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据小编了解，房屋交易市场的房子那么多，相信很多购房者都遇到过小产权房，小
产权房子能买卖吗？一直以来都是一个困扰着购房者的问题，今天就带大家来看看
什么是小产权房。

所谓“小产权”是指在农民集体土地上建设的房屋，未缴纳土地出让金等费用，其
产权证不是由国家房管部门颁发，而是由乡政府或村委会颁发，所以叫做“乡产权
”，又叫“小产权”。

乡镇政府发的所谓小产权房产，实际上没有真正的产权。这种房没有国家发的土地
使用证和预售许可证，购房合同国土房管局也不会给予备案，所谓产权证也不是真
正合法有效的产权证。

小产权房的类型

一、集体建设土地上建造的房屋：此类房屋大多是解决农民集中上楼或动迁安置等
名义立项建设时，超建形成的。

二、宅基地上建成的房子：此类房屋只属于该农村的集体经济组织成员居住，非集
体经济组织成员不能够购买。

三、各类农业园或养老院的别墅：这类房屋一旦发生纠纷，购房者无法得到赔偿，
因为买卖合同是无效的。

四、部分二手房：一些二手房还没办理征地手续及欠缴土地出让金就进行交易，该
类房屋的买卖合同会被视为无效。

小产权房与大产权房的区别

小产权房

1、小产权房的房产证由乡镇政府颁发，职工并没有实际的产权。

2、职工想要转让小产权房的话，必须在购买五年之后才能够进行。

3、小产权房的建设用地一般是归乡政府集体所有，并且这类房产只能由这个乡的
村民购买居住。
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4、购买小产权房之后，若要再转让，必须补交土地出让金，否则便不能够上市交
易。

大产权房

1、大产权房的房产证由国家颁发，被国家认可和接受。

2、职工可以自由出售或转让大产权房，没有时间上的限制。

3、大产权房的用地是由国家（也就是当地政府）划拨或者转让的，销售对象可以
是任何人。

4、购买大产权房之后，购买者可以自由进行使用、出售或转让，不用补缴任何费
用。

小产权房的最新政策

根据我国《土地管理法》的规定，农民集体所有土地的使用权不得出让、转让或者
出租用于非农业建设。而农村宅基地属集体所有，村民对宅基地也只享有使用权，
村民将房屋卖给本村以外人员的买卖行为不能受到法律的认可与保护，也不能办理
土地使用证、房产证、契税证等合法手续。

《关于农村集体土地确权登记发证的若干意见》规定，“对于借户籍制度改革或擅
自通过‘村改居’等方式非法将农民集体土地转为国有土地、农村集体经济组织非
法出让或出租集体土地用于非农业建设、城镇居民在农村购置宅基地、农民住宅或
‘小产权房’等违法用地，不得登记发证。
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