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上海市闵行区人民法院

民 事 判 决 书

（2023）沪 0112 民初 35201 号

原告：徐顺发，男，1955 年 8 月 21 日出生，汉族，户籍地

上海市闵行区浦江镇先进村二组 1 号，现住上海市浦东新区历城

路 100 弄 15 号 102 室。

委托诉讼代理人：吴军勇，上海汉盛律师事务所律师。

被告：何伟，男，1982 年 8 月 6 日出生，汉族，户籍地江苏

省泰兴市姚王镇东阳社区红星三组 53 号，现住上海市闵行区浦江

镇先进村二组 1 号。

委托诉讼代理人：蒋中清，上海申融律师事务所律师。

委托诉讼代理人：周运柱，上海明伦律师事务所律师。

原告徐顺发与被告何伟农村房屋买卖合同纠纷一案，本院于

2023 年 7 月 17 日立案后，依法适用简易程序进行了审理。后本

案转为普通程序独任制公开开庭进行了审理。原告徐顺发及其委

托诉讼代理人吴军勇，被告何伟及其委托诉讼代理人蒋中清、周

运柱到庭参加诉讼。本案现已审理终结。

原告徐顺发向本院提出诉讼请求：1.判决原、被告双方于2021

年 9 月 3 日签订的《农民房屋买卖合同》无效；2.被告返还原告
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房屋（原告返还被告购房款可以一并处理）。

事实和理由：原告徐顺发与被告何伟于 2019 年 9 月 3 日签订

《农民房屋买卖合同》。根据《中华人民共和国民法典》第一百五

十三条第一款、第三百六十三条、《中华人民共和国土地管理法》

第九条第二款、第六十二条等相关法律规定，原被告双方签订的

合同因违反法律强制性规定以及损害国家税收利益应属无效。同

时由于被告自居住后，和邻里关系比较紧张，继续履行合同不利

于社区稳定。若合同被法院认定无效后，原告愿意归还被告支付

的购房款以及合理的占款利息。涉案合同的履行存在侵害国家利

益以及规避上海市限购政策、假结婚与离婚等违背公序良俗行为，

合同应属无效。原告遂诉至法院，请求判如所请。

被告何伟辩称，不同意原告诉请。原告依法遗漏本案必须参

加诉讼的当事人。2021 年 9 月 3 日，被告与原告及其他的家人签

订了一份农民房屋买卖合同，涉案房屋系原告徐顺发一户的家庭

共同共有财产，为此，原告作为户主及其家庭人员即：其妻子周

蓓华（签订买卖合同之前已离婚）、女儿徐奇、母亲陆大妹（签订

买卖合同之前已死亡），在同一户口簿上的共住人有：原告的哥哥

徐滨、侄子徐晓刚、孙子徐凯晨、儿子徐韩轩。除未成年人外，

房产的共同共有人员在房屋买卖合同上签字确认，本案的房屋卖

方（即合同甲方）非原告一人，该房屋也非原告一人所有，因此，

其他共有人、同住人均是本案中“农民房屋买卖合同”卖方，现

在，原告仅以个人名义提起诉讼，遗漏本案必须参加诉讼的当事
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人。另外就原告返还房屋的诉讼请求，被告也不同意，被告向徐

顺发及共有人购买的是房屋，而不是土地使用权，双方签订该农

民房屋买卖合同，系双方当事人的真实意思表示，对房屋的状况、

土地使用权双方均是明知的，且被告已付清了全部价款，自 2021

年 9 月 27 日签订“房屋交接书”后，该房屋由被告实际占有、使

用。系争房屋水、电、煤气等自 2021 年起的户名也已全部变更为

被告，被告已对上述房产有永久的使用权。本案非土地使用权纠

纷，涉及土地使用权纠纷也非法院的受案范围。其应该向闵行区

人民政府土地管理局提出申请或申诉后进行处理和解决，而不是

直接向人民法院提起诉讼。综上，被告认为涉案合同有效，要求

驳回原告全部诉讼请求。

当事人围绕诉讼请求依法提交了证据，本院组织当事人进行

了证据交换和质证。对当事人无异议的证据，本院予以确认并在

卷佐证。经双方当事人提供的证据进行质证、认证，并结合双方

当事人的陈述，本院认定事实如下：

2021 年 9 月 3 日，原告徐顺发（户主，甲方）、案外人周蓓

华、徐奇、徐滨、徐晓刚（同住人）作为卖方与被告何伟（乙方）

作为买方签订《农民房屋买卖合同》一份，约定：甲方户口本户

主徐顺发与土地证登记的户主徐顺法系同一人（该情况系 20 世纪

90 年代手工登记时人工笔误），甲方房屋位于上海市闵行区浦江

镇先进村 2 组 1 号，宅基证地号为鲁汇先进村 40 丘（2）。现甲方

与同住人协商一致，同意将该处房屋出售给乙方，同时签订如下
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合同：一、甲方出售房屋的概况：根据 1991 年 11 月 15 日甲方取

得的“上海市农村宅基地使用证”以及 2019 年浦江镇规划和土地

管理所出具的查阅资料记载，甲方房屋土地坐落在浦江镇鲁汇乡

先进村二队，地号为鲁汇先进村 40 丘（2），原建房日期为 1982

年 4 月，宅基地总面积为 192 平方米，主房占地为 101 平方米，

场地为 91 平方米。2009 年，甲方将原房屋拆除后进行了翻建，

根据测量，甲方目前房屋占地面积约为 71.41 平方米，建造了一

幢三层楼房（详见一楼、二楼及三楼平面图），甲方哥哥实际居住

的房屋在甲方房屋东侧，与甲方房屋相连。因政策原因，该房屋

暂不能办理房屋过户手续，但若今后政策调整，甲方须无条件予

以办理。乙方已实地对甲方上述出售房屋进行查看，对房屋结构、

房屋的现状予以了充分的了解，对现状交接甲方房屋无异议。二、

房价及房价款的支付方式及期限：上述房屋包括现有设施，作价

218 万元出售给乙方。因上述房屋签订合同当日，仍然处于出租

状态，考虑到甲方与当前租客需要协调搬离的事项，故甲乙双方

同意在本合同签订之日起的最晚六个月内，乙方支付房屋首期购

房款 188 万元，乙方最晚于合同签订之日起一年内付清全部剩余

购房款。（省略）三、房屋交接：本合同签订后，从签订之日起，

由甲方与租客协调，最晚三个月内将上述房屋腾空。甲方收到乙

方根据本合同约定支付的首笔购房款后，即将该幢房屋及设施交

付给乙方，并且甲方将水表、电表变更到乙方名下。甲方及同住

人本合同签订时均有合法住所，故甲方今后的居住安排，与乙方
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无关，不能以无房居住作为借口向乙方索要房屋。该房屋交付之

日的月底前涉及到该房屋产生的水电等应付费用，由甲方承担，

自房屋交付乙方之日起，该房屋的水电费用或其他需要缴纳给村

集体的费用均由乙方承担。甲乙双方办理房屋交付手续后，乙方

即取得甲方上述住房的所有权，有永久居住、使用的权利。（省略）

四、地上建筑物及土地使用权：因该房屋所属的土地使用权无法

予以变更，甲乙双方确认，乙方购买了甲方上述房屋后，甲方出

售的该房屋的全部建筑物及设施的产权归乙方所有，乙方对甲方

的该宅基地、自留地、场地有永久的使用权（房屋、自留地、场

地的情况详见宅基地档案）。甲方交房后，乙方有完整的权利包括

但不限于改建，翻建，转卖等行为处分该房屋，但处分该房屋的

权利需要在本买卖合同的原有约束条件内。甲方将上述房屋交付

给乙方后，乙方如需对房屋进行装修、装潢等涉及的费用全部由

乙方承担，如今后需对房屋进行翻建，则需要办理审批手续，对

翻建所需的报批、审批手续的办理，甲方应给予配合，翻建涉及

的全部费用由乙方承担，与甲方无关。今后，如需以甲方名义办

理房屋相关手续，甲方应无条件予以配合办理。九、其他： （2）

甲方及同住人作为本合同的卖家，必须签字确认。合同还对双方

其他权利义务作了约定。另有案外人秦良、朱勇作为见证人。

2021 年 9 月 16 日，原告徐顺发（甲方）与被告何伟（乙方）

签订《补充协议书》一份，约定：因甲方徐顺发、同住人周蓓华、

徐奇在闵行法院有一执行案件未了结，根据闵行法院执行通知书



- 6 -

（2021）沪 0122 执 6282 号，通过执行法官与申请人协商的结果，

甲方应支付给申请人 191 万元。甲乙双方一致同意，乙方将 191

万元直接付至闵行法院执行庭，将（2021）沪 0122 执 6282 号案

件了结，乙方支付的 191 万元作为乙方支付的购房款，对此，甲

方予以确认。扣除 191 万元的购房款的余款，由乙方根据合同的

约定，支付给甲方徐顺发，乙方同意最晚于三个月内付清。甲乙

双方确定，于 2021 年 9 月底前将上述房屋交付给乙方，交付时，

双方确认水电表读数，房屋设施等，双方签署房屋交付手续。自

房屋交付之日起，乙方对该房屋有永久所有权、使用权、居住权，

期间如遇国家政府征地动迁，双方按合同约定办理。

2021 年 9 月 17 日，原告徐顺发（甲方）与被告何伟（乙方）

签订《<农民房屋买卖合同>补充协议书》一份，约定：双方再次

确认，上述合同签订后，不得以任何借口提出解除合同，如一方

违约对另一方造成损失的，应负有全部的违约责任。如乙方违约，

由于甲方经济条件限制，乙方不得申诉甲方退回购房款，违约金，

罚息等，不得起诉强制执行。乙方明确如购买的该房屋遇到动迁，

理应甲方享受的农民拆队人头费（出队人头费）、青苗费、过渡费

归甲方相应人员所有。甲乙双方如发生纠纷，均不得影响该买卖

合同成立的事实，不得以该房屋买卖合同无效作为理由起诉对方。

甲方中的部分人员在合同签订当月存在有关该房屋纠纷的未偿付

的法院执行款的债务问题，即购房款中的一部分约 191 万元整将

用于偿还该债务，乙方对此完全知情，并予以配合，并签订相应
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的付款补充协议书对该情况进行说明和约束。乙方不得在替甲方

偿还有关该房屋的法院执行款后，又提出取消合同，要求甲方返

还购房款。甲方永久放弃向乙方收回该房屋的权利。

2021 年 9 月 24 日，被告代原告支付（2021）沪 0112 执 6282

号案诉讼费用缴纳通知所列 22,215.74 元。

2021 年 9 月 27 日，被告代原告将 1,900,000 元汇入法院代

管款账户。

同日，原告徐顺发（甲方）与被告何伟（乙方）签订《房屋

交接书》一份，约定：乙方确认收到甲方交付给乙方位于上海市

闵行区浦江镇先进村 2 组 1 号合同出售给乙方的的房屋。房屋内

部的设施、设备根据目前的现状交付，甲方对现有的设施、设备

不予搬离，现有的设施、设备随房屋交付给乙方，甲乙双方无异

议。场地上的绿化，物品甲方不再搬离，按现状交付给乙方。

2021 年 10 月 16 日，被告向原告转账支付 10,000 元。

2021 年 11 月 1 日，被告向原告转账支付 20,000 元、10,000

元。

2021 年 11 月 11 日，被告向原告转账支付 10,000 元。

2021 年 11 月 24 日，被告向原告转账支付 10,000 元。

2021 年 11 月 30 日，被告向原告转账支付 20,000 元。

2021 年 12 月 9 日，被告向原告转账支付 177,785 元。原告

向被告出具《收据》，载明：确认收到被告支付的房屋出售款 218

万元（其中有总计 1,922,215.74 元付至闵行法院指定账户视为原
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告收到）。此款项为本户家庭人员出售房屋及宅基地、自留地使用

权款项，何伟享有该处宅基地房屋及相关土地全部权利。

另查明，1991 年 11 月 15 日，原告取得编号为沪集宅（上鲁）

字第先进-348 号《上海市农村宅基地使用证》，土地使用者登记

为“徐顺法”，土地座落：鲁汇乡先进村二队，地号：鲁汇乡先进

村 40 丘（2），批准建房日期为 1982 年 4 月。宅基地总面积 192

平方米，其中主房占地 101 平方米，场地 91 平方米。

据《上海县农村居民宅基地使用权审核表》记载，立基人口

为 5 人，现有人口情况为：户主徐顺法、妻周佩华、女徐奇、母

陆大妹。

原告徐顺发于 2016 年与案外人周佩华离婚。原告母亲陆大妹

已去世。

2022 年 7 月 26 日，上海市闵行区浦江镇先进村民委员会出

具《证明》，宅基地使用证上姓名徐顺法与身份证上徐顺发系同一

人。

2023 年 5 月 30 日，案外人周蓓华、徐奇、徐滨、徐晓刚已

向本院出具《放弃诉讼权利的申明》，放弃四人在本案中作为原告

的所有诉讼权利。

再查明，涉案房屋原户主为徐顺发，现户主为案外人薛钰。

2023 年 7 月 19 日，《上海市公安局案（事）件接报回执》记

载，原告于该日来上海市公安局闵行分局鲁汇派出所报称：2022

年 8 月下旬某天，何伟至其家中，与其商量通过何伟女友薛钰跟
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其假结婚，让薛钰将户口迁入上海市闵行区浦江镇先进村二组 1

号成为户主，事成后其能得到 30 万元费用，后何伟、薛钰再次至

上址为此事商议，何伟通过银行转账得到其中 20 万元，并签署字

条。双方于同年 11 月办理结婚登记及户口迁入手续；同年 12 月，

双方签署离婚协议书并办理了离婚手续。现因其家族成员得知此

事，不同意其做法，要求薛钰将户口迁出，其也愿意归还何伟向

其转账的 20 万元。

庭审中，被告何伟申请朱勇、徐赛红、周晓丽作为证人到庭

作证。

证人朱勇陈述：其系中介，被告是其客户，其也是涉案房屋

买卖过程的见证人。其通过南汇的周姓中介介绍认识被告，其之

前曾带被告看过两套房，被告一直不满意。之后，南汇中介在房

源微信群发布涉案房屋信息，报价大概 200 多万元。其认为价格、

地段均系被告能接受的范围就推荐给被告，在带被告上门看房（只

带看一次）后，其具体经办了涉案房屋的买卖过程。其并不认识

原告，系在签合同时，才见到原告。签约去了两个地方，合同由

买卖双方亲笔签名，其本人作为见证人也在合同中签字，但另一

位见证人其不认识。涉案买卖并未签订居间协议。其知晓该类房

屋不能交易，其也并非作为涉案交易的中介，其收到过被告支付

的介绍费 2 万元。其也告知过买该类房屋有风险，让被告自己把

握清楚。买卖双方一个愿卖，一个愿买，一方付钱，另一方也收

钱。其无法确认也没有问过被告有无本市购房资格，当初被告是
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二手房和宅基地房屋都考虑，但其认为被告主观上应该是优先考

虑宅基地房屋。其此前半年带看的两三套也都是宅基地房屋（浦

东、浦江都有），价格都为 200 多万元。被告的承受能力买不起其

中介公司周边的楼盘，只能买偏一点、老旧一点的。其一开始不

清楚涉案房屋出售的原因，只知道中介传言涉案房屋此前挂牌出

售后又取消，再又突然出售，其也让被告自行去了解打听。原告

认为该证人并非居间方，无法证明涉案房屋买卖居间过程。被告

认可该证人证言，认为能够反应证人所亲历的房屋买卖过程。

证人徐赛红陈述，其住在涉案房屋隔壁 3 号，是被告的邻居，

原告的外甥女。其长期居住于先进村二组 3 号。其房屋与涉案房

屋虽有 2 号房屋相隔，但其看到过被告装修房屋，但在屋内拆墙

等弄了好久。其虽然没有进屋看，但装修垃圾堆在外面放了很久。

其也知道被告请队里的人帮忙拆墙。装修好后，被告一直实际居

住在涉案房屋内，大约已有两年，在涉讼前，原、被告之间关系

很好。约一年前开始，双方因房屋矛盾较多。被告和村里其他居

民关系都挺好。其没有去过被告家，在屋外有时会碰到会打招呼。

据其了解，房屋基本由被告一人住。其在自家三楼曾看到过被告

的一个孩子回来过，年龄大约十几岁。原、被告两人曾一起来过

证人家里。疫情封控期间，被告还想办法给原告送过菜。其叔叔

（即原告）没有住涉案房屋，在被告之前，是叫什么涛的人在装

修，原先是毛坯房。原告认为该证人对涉案房屋的情况并不太了

解，也不了解房屋装修情况，也不能证明被告的邻里关系良好。
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涉案装修实际由前任的岳海涛花费 30 万元装修，但该证人证言可

以证明房屋由被告一人居住。被告则认为该证人证言能证明被告

对房屋重新装修的过程，也能证明该证人与被告关系不错，被告

也没有邻里纠纷。在产生矛盾之前，原、被告双方对涉案房屋买

卖并无异议。

证人周晓丽陈述，其系嘉赢房产的中介，被告系其客户，原

告曾经委托其帮原告代卖房子。原告曾口头委托其合作的中介公

司牵心房产公司卖房，其与该公司的中介业务员一起至涉案房屋。

当时，原告在屋内给其看了一个红色本子并向其交付涉案房屋钥

匙。接受委托以后，其将房源信息发布在朋友圈、抖音。其于当

天就带了七组客人看房。其去过涉案房屋起码四五次。看房的时

候，涉案房屋的装修已经接近尾声，按照其理解，如果要求不高

的话，擦干净，买点东西就能进去住了。其并没有收取原告居间

费用，也没有收取被告居间费用，因为被告成交不是其促成的，

其没带被告看过涉案房屋。其以前带被告看过其他房屋，带看持

续了几年，主要看宅基地房屋。其于 2019 年开始做中介，对该类

房屋，其一般给客户介绍，至于风险由客户自己去判断，其感觉

被告比其应该都懂。涉案房屋第一次挂牌后，又不卖了，2021 年

又发布广告卖房，但其没有带看过房屋。当时听说房屋被二房东

群租过，其还去现场实地核实过。原告对此认为该证人并未参与

涉案房屋交易过程，不认可原告的证明目的。被告则认为该证人

能清晰回忆房源取得、钥匙交接、原告反复出售房屋等过程。且
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既然该证人于 2021 年之后未进入涉案房屋，故不能证明原先房屋

为拎包入住的状态。

本院认为，原告确系将涉案房屋出售于非本村集体经济组织

成员的被告，双方均明知该类房屋的性质仍有意为之，现合同已

经实际履行完毕，被告已居住于涉案房屋，故本着尊重现状、维

持稳定的原则，本院对原告的诉请不予支持。

依照《中华人民共和国民法典》第七条规定，判决如下：

驳回原告徐顺发的全部诉讼请求。

案件受理费 80 元，由原告徐顺发负担。

如不服本判决，可以在判决书送达之日起十五日内，向本院

递交上诉状，并按对方当事人的人数提出副本，上诉于上海市第

一中级人民法院。

审 判 员 林 舒

二〇二四年七月十五日

书 记 员 魏思婕
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附：相关法律条文

《中华人民共和国民法典》

第七条 民事主体从事民事活动，应当遵循诚信原则，秉持诚实，恪

守承诺。


