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]Z\[]Ẑ[]Z_123`a.
bcdDefghi`aT
!"#$%&&''()*+

+',*-(.)&(+

/0123456/017895
#$%&'(t)*bg

+!#9,-RS(./019
23456789&9!"#$
%&'!"#$!()*G

:;%!:%&'6%&&;<=
>?@A!()B9#;=CD
EF!!GG+,-./01
&23456789:;*<
<=#$%&&''+&*+>
+')*,*(&.*(>+'))&().)?-

!"#$ @ABC

,*++&&&)
-jklmnop-j[q:r>s-j[tu:vw>-j[xy-j[z{kl|
}~!"mn#$%&['()*+[,-[+.[+/[-0[12[34[5-|

!%&'()*+,,,-./+///
!01234567+,8+9:
/78+9:,.8;9:<13+/
=+9:>?3+9+7@.//@/-A7

!>?@AB@CDEF!"#$%#&!
!BCDEFGH)*,/;I+I-I

!JKLMNOP+7,I/,I.II+Q

G()H+IJ99KKLJ<;M
NOPQA@%R,-
H$EF>;IJKLMNOP
Q$F@oA;oRS!T@\="
UDF<o;VkWAXY>AZ
S!TBB="[\@<=?@A=@o>?

!+1STUV()I9JM9KIM9=L !WX0102YZ9:::9;<<

RS45
]^Z<o=_>`l-abcdd
efEF@>o;@<?o\?AAA@\g!TUVWI...X;YZ[\]^

J_`abcd+I.,I,I+.7,e

![\]^_6`UabcI<<d=

ea2A;9<d=,-IJ9<M9KKL<M

!fghijkl.IMJ<L:K99JI

!#$fgwxMN!OPQh
TijklmZMN!Ogi
mn#3^"9opqr
stuv wvxyp =B<z9
{|}~t!wt"yo@Ao=?\A
A=# $ % {|} ~t!#}~{
@A=<==<_ &bf
'yv(v)y*} $CDEF
!hij+,-.MN!OPQ
/0"#$9CDEFG
!#$1234MN!OPQ
5Vq6&]78T4[Kk9
34n:#"9;n<@=@>=@
A=B@A>\B<A\9CDEF

YZ6;!"pA'#p<=$"
p9>?@N967JZI\̂89M
ABbCDGIE%FG3H
RF%#I!;7JXY#"$K
"&'%())#$$&#* !)!&)&*+#$'

DE9:;<=>
?@AB-C

LCMm(V19N
S! $&"OgB9PQ
7RS ",+T 9̀ UV
[\G7JZ8Z]DH\\̂ E

F9GHI

!"#$#%&'()*+,*-
WXY./Z[F\]Y^_L=`abcd9ef5V

q6&]78/F:gh5i:j^Nkl+m9m-!)*']
(̂ *#̀ nuXYFoAUpqrst=9=uvwSGx
-yt=h5z{oA9|}~A66?!"fMVb#b:
g$%&'gA9()MV:g*+6:g,-;b&.9/
01AGt=Lrb@23|45G67g8G

9L:;abMN!OG
RS<=3!hU[:>?@*XA

!)*'] (̂ **̀

!kl!O-n;B(*z>=@A
<<=>=====>@o_\$B(*z>=
@A<<=>=====>@o_>$B(*z
>=@A<<=>=====>@\_<$C];
<<=>@A====\A<@$<<=>@A====
\A<=$<<=>@A====\A@=b-D
nPQ967CDEF
!#$ESZF(0MN!OP
Qcdefgi9j#2+k
lmn%A@<<=>@>pv>A<G
_p??9CDEFG
!#$gHIJkKLMMN!
OPQ!"><<=>=<=@B=A?>@
CDEF

./0-
yNCOm9i!O

OmPQ9RSrTU
VWX9YZM4+mS
Z=[PQ\]G

67!8
9:FGHIJKLAB-C

!mnWAN"MN!ORS^
_`A%aPQzuwgAbc
1d#)91dmn@<<=@@o=
=_>oef;ng>==@>B>@oh
==@>B>>=ijh1dCDEF
!#$kdldmnopqr@
studvwx>:;%=>A
?@<@@yQ967CD
!#$kdldmnop^z{
@studvwx>:;%
=>A?@o_@yQ967CD
!opqPQ|O}[dD-n9
-n;v~*{A=?(@_@?{=<@Bo\*9
CDEF

JKLM
!"#$%&'()*+,-.
/012-34567-89
:-0;<-=>?@ABC
DEEFGHIJKLMN
O-PQ0?R;-SQTU
VK=WXYZ[-0;<-8
9:F\]=^_`abFc
6-de-fghi-0jkl
mno=^-pqrFstu
Mfn7ZZẐH__ĤZ
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前些年，慈溪法院审理过多起城里
人到乡下买农房、多年后村民反悔想要
回房子的买卖纠纷。

其中一起官司发生在2016年。当年
7月，村民老田和妻子阿环（化名），将15
年前花1.9万元买了他家3间半旧宅的老
黄告上法庭，诉请法院判令确认双方15年
前签订的房屋买卖契约无效，老田自愿退
还当初购房款并要求老黄归还房屋。

因为买房时老黄是城镇户口，最终
法院判决房屋买卖契约无效，老黄取得
的房产应当返还老田。

不独宁波，法律界人士表示，在迅猛
的城市化进程中，近些年全国各地都有
很多因卖出的农房大幅升值或要拆迁、
村民起诉要求买主归还房屋的案例。如
果买主当初买房时是城镇户口，基本上
会被判决买卖无效、归还房屋。

目前，在司法实践中，对于城镇居民
购买农村房屋时合同的效力认定，坚持
的是“以合同无效为原则，有效为例外”
的处理原则。

从各地判例看，“例外”的情况——
即村民输了官司的，主要是农村集体土
地已经被征用为国有用地，房屋所在地
的村集体经济组织全部成员也已转为城
镇居民。这种情况下，农村非本集体经
济组织成员间不得买卖农村房屋的规
定，就不适用了。

尽管城里人买农房遇到村民反悔大
概率会被判归还房屋，但因此造成的损
失——包括房屋装修、购房款的利息等
实际损失以及因房屋价格上涨而带来的
另行购房的损失等，还是可以索偿的。

上面慈溪那个案例中的老黄，后来
就提出反诉，要求老田夫妻补偿毁约造
成的损失共计80万元。最后法院判决
老田夫妻要赔偿老黄近15万元。

记者 王元卓 通讯员 陈丹

允许农村闲置宅基地入市后

城里人还是不能到农村买地买房
私下买卖农房，如农民想要回房子，大概率会被要回去

中共中央、国务院日前印发的《关于建立健全城乡融合发展体制机制和政策体系的
意见》（下简称《意见》），这几天引发普遍关注。其中最受关注的内容之一，是《意见》中关
于农村宅基地和农房的相关表述，包括——

稳慎改革农村宅基地制度；适度放活宅基地和农民房屋使用权；鼓励农村集体经济组
织及其成员盘活利用闲置宅基地和闲置房屋；允许村集体在农民自愿前提下，依法把有偿
收回的闲置宅基地转变为集体经营性建设用地入市；建立城乡统一的建设用地市场等。

在我市农村，一方面，村子“空心化”后存在着不少闲置的宅基地和农房；另一方面，
相当一部分城里人梦想在山清水秀的农村，拥有自己的一块地、一套房，闲暇时可以去村
落里住住、放松放松。

那么允许闲置宅基地入市后，城里人可以实现这样的梦想了吗？答案还是否定的。

我市很大一部分宅基地和农房，已经和城市
里的住房一样，有了可证明土地、房屋产权的不动
产权证。产权证的样式，也和城市住房的一样。

2017年，我市印发了《宁波市农村宅基地
及住房确权登记发证工作实施方案》，提出力
争到2019年年底前基本完成符合条件的农村
村民住房确权登记工作。

记者昨日从市自然资源和规划局自然资

源确权登记部门了解到，最新的统计数据是，
全市农村宅基地已累计登记发证108.29 万
户。农房方面，自2017年我市全面推进农村
宅基地及住房确权登记发证工作以来，至
2018年年底，共完成农房登记发证51.28万
户，符合农房登记条件农户登记率达76%。

那么，有了产权证的宅基地和农房，城里
人买起来是不是能够更放心呢？

国家发改委规划司处长刘春雨日前在解读
《意见》时说：“稳慎改革农村宅基地制度，要注
意的是城里人到农村买宅基地的口子不能开，
按规划严格实行土地用途管制的原则不能突
破，严格禁止下乡利用农村宅基地建设别墅大
院和私人会馆。”

显然，城里人想到农村买宅基地自己盖房
这条路，目前绝对走不通。

浙江万里学院法学院院长盛钢教授在接受
记者采访时指出，我国法律明确规定，严禁买卖
农村宅基地。法律界普遍得出的结论是闲置宅
基地虽然可入市，但城里人还是不能到农村买
宅基地。

对于已经盖在宅基地上的农村房屋是否可
以买卖，盛钢说，法律没有明确规定，但根据司
法实践以及法理逻辑，买农村房屋需要具备以

下四个条件：
1.农村房屋的受让对象是同一集体经济组

织的成员；
2.受让人没有其他房产；
3.该转让房屋建造合法，是经过批准建造

的，并且该受让房屋必须符合当地规定的标准；
4.房屋买卖应当申请并经集体经济组织批

准同意。
盛钢强调，除此之外的其他情况，农村房屋

原则上是不可以买卖的。而城镇居民显然不是
农村集体经济组织的成员，第一个条件就绝对
符合不了，因此购买农村房屋同样是不允许的。

不过，城里人和村民私下里买卖农房的现
象，一直存在。在法律不支持的情况下，此类农
房买卖行为，对于出钱买房的城里人来说，风险
很大。

全市农村宅基地累计登记发证已逾百万户

法律规定严禁城里人到农村买宅基地

如村民反悔起诉要回房子
城里人败诉概率非常大


