的建设用地使用权制度为基础，从制度根源上进行分析，并结合大量的案例，介绍了
各类特殊房屋买卖纠纷所涉及的相关法律、法规和政策。
第一章“小产权房”介绍了小产权房的概念、类型和法律特征，并对小产权房产生的原因进行了分析
。
对于目前普遍关注的城市居民购买农村住宅的法律后果、买卖小产权房的法律效力等热点问题以大量
案例的形式进行了介绍和讨论。
“经济适用住房”一章围绕着经济适用房的特殊性质，分别从经济适用住房的建设开发以及购买两个
方面探讨了不同角度当事人关注的实务问题。
“公有住房”一章对于公有住房的出租、出售进行了介绍，并重点分析探讨了十一类典型的公有住房
纠纷处理。
在“央产房”一章中，主要对于央产房在性质上、出售条件上的特殊要求进行了总结。
最后“特殊房屋纠纷诉讼技巧”一章，从实用角度出发，就特殊房屋纠纷产生时的起诉、举证等实务
操作提出了建议并附有丰富的相关法律文书范本。
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章节摘录

前文介绍了小产权房的两种类型，在此我们分别进行分析：一类是违法利用农村集体经济组织所有的
土地建盖房屋，属于违法用地，小产权房的建设行为一般都无法取得办理房屋权属登记所需的各项法
律文件。
包括无法提供用地证明文件或者土地使用权证、建设用地规划许可证、建设工程规划许可证、施工许
可证、房屋竣工验收资料等资料。
因此，小产权房在房屋建设完成出卖给买受人后，根据现行法律规定是不能进行房屋权属登记的。
还有一类是履行了一定审批手续的农民新居房屋，该类房屋本身是属于合法的，但是由于出卖给了本
集体经济组织之外的买受人，根据《房屋登记办法》第87条规定“申请农村村民住房所有权转移登记
，受让人不属于房屋所在地农村集体经济组织成员的，除法律、法规另有规定外，房屋登记机构应当
不予办理。
”可见，虽然在此情况下房屋是属于合法建筑，但是由于买受人主体资格不符合法律规定，不具备集
体经济组织的成员权，依法将仍然不能进行房屋权属登记。
可见，小产权房不能办理房屋权属登记，购买小产权房的买受人也无法享有一般房屋所有权的占有、
使用、收益和处分的权利。
上述三项法律特征，是小产权房交易行为最为典型的三项法律特征。
实践中界定相关房屋是否属于小产权房，在房屋买卖行为发生后是否能得到法律保护，均依赖于对上
述法律特征的判断。
当然，如果确有必要，还可以结合房屋建设是否办理了立项规划手续、开发商是否具有房地产开发资
质等情况对相关纠纷进行判断和处理。
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编辑推荐

《特殊房屋买卖:疑难对策(小产权房、经济适用房、公有住房、央产房)》：您还在为工作、生活中遇
到的法律问题不知道怎么解决而苦恼吗？
现在，大律师来帮您排忧解难！
大律师以案说法，深入浅出分析您最关心的热点法律问题，助您轻松解决法律纠纷。
拨打大律师咨询热线，您将获得更多专业咨询服务⋯⋯
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