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房东未通知租客直接出售房屋，
是否需承担损失赔偿责任？

【一缕书香】
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索书号： I287.45/4418
出版社： 作家出版社
内容简介：
冰心奖得主李一锋长篇小说新作， 寻诗男孩

丁小点，跟随妈妈来到日本，这次他面对的不仅是
文化和环境的冲突， 还有亲情友情的， 在这过程
中，丁小点将得到怎样的成长，又将寻找到什么样
的诗呢？

作家用跳脱的童言勾勒出一个略显沉重的故

事，少年与母亲远赴异国，因为有爱与友情，少年
并不孤独。 成长道路上会遇到各种不如意，心存感
恩与爱能帮我们接通心灵的电源。

《再见男孩丁小点》1

案情概要

原告 （承租人/租客 ）与被告 （出租
人/房东） 于 2019 年 1 月签订房屋租赁
合同， 被告将其名下房屋出租给原告使
用，租期三年。 后被告交付房屋，原告按
约支付租金。

2020 年初，原、被告就出租房屋出售
事宜进行过洽谈，未达成一致，后被告另
找买方。2020 年 4 月，被告将上述房屋出
售给第三人，案外人付清全部房款，并于
2020 年 5 月签署房屋交接书。

原告于 2020 年 5 月诉至法院，以被
告侵害其优先购买权为由要求判令被告

赔偿系争房屋实际出售价格与目前出售

价格之间的差额。

争议焦点

1. 被告出售房屋的行为是否侵害了
原告作为标的房屋承租人的优先购买权？
2.损失范围如何确定？

各方观点

原告认为：
1.双方在系争房屋出售前经过协商，

未达成一致意见，当被告最终欲将房屋
出售时，应在合理期限内书面通知出售
条件。被告未履行通知义务，损害了原告
作为承租人的优先购买权。
2.审理中，法院委托房地产估价公司

对系争房屋市场价格进行了评估，市场
价为 332 万元，实际支付价格为 310 万
元，两者差额部分应属于原告损失，被告
应予以赔偿。

被告认为：
1.被告多次与原告沟通房屋买卖事

宜，原告对标的房屋出卖是明知的，其价
格折扣等条件与实际购房人相比，不符
合优先购买权构成要件中的同等条件，
原告无有效购买权。
2.即使存在优先购买权，其也无实际

损失，房屋价格上涨的所谓损失本身不
可预计。

法院判决

法院认为，实际履行中，虽然被告曾
就系争房屋买卖与原告进行过磋商，但
被告实际出售时，未将该次房屋出售条
件通知原告，应认定构成侵害承租人优
先购买权。必须指出，优先购买权的通知
内容，在无相反约定情况下，应包含标的
房屋的出售条件或至少是时间、价格、标
的物范围等交易基本内容。通常情况下，
在内容的时间性限制上，其应至少体现
为最终或最后一次出售之条件而非仅被
告主张的中期交易条件。应该认为，惟有
如此才能给予一般性优先购买权权利人
平等的、实质性的标的房屋购买机会，满
足优先购买权之公平保护，而被告显然
在履行中未能达到此等通知的要求，其
该部分主张不能采信。
关于本案损失范围，法院认为，优先购

买权保护确定的损失范围并非所谓实际发
生金钱损失，而系交易机会的损失。本案中
标的房屋在售出后实际发生了上涨，原告
因被告通知缺失实际丧失了购买机会，客
观形成了交易利益的丧失，满足了损失确
定的法定客观性、关联性条件。评估价与实
际价格差额应认定为原告损失。

以案说法

1.什么是承租人的优先购买权？
出租人出卖租赁房屋的，应当在出

卖之前的合理期限内通知承租人，承租
人享有以同等条件优先购买的权利。
2.承租人优先购买权是否有例外？
如出租人将租赁房屋出售于该房屋

的按份共有人或者出租人将房屋出卖给
近亲属的，无须通知承租人。
3.对承租人有何限制？
出租人履行通知义务后，承租人在

十五日内未明确表示购买的，视为承租
人放弃优先购买权。
4.出租人妨害承租人优先购买权可

能承担哪些责任？
承租人可以请求出租人承担赔偿责

任。但是，出租人与第三人订立的房屋买
卖合同的效力不受影响。

律师建议

实践中，如出租人出售在租房屋前，
未按法律规定通知承租人，则承租人可
就因此产生的直接损失及间接损失主张
赔偿。其中，直接损失通常包括但不限于
有证据证明的：承租人另行租赁房屋产
生的租金损失、房屋的装修装饰费损失、
搬迁安置费损失、经营类损失、误工费以
及其他租赁合同中事先约定的赔偿。间
接损失通常指可期待利益。作为出租人，
如想要出售正在租赁期的房屋，建议务
必提前书面通知承租人，并保留证据，以
避免今后产生不必要的纠纷和损失。

（上海孜求律师事务所 巩慧律师）
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这“碘”事，虹桥人要知道哦！
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妈妈住院了，麻由美搬到了姨妈家里去，因而

转学了。
麻由美在新学校总是闷闷不乐，很担心妈妈。

新老师却对麻由美说：“变成健忘的人吧！ ”
当麻由美渐渐走出心里的阴霾，忽然有，妈妈

打电话来说很快就会出院。 看来，麻由美的“健忘
症”可以恢复了。

《加油，健忘小姐！ 》2
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这是“猫的风工厂”系列的第三册。离小镇不远

的小山坡上有一座工厂，工厂里从早到晚不时地发
出“咣当咣当”和“嗡———嗡———”的声响，猫员工们
整天忙忙碌碌。那里有大大的建筑物，圆圆的罐子，
还有伸向四面八方的管道。 从管道里穿过的，原本
应该只有刚生产好的新鲜的风……这个大大的罐
子和长长的管道中有什么秘密呢？

《风工厂的秘密》3
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纠错有奖 欢迎大家来做
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“上海社区发布”

如果您在阅读本月《社区晨报》时发现任何差错，可关注微信公众号“上海社区发布”并于后台直接留
言，将您发现的问题发送给我们（注明报纸名称、所在版面、文章名称、差错细节，本期截止日期为 2021 年
6 月 1 日）。 本月纠错质量最高的一位读者，将成为最佳“啄木鸟”，并获得 100 元的现金奖励；本月纠错质
量相对较高的另外十位读者，则将成为优秀“啄木鸟”，并各获得纪念品一份。

2021 年 4 月优秀“啄木鸟”：王金荣、刘童、李群、许国平、李志明、陈龙根、路永敏、王小熙、小班张（昵
称）、赵水生

2021 年 4 月最佳“啄木鸟”：唐金虎

2021年 5 月 15 日是我国第 28
届“防治碘缺乏病日”。 这“碘”事，虹
桥人要知道哦！

什么是碘？ 碘有哪些生理功
能？

碘是人体的必需微量元素之一，有
“智力元素”之称。碘有促进生物氧化、调
节蛋白质合成和分解、促进糖和脂肪代
谢、调节水盐代谢、促进维生素的吸收利
用、增强酶的活力和促进生长发育的功
能。

什么是碘缺乏病？ 缺碘有哪
些危害？

由于缺碘造成的人体功能障碍称为
碘缺乏病。碘是甲状腺素的原料，如果缺
碘，容易有甲状腺素不足。

儿童甲状腺素不足可以影响到儿童的
身高和智力发育，出现呆小症。
成人甲状腺素不足，则可以有粘液性

水肿，心动过缓，心功能不全等改变。
另外缺碘的时候，机体会通过增加甲

状腺细胞来加强摄碘功能，就会出现甲状
腺肿，严重的甲状腺大，可以影响到呼吸
功能，还会影响到美观。碘缺乏最大的危
害是儿童智力损害。
大脑发育的两个关键时期一是宫内

期（胎儿期）从妊娠第三个月起到出生
前；是生后期（婴幼儿期）从分娩到 2
岁。宫内期比宫外期更为重要，因为一个
正常、成熟、健全的脑组织主要是在胚胎
期发育完成的。

碘怎样进入人体？ 人体需要
多少碘？

主要来源于食物。肠道是主要的吸
收场所。正常人体需要的碘量很少，每个

普通人每天吃相当于一只图钉尖大小的
碘就可以。一辈子需要的碘约 5-6克，不
超过一汤匙。

如何判定人体内碘营养状

况？

1、在人体碘平衡的条件下，一个人
的尿碘排泄量近似于碘摄入量
2、尿碘水平 <100 微克 / 升，表示碘

缺乏
3、碘营养正常，不会出现碘缺乏危害

如何预防碘缺乏病？

食用碘盐是防治碘缺乏病的最好方
法，我国目前主要使用的补碘方法有：食
盐加碘（主要补碘措施）；口服或注射碘
油；水源加碘；吃含碘药物；吃富碘食物：
如海产品；含碘保健品和碘强化食品

（闵行虹桥社区卫生服务中心 颜丹丹）


