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内容概要

《农村集体土地流转与农民土地权益保障的制度选择》由吴越、沈冬军、吴义茂、许英等编著。

现行的农地立法存在制度选择上的“困境”：一方面农村土地必须流转，只有通过流转才能盘活土地
存量资产：另一方面又担心因农民失地而产生社会风险。
集体土地承担的社会保障功能不但使土地承包经营权法律配置“错位”，而且进一步加大了集体土地
流转的交易成本。
《农村集体土地流转与农民土地权益保障的制度选择》以统筹城乡发展为语境，通过对农村土地权属
制度变革与土地流转的实证分析，探讨集体土地所有权主体制度创新以及集体建设用地流转、农地入
股法律制度创新和集体土地抵押制度创新，以期产生具有普遍指导意义的理论成果，推动我国城乡统
筹发展和农民土地权益的保护。
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章节摘录

版权页：   （二）有关小产权房的立法规定及其评析 《土地管理法第》第43条第1款规定：“任何单位
和个人进行建设，需要使用土地的，必须依法申请使用国有土地；但是，兴办乡镇企业和村民建设住
宅经依法批准使用本集体经济组织农民集体所有的土地的，或者乡（镇）村公共设施和公益事业建设
经依法批准使用农民集体所有的土地的除外。
”第62条第1款规定：“农村村民一户只能拥有一处宅基地，其宅基地的面积不得超过省、自治区、直
辖市规定的标准。
”第4款规定：“农村村民出卖、出租住房后，再申请宅基地的，不予批准”。
由此可见，我国现行《土地管理法》允许在集体土地建造住宅并可以进行出卖和出租，并无出卖、出
租对象的限制，也无不得向城镇居民出售的规定。
 1999年国务院办公厅《关于加强土地转让管理严禁炒卖土地的通知》中规定，农民的住宅不得向城市
居民出售，也不得批准城市居民占用农民集体土地建住宅，有关部门不得为违法建造和购买的住宅发
放土地使用证和房产证。
2004年国土资源部颁布的《关于加强农村宅基地管理的意见》第13条规定：“严禁城镇居民在农村购
置宅基地，严禁为城镇居民在农村购买和违法建造的住宅发放土地使用证。
”进一步重申了禁止城市居民到农村购买宅基地和小产权房的政策。
由此可见，直接导致小产权房问题产生的法律依据并非《土地管理法》，而是有关政策规定。
在《土地管理法》未作明确规定的情形下，政策为何要禁止在集体土地上建造的住宅向城镇居民转让
？
禁止小产权房交易的目的在于耕地保护。
 诚然，耕地保护关系到国家的粮食安全，关系到社会的生态效益，关涉社会公共利益。
基于公共利益的需要，国家对私权进行限制也具有某种正当性。
但是基于公共利益的需要对私权进行的限制要遵循比例原则。
所谓比例原则指的是为达成某种政策目标所需要的手段应当与目标相一致、成比例。
申言之，手段（对私权的限制）应为达成政策目标（耕地保护）所必需，凡是无助于促成政策目标（
耕地保护）的实现的手段（对私权的限制）则不具有正当性。
目前，集体经营性建设用地直接入市，与国有土地“同地、同价、同权”已经成为中央和地方各级政
府的共识和改革创新的方向，为十七届三中全会文件所肯定。
既然，集体建设用地直接流转无害于耕地保护目标的实现，同属于“建设用途”的住宅和宅基地的转
让当然也不会导致耕地流失，这是一个显而易见的逻辑。
因此，禁止城镇居民购买农村宅基地或住房，与耕地保护目标的实现无涉，不符合行政法比例原则。
 （三）小产权房的利益博弈分析 小产权问题产生的政策动因与其说是耕地保护的要求，毋宁说是利
益博弈使然。
小产权房关涉的利益主体至少包括农民、城镇居民、地方政府和开放商。
围绕小产权房产生的各种纷争均与这些利益主体之间的利益的矛盾、冲突直接相关。
首先，对农民来说，开禁小产权放房，有利于显化其土地资产的价值，增加其财产性收入。
在城乡差距拉大的当下，这是一种弱势群体的财产利益；其次，对城镇居民来说，开禁小产权房，可
以平抑市场的高企房价，改善其住房质量。
这是一种弱势群体的生存利益；再次，对开发商而言，开禁小产权房，由于住房供给的增加而平抑高
企的房价，将导致其不能牟取暴利。
这是强势群体的商业利益；最后，对地方政府而言，放开小产权房势必会对商品房市场造成较大冲击
，从而影响“土地出让金收益”这一经济利益的实现。
但地方政府除了具有经济利益的权衡以外，同时还具有“政治利益”的考量，开禁小产权房缓解了征
地引发的地方政府与农民的矛盾和利益冲突，减轻了由此引发的群体性事件所带来的维稳的压力，同
时开禁小产权房还有利于解决城镇居民“安居乐业”的问题，有利于社会和谐。
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