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本版看点——

“城里人”不能买“乡下房”

□记者 黄兰芬

□记者 黄兰芬 通讯员 高峻

我国法律有明文规定，农民的住宅不得
向城市居民出售。但有些村民为了追逐利益
铤而走险，最后是得不偿失。

案 例

5年前，城市居民王某与某村村民孙某
签订了房屋买卖协议，孙某以5万元的价格
将其宅基地上的3间房屋出售给王某。协议
签订后，王某支付了购房款，孙某交付了房
屋。王某入住后，对房屋进行了整修，添加了
卫生间等附属设施，并新建了厢房。后因当
地房价上涨，孙某向王某提出解除合同，王某
予以拒绝。

孙某遂向法院提起诉讼，请求确认双
方签订的房屋买卖协议无效。法院作出了
判决 ，王某向孙某返还了房屋，孙某向王
某支付房屋及添附部分的价款。王某不

服，认为孙某是导致协议无效的主要责任
方，应当对他进行补偿，并承担本案的诉讼
费用。

王某称，孙某在出卖房屋时明知道宅基
地禁止流转，但为了追逐利益仍将该房屋出
售给自己。现在，孙某又因房地产市场的变
化，利用国家法律和政策规定，提出退房要
求，实属有失诚信的行为。

孙某则称，法院已经判决房屋买卖的协
议无效，而国家规定，城市居民不能购买农村
房屋，农民只能拥有一处宅基地，因此自己不
应承担赔偿责任。

法院经审理认为，王某与孙某所签订的
房屋买卖合同被法院确定无效后，双方应按
照各自的过错程度承担相应的责任，王某要
退回房屋，孙某不仅要补偿给王某房屋价款
和添附部份的价款，还要另给王某一定补
偿。

解 析

目前，我国的法律法规规定，集体土地
上房屋的流转受到严格限制，其内在原因在
于宅基地使用权的特殊性。农村的宅基地
使用权是指农村居民为建造自有房屋对集
体土地享有占用和使用的权利。就宅基地
的所有权性质而言，属于集体农村所有，不
能向集体外成员转让。本案中，王某是城市
居民，按照规定不能购买农村宅集体上修建
的房屋。根据《合同法》第五十二条规定：

“违反法律、行政法规的强制性规定的，合同
无效。因此双方签订的购买农村房屋的合
同无效，房屋登记机构也不能为此房屋买卖
办理转移登记。

是不是农村房屋禁止买卖和交易呢？并
不是的。目前，我国法律和政策允许集体土

地上的房屋在集体经济组织内部符合条件的
农民之间流转。换言之，农村房屋只能在同
村的村民之间进行转让买卖。本案中，孙某
欲出售房屋，也只能出售给本村符合条件的
村民，双方办理了宅基地使用权变更登记后，
可向房屋登记机构申请办理房屋转移登记。

本案中还涉及信赖利益损失赔偿的问
题。信赖利益损失，是指一方实施某种行为
后，足以使另一方对其产生信赖，并因此而支
付了一定的费用，后因对方违反诚信原则使
该费用不能得到补偿。我国法律法规对其规
定：因为信赖对方，造成直接损失的要予以赔
偿；造成间接损失的，我国法律尚无明确规
定，各地法院在实际判决时也各不相同。本
案中，王某的信赖利益应该得到保护，孙某应
该为合同的无效承担主要责任。孙某除了返
还房屋款和添附部分的价款，还要赔偿王某
因为信赖孙某而遭受其他损失。

天气越来越冷，许多人在家开暖气、使
用保暖品。其实，选择节能保温的住房能节
省冬日用电量。冬日里如何选择一处保暖
房？专业人士表示，主要看房屋朝向、建筑
用材、社区环境三方面。

房屋宜朝南北向
房屋的朝向对太阳辐射热量和空气渗

透耗热量都有影响。房产部门有专业工作
人员指出，在其他条件相同的情况下，东西
向板式多层住宅建筑的传热耗热量要比南
北向的高5%左右，因此，建筑物朝向宜采用
南北向或接近南北向。

此外，建议选择大开间、小进深的住宅，
这样的房子采光好，不会有暗房，而且能最
大限度地做到通风透气。

多年来咸宁购房者偏好南北通透的房子。
市民的偏好是基于前人经验上的。南北向板式
楼，比东南向的的更宜居，也更节能保温。

建筑用材要保温
据了解，选择保温节能的房子，外墙、门

窗等建筑用材是关键。
应选择有外保温墙的住宅。目前，国际

上的节能建筑都已在墙体采用了外保温技
术，我国建筑也正在由传统的内保温转为外

保温。有外保温墙的住宅，可以省下昂贵的
空调制冷采暖费用。

同时，选择节能的窗户玻璃。窗户应该
使用双层中空玻璃，单层玻璃隔热性能差。
门窗材料应选择断热桥铝合金型材或塑料
型材，无断热桥铝合金型材隔热性能最差。

有一些有经验的业主介绍，有大面积落地
窗或飘窗的住宅，虽然美观，视野开通，采光好，
但通常隔热性能较差，保温效果也就不那么好。

绿色小区更温暖
房产部门专业人士介绍，楼间距、通风、

采光、小区绿化环境等都属于建筑节能保温

的内容，小区这些元素规划好，也能达到住
房保温的效果。

他说，小区周围的自然景观丰富，能起
到调节住房温度的作用。如果小区的绿地
大树多，能起到隔热保温、防风的作用。

总之，房屋的建筑保温节能是一个全面
的系统的工程，外墙建筑用材、门窗用材的
考察、小区的环境等都是考察的内容。不了
解专业知识的市民可以要求开发商告知所
购住房的建筑节能指标。根据国家要求，房
地产开发企业要将所售商品住房的结构形
式及其节能措施、围护结构保温隔热性能指
标等基本信息载入《住宅使用说明书》。

“聪明”的房子会保温
冬日选暖房看三点

为逐利益，他卖出宅基地后又反悔；诉至公堂，法院认为双方均存在过失——

“城里人”不能买“乡下房”
农村房屋只能在同村的村民之间进行转让买卖


