
众所周知， 农村宅基地是不能买

卖的。 于是有的人动起了歪脑筋，改

买卖为“永久租赁”，这样的“妙招”可

以吗？

基本案情

刘某晓与父亲刘某法、 母亲韦某

娥、祖父（已去世）、祖母等 5 人属于广

西百色田东县某村同一家庭户， 户主

为刘某法。 1991 年 10 月，该户共分配

得宅基地面积约 402.11 平方米，1992

年 12 月刘某法办理获得集体土地建

设用地使用证。

2009 年 6 月 14 日，为偿还家庭债

务，刘某法、韦某娥与陆川县某村的吴

某菊签订了一份《宅基地租赁协议

书》，约定刘某法、韦某娥自愿把属于

自己所有的集体土地宅基地以 10 万

元永久性出租给吴某菊。

签订协议后， 吴某菊支付了“租

金”10 万元， 并于 2010 年 8 月建设完

成一幢两开间二层楼房及围墙， 随后

一直使用至今。

刘某晓认为， 宅基地为家庭所有

成员共有， 父母在与吴某菊签订协议

时未征得其与祖母的同意， 且吴某菊

非本集体经济组织成员， 私自买卖集

体土地的行为违反了法律规定， 损害

了自己的合法权益。 于是刘某晓将三

人起诉至法院，要求确认合同无效，被

告吴某菊拆除在宅基地上建造的建筑

物并退还宅基地。

法院判决

案件的焦点： 刘某法、 韦某娥与

吴某菊签订的《宅基地租赁协议书》是

否有效？

广西壮族自治区田东县人民法院

经审理认为：被告刘某法、韦某娥与吴

某菊签订的《宅基地租赁协议书》，从

约定的权利与义务内容， 以及交易所

指标的物分析， 其民事法律关系本质

上是双方关于刘忠法名下的宅基地使

用权的买卖合同， 并非双方所称租赁

合同关系，吴某菊所支付的“租金”10

万元实为宅基地使用权的转让价款。

根据《土地管理法》 规定第二条第三

款、第九条、第六十二条第一款等相关

规定，本案所指的宅基地禁止买卖，非

经法定程序， 宅基地的使用权不得转

让。 且宅基地所有权属于农民集体，宅

基地的使用权为该集体经济组织成员

所专享，具有身份关联属性，用以保障

农民的生活、耕作、居住权益的实现，

非集体经济组织的成员无权取得该集

体经济组织的宅基地使用权。 吴某菊

并非刘某法、 韦某娥所在集体经济组

织成员，据此认定该协议无效。

针对原告要求被告吴某菊拆除在

宅基地上建造的建筑物、 返还土地的

诉请，法院认为，根据公平原则，应由

签订《宅基地租赁协议书》双方另行妥

善处理好损失赔偿问题后方才适合进

行建筑物和土地返还问题的处理，故

对刘某晓的该项诉请不予支持。

1.�签订农村房屋买卖合同或宅基

地买卖合同均无效

现实生活中，与农民签订宅基地房

屋买卖合同或者非同一集体经济组织

成员签订宅基地房屋买卖合同，该行为

违反了我国《土地管理法》的规定，扰乱

了国家正常的土地管理秩序，因此所签

订的农村宅基地买卖合同属于无效合

同。 同样，由于宅基地是集体经济组织

为了保障居者有其屋而无偿准予符合

条件的村民使用的土地，村民对其宅基

地只有使用权，土地的所有权依旧归属

于集体所有， 所以宅基地不能随意卖

出，买卖宅基地的合同，也因违反《土地

管理法》《农村宅基地管理办法》的相关

规定而属于无效合同。

2.�用“租赁合同”之名行买卖宅基

地行为之实，不受法律保护

刘某法、 韦某娥与吴兰菊签订的

《宅基地租赁协议书》明确约定：刘某

法将房屋永久租赁给吴某菊， 全部租

金付清后，不管过多少年，该房产的利

益均与刘某法无关。 从约定内容可以

看出， 当事人之间的达成的真实合意

是永久性转移农村宅基地使用权，而

并非在租赁期限内单纯使用宅基地，

且上述永久租赁合同约定明显违反了

《中华人民共和国合同法》第二百一十

四条关于租赁合同的规定， 属于买卖

行为， 应按照农村房屋买卖规则认定

所谓的租赁合同是否有效。 故法院认

为，本案名为土地租赁合同纠纷，实为

宅基地使用权纠纷。 案涉宅基地买卖

的行为未征得当地村委会的同意，也

未到相关部门办理土地变更登记等手

续，因此合同无效。 （转自：湖南高院）
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问：“我的新电动三轮

车放小区充电棚，被人恶意

损坏。小区监控摄像头有拍

摄到嫌疑人的作案经过，当

晚同时有五六辆三轮车受

损，已报警。 请问我们的赔

偿金额怎么计算？小区物业

要承担什么责任？ ”

答： 你有权要求侵权

人赔偿修理费等损失。小区

物业是否需要承担责任取

决于其是否尽到了安全保

障义务。

如果嫌疑人造成的损

失超过人民币 5000 元，即

达到了刑事立案标准，其行

为涉嫌构成故意毁坏财物

罪。 对于你的车辆修理费

等财产损失，在刑事诉讼过

程中，你有权提起刑事附带

民事诉讼，要求赔偿相关的

物质损失。 你可以凭借修

理费发票、转账凭证来证明

自己所遭受的具体损失金额。

你将电动车停在小区充电棚， 一般来说

你与小区物业之间并未形成具有完全注意义

务的保管合同关系，其是否承担责任，取决于

物业是否尽到了一般管理人义务。

根据《中华人民共和国民法典》的相关规

定， 物业服务人负有采取合理措施保护业主

人身和财产安全的义务； 如果物业公司尽到

了安保义务，比如核实来访人员、定时巡检、

保证监控设备正常运转等， 则其无需承担赔

偿义务。

如果未尽到上述义务， 则小区物业应承

担与其过错相应的责任。
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问： 什么是“无犯罪记录证明”?

� � 答：“无犯罪记录证明”是对申请人

“有无刑事犯罪”的一种证明（只有经人民

法院判决裁定有罪的才算有犯罪记录，无

犯罪记录≠无违法犯罪记录）

问： 什么时候需要用到“无犯罪记录

证明”？

答： 生活中常见的有考公务员、 事业

单位、国营企业政审时、入党政审时、参加选

举核实身份时、服现役时、出国留学、律师出

庭等多种情况需要提交无犯罪记录证明。

问：“无犯罪记录证明”是不是随便

到附近哪个派出所都行？

答： 不是的。 开无犯罪证明必须到

自己户籍所在地的公安机关申请开具，户

口转移的以户口本为参考查明自己的户

籍所在地。

问：“无犯罪记录证明”是不是一定

需要申请人亲自去办理？

答： 一般情况是要求申请人带着自

己的身份证或户口簿去户籍所在地办理

的。 但是如果人在外地或者有特殊情况可

找近亲属进行代办， 代办人需将申请人的

身份证或者身份证复印件或者申请人的户

口本其中之一， 外加无犯罪记录申请函一

起到户籍所在地开具“无犯罪记录证明”。

假如人在武汉工作，想回红安开无犯

罪证明，拟聘用公司将无犯罪记录申请函

或者介绍信开出后，小伙伴可以将原件扫

描发送给代办人，代办人在户籍所在地找

打印店将扫描件彩打出来，公安机关只认

可拟聘用公司或者行政单位的红色公章，

代办完后可将“无犯罪记录证明”原件邮

寄给申请人。 目前这是最省时省钱的方

式，在外小伙伴们一定要记住！

问： 个人怎么申请开具“无犯罪记录

证明”?

� � 答： 个人可以到户籍地公安派出所

查询本人犯罪记录， 也可以委托

他人代为查询。 申请查询应当

持： 1.�本人有效身份证件；2.�《查

询申请表》；3.� 委托他人查询

的，还应当提交委托书、委托人

的有效身份证件以及受托人有

效身份证件。

问： 单位怎么申请开具“无

犯罪记录证明”？

答： 单位查询本单位在职人员或者

拟招录人员的犯罪记录，应当符合法律、行

政法规关于从业禁止的规定。 单位申请查

询的， 由单位向单位住所地公安机关提出

申请， 申请时应当持： 1.� 单位介绍信；2.�

经办人有效身份证明；3.《查询申请表》；4.�

被查询对象系单位在职人员、 拟招录人员

的有关材料，或者被查询对象的授权材料。

（注：《查询申请表》在公安机关领取并当场

填写，查询申请表应当列明查询事由，被查

询对象身份信息等信息。 ）

问：“无犯罪记录证明”能开多少次？

答：“无犯罪记录证明”一年之内不

能无限制开出，具体开出次数要根据相关

法律法规规定。 个人在一年内申请查询

超过 3 次（不含 3 次）的，应当提交开具证

明系用于合理用途的有关材料。

问：“无犯罪记录证明”是否能一直

使用？

答： 不能一直使用。 公安机关开出

的无犯罪记录证明上都会写明有效期，有

效期一过就无法产生法律效力。

问：“无犯罪记录证明”能否在有效

期内复印几份留着备用吗？

答： 不可以。 无犯罪证明产生法律效

力的是盖了公安机关公章的原件，实际上复

印件一般是不被认可的无犯罪记录证明。
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无犯罪记录证明怎么开？

近期， 有不少小伙伴咨

询，“无犯罪记录证明怎么

开？ ”那么“无犯罪记录证明”

到底由谁来开？警察叔叔来给

你答案，有需要的看过来吧。


