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□法治报记者 金勇

法治报通讯员 张峥华

购买了宅基地上的房屋，

如今遇到了动迁， 买卖双方权
益该如何划分和平衡呢？ 最近

闵行区华漕镇的人民调解员就

遇到了这样一起纠纷。

在接受申请人的调解申请

后 ， 调解员立即展开深入调
查， 联系各相关部门获取确实

信息， 对被调解双方的情况做

了详尽的了解。 调解员因为熟
悉相关动迁政策和法律法规，

很快拟定了明确清晰的调解思
路， 灵活使用各种调解技巧，

让双方换位思考， 各退一步，

顺利化解纠纷。
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买房后遇到动迁

买卖双方起纠纷

2006 年， 马某某以 16 万元的

价格将位于华漕镇某村甲号的房屋

出卖给外乡人宋某某， 并于当年配

合宋某某扩建了房屋， 此后， 宋某

某居住使用该房屋至今。 2017 年 8

月， 南虹桥动迁项目中， 根据动迁

政策， 动迁单位与甲号房屋宅基地

使用证上记载的权利人马某某签订

了 《集体土地居住房屋补偿安置协

议》 （以下简称 “安置协议”）。

作为甲号房屋实际所有人和使

用人的宋某某对此深表不满， 不愿

配合动迁单位腾地交房。 根据安置

协议， 马某某又必须及时履行交房

义务， 否则将承担违约责任。 双方

多次协商无果后， 马某某来到村调

委会， 请求帮助调解其与宋某某为

动迁安置房及补偿款如何分配而产

生的纠纷。

把握纠纷焦点

阐明法律法规

调解员深入了解情况后分析认

为， 这起矛盾的产生是由于宅基地

房屋发生买卖， 宅基地使用证上的

权利人与房屋被出卖后的实际所有

人不一致引起的， 按照相关政策法

规及法院的裁判原则， 对于将房屋

出售给本乡以外的人员， 如果房屋

买卖合同已实际履行完毕， 且购房

人已实际居住使用该房屋的， 对于

该房屋动迁所得利益， 应在扣除购

房人的购房款后， 由购房人与出卖

人按比例取得补偿款， 其分割比例

一般可以考虑在七三左右。 法院的

意见可以成为本次调解的基本方

向， 掌握这一原则后， 调解员开始

对纠纷双方展开调解。

调解员向马某某解释说明了有

关法律规定及动迁政策， 告知马某

某， 虽然他是甲号房屋宅基地使用

证上记载的权利人， 但他和宋某某

当年签订的房屋转让协议是双方真

实意思的表示， 他也收到了宋某某

支付的房屋转让款， 作为具有民事

行为能力的自然人， 理应遵守契约

精神和诚实守信原则。 调解员又从

房屋转让后的事实入手， 提醒马某

某， 当年宋某某扩建甲号房屋是他

亲自到村委会、 镇政府申请的。 宋

某某为甲号房屋的扩建投入了大量

人力物力后居住使用该房屋十多

年， 也是不可忽略的事实。

最后， 调解员拿出法院判决的

相关案例给马某某看， 让其知道法

院在审理类似甲号房屋情况的动迁

利益分割案件中， 会因为购房人已

支付房款、 实际使用占有房屋的事

实， 而判购房人获得大部分动迁利

益。

耐心释法说理

成功化解纠纷

调解员看到马某某若有所思的

神情， 知道在法律和事实面前， 他

不得不重新考虑对所得动迁利益的

期望值。 调解员劝说马某某要有法

律意识和是非观念， 并指出以调解

方式和平解决此次动迁利益纠纷对

他而言是最好的解决方法。

听了调解员的一席话， 马某某

表示， 作为土生土长的本地人， 在

甲号房屋动迁所得的安置房与补偿

款中， 他更想获得房屋， 如果能保

证他分得一大一小两套安置房， 他

愿意多分宋某某补偿款。

得知了马某某的真实想法后，

调解员联系了宋某某。 宋某某对于

马某某作为甲号房屋的代表与动迁

单位签订安置协议的事情颇为不

忿， 他反复向调解员讲述自己买

房、 建房的经过， 看起来满腹委

屈。 调解员耐心听马某某倾诉， 等

其情绪渐渐平复后， 再解释说明动

迁的相关法律规定及政策。

调解员表示完全能理解宋某某

的心情， 也承认宋某某对甲号房屋

的情感投入、 经济付出。 但同时也

指出， 此次动迁单位对甲号房屋的

动迁安置补偿是基于该户是该村集

体经济组织成员的身份而实施的，

补偿性质是对失去土地使用权的农

民给予居住权的保障， 具有福利

性， 不具该村农民身份的人是无法

享受这种性质的利益的。 因此， 动

迁单位与马某某签约符合政策法

规， 马某某的身份对甲号房屋动迁

利益的获得起着决定性作用， 有着

不可或缺的贡献， 因而马某某参与

房屋动迁利益的分配也是合法合理

的。

见宋某某渐渐想通这个道理

后， 调解员趁热打铁向他道出了马

某某的分割要求。 起初宋某某一口

否决， 但调解员站在宋某某的角

度， 细致地剖析如果不及时搬迁可

能造成的后果与损失， 以及通过法

院诉讼途径解决此次纠纷所要耗费

的巨大人力物力成本。

调解员表示会依法公正地帮助

宋某某获得符合他对房屋贡献的动

迁利益。 宋某某表示愿意坐下来与

马某某进行面对面的正式协商。

在确认双方都有达成调解协议

的诚意后， 调解员联系了马某某和

宋某某一同到村委会达成最后的协

议。 这次两人见面后的态度与情绪

都比之前理性平和了许多。 在调解

员的主持下， 两人协商了安置房与

补偿款的具体分割， 最终对达成的

分割方案都表示满意， 签署了调解

协议。

【案例点评】

在老百姓眼里， 凡涉及房屋的

纠纷，就是动了自家的“根”。而因宅

基地房屋动迁所产生的利益对于普

通家庭来说， 无疑是一笔不菲的财

富，卷入这类房产利益纠纷的双方，

因安置房屋价值高昂， 补偿款金额

巨大， 不论多争一点还是少要一份

都对自身家庭事关重大、影响深远。

因此， 在此类因宅基地房屋动迁产

生的利益纠纷中， 要做通被调解双

方的工作，调解员没有点“真功夫”

是不行的。

在接受申请人的调解申请后，

调解员立即展开深入调查， 联系各

相关部门获取确实信息， 对被调解

双方的情况进行详尽的了解， 在调

解前做足了细致的准备工作。

调解员对相关动迁政策和法律

法规了然于胸， 对纠纷类型、 性质

的理解准确深刻， 因此拟定了明确

清晰的调解思路， 这保证了调解工

作的顺利推进。

调解员对被调解双方循循善

诱， 灵活使用各种调解技巧。 从道

理层面， 让被调解人接受客观的法

律政策； 从情理层面， 让被调解人

换位思考， 退一步海阔天空， 使双

方最终能握手言和。

宅基地买卖后，又遇动迁怎么办
人民调解员耐心释法说理成功化解纠纷

□法治报记者 胡蝶飞

法治报通讯员 姚莉

2020 年 8 ? ， 胡小姐发

现自己的支付宝账户从两年前
起就在为他人代缴电费， 金额

合计近 5000 ?。 经查询， 胡
小姐发现对方是自己两年前的

房东。 胡小姐立刻与前房东协

商退款事宜 ， 但未能达成一
致， 只得以何先生不当得利为

由诉至青浦区人民法院。

近日， 在法官的悉心调解

下， 胡小姐与何先生最终达成

调解协议， 圆满化解了双方的

矛盾。

退租后仍代扣缴电费

胡小姐称， 2018 年 6 月， 胡

小姐的男友钟先生承租了何先生的

房子， 并由胡小姐缴纳水电费等费

用， 为避免漏交或者迟交费用， 胡

小姐开通了支付宝的自动缴费功

能， 每月自动从支付宝账户扣除相

应的费用。

五个月后， 胡小姐与钟先生准

备结婚， 不再租住何先生的房屋，

退租后胡小姐忘记把租房时的电费

户号解除自动缴费， 持续扣费到

2020 年 8 月。 胡小姐表示， 因为

自己还替父母家和自己家里缴纳

水、 电、 煤气费等， 每月自动扣款

的时间集中， 金额不大而且费用多

笔， 一直没有在意这些支出情况，

在发现错交电费的问题后， 她立即

将何先生的户号从自动缴费中解除

绑定。

多次协商达成一致

何先生辩称， 租房的情况确实

如胡小姐的陈述， 钟先生退租后已

将房子交给一家长租公司管理， 何

先生每月收取固定房租， 水、 电、

煤气费等由租客自行缴纳， 因此胡

小姐应该向实际租客主张不当得

利， 不应向自己主张。 庭审中何先

生提供了与长租公司的房屋托管租

赁合同， 合同约定使用房屋所发生

的水、 电、 通讯、 宽带等费用由长

租公司承担。

胡小姐与何先生各执己见， 导

致法院的调解工作一度陷入僵局。

听取了各方意见后， 承办法官耐心

地向何先生释明法律， 理清各方之

间的法律关系。 涉案出租房屋的产

权所有人为何先生， 胡小姐错交电

费的最终受益人为何先生， 即使房

屋托管租赁合同约定水电费等由长

租公司承担， 长租公司与租客之间

极有可能另外约定水电费等由租客

承担， 这些都是约束合同相对方的

条款， 对外不具约束力。

承办法官还向胡小姐提出， 胡

小姐自身过于粗心， 误交两年电费

实属不该。 经过法官的耐心释法说

理， 何先生表示愿意支付胡小姐代

缴的电费， 事后何先生再向长租公

司催讨。

最终， 胡小姐与何先生达成了

调解协议， 青浦法院向双方出具了

民事调解书， 何先生在收到调解书

的当天即向胡小姐支付了代交的电

费， 圆满化解了双方的矛盾。

【法官说法】

根据法律规定 ， 没有合法根

据， 取得不当利益， 造成他人损失

的， 应当将取得的不当利益返还受

损失的人。 在日常生活中， 租客租

房或者房主转让房产时， 各方除了

需要签订正规合同外， 在租客退租

或房主搬离原来房屋时， 原先的缴

费人务必要及时将水费、 电费、 燃

气费等与支付宝、 微信、 银行卡解

除自动扣费， 避免直接扣划造成不

必要的损失。

支付宝自动划扣，女子错交两年电费
青浦法院法官悉心调解化解矛盾


