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皖南非文物类古民宅保护开发中法律问题研究
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摘　 要:皖南古民宅作为传承文化的载体ꎬ有着独特的历史、艺术、科学价值ꎮ 随着

时间的推移和城镇化进程的推进ꎬ大量的非文物类古民宅损毁消失ꎮ 以黄山市西

溪南村的个案作为研究对象ꎬ阐释了皖南非文物类古民宅保护开发的现状以及保

护开发中具有典型性的措施ꎮ 分析了政府及民间在保护开发非文物类古民宅时存

在困境的原因ꎬ提出了保护开发非文物类古民宅的有效路径ꎮ
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　 　 传统村落记载着中华民族一代又一代的

人文印记和乡土风情ꎬ是积淀数千年的农耕

文明的载体ꎬ那里的古民宅、古井、小桥、宗祠

等ꎬ是中华文明毋庸置疑的瑰宝和根脉ꎮ
截至 ２０１７ 年 ２ 月ꎬ住房和城乡建设部、

文化部、国家文物局、财政部、国土资源部、农
业部、国家旅游局等部委联合发文ꎬ公布了第

四批中国传统村落列入名单ꎬ黄山市申报的

８６ 个村落中获批 ２４ 个ꎬ占安徽全省(共获批

５２ 个)的 ４２􀆰 ８％ ꎮ 至此ꎬ前四批中国传统村

落申报工作中ꎬ黄山市共获批中国传统村落

达 ９２ 个ꎬ占全省(共 １６３ 个)的 ５６􀆰 ４％ ꎬ黄山

市目前获批的中国传统古村落数量位列安徽

省第一[１]ꎮ
在这些获批的传统村落中ꎬ无一例外都

有大量明清时期的建筑ꎬ包括祠堂、民宅等ꎮ
这些建筑的存在ꎬ对吸引游客观光游览、促进

当地经济发展起到了非常重要的作用ꎬ如宏

村、西递等村落ꎮ 然而ꎬ不是所有的村落都如

宏村、西递这样对古民居进行了很好的保护

开发ꎬ一些村落由于经济落后、地理位置偏

远ꎬ大量的非文物类古民宅因年久失修ꎬ有的

已倒塌毁损ꎬ有的正处于半毁损状态ꎮ

一、非文物类古民宅保护开发的现状

关于古民宅ꎬ«安徽省皖南古民居保护

条例»在第一章第二条中将其界定为安徽省

境内长江以南地区 １９１１ 年以前的具有历史、
艺术和科学研究价值的民宅、祠堂、牌坊及书

院和楼台亭阁等民用建筑ꎮ 本文研究对象为

条例规定中未被划定为文物类的古民宅ꎮ
历史上因为徽商的兴盛ꎬ在徽州地区出

现了大量的风格自成一体的建筑ꎬ称之为徽

派建筑ꎮ 这些建筑随着时间的推移ꎬ有些因

为自然和人为的因素被毁坏而消失ꎬ还有一

些保存至今ꎮ 保存下来的建筑ꎬ有些因为特

殊的历史人文价值及稀缺性ꎬ被列为国家或

者省级市级文物单位ꎬ而有些是村民祖辈延
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续居住的房屋ꎬ因为数量大ꎬ不能被列为文物

而得到保护ꎮ 笔者以黄山市西溪南村为例ꎬ
具体阐述非文物类古民宅保护开发的问题ꎮ

西溪南村因处于丰乐河南岸ꎬ故又称丰

溪、丰南、溪南ꎬ背倚凤形山ꎬ面临丰乐水ꎬ风
景秀丽ꎮ 该村由后唐开始建村ꎬ经五代、两
宋ꎬ鼎盛于明清时期ꎬ有着 １ ２００ 多年的文明

史ꎬ至今仍保留明代建筑 １０ 多处ꎬ清代民居

１００ 多幢ꎬ后因太平天国的战祸ꎬ不仅使这个

繁荣的村落从鼎盛走向衰落ꎬ也损毁了很多

建筑与园林ꎮ 村内拥有一处全国重点文物保

护单位———老屋阁和绿绕亭ꎮ 该村先后入选

“安徽省特色景观旅游名村” “中国传统村

落名录(第三批)” [２]ꎮ
通过多次走访核实ꎬ最终确定西溪南村

共有 ２６ 幢古代民宅ꎬ皆为非文物类古民宅ꎮ
经整理ꎬ这些古民宅位置、现状、产权情况如

表 １ 所示ꎮ
表 １　 西溪南村非文物类古民宅情况统计表

序号 古民宅位置 古民宅现状 古民宅产权情况

１ 中街 １ 号 简单修缮ꎬ房屋基本无损 未出售ꎬ户主自己居住兼营百货

２ 中街 ３ 号 房屋修缮完好 未出售ꎬ姚氏古民宅ꎬ“百村千幢”工程

３ 中街 ５ 号 无人居住ꎬ年久失修 未出售

４ 中街 ６ 号 修缮完好 原为供销社ꎬ现户主购买改造自己居住

５ 中街 ７ 号 修缮保存完好 未出售ꎬ古宅一半已被拆除新建现代建筑

６ 中街 ８ 号 无人居住ꎬ年久失修 未出售

７ 中街 ９ 号 无人居住ꎬ年久失修 未出售

８ 中街 １１ 号 无人居住ꎬ未修缮 户主等待出售

９ 中街 ３８ 号 房屋修缮完好 未出售ꎬ楼上自己居住ꎬ楼下出租

１０ 中街 ４１ 号 无人居住ꎬ无人修缮ꎬ濒于损毁 未出售ꎬ列为危房改造目标

１１ 中街 ４３ 号 修缮尚好 未出售ꎬ户主居住

１２ 中街 ４５ 号 简单修缮ꎬ房屋基本无损 未出售ꎬ古宅后半部被拆除新建现代建筑

１３ 中街 ４８ 号 房屋修缮完好 现户主广东人ꎬ２００９ 年购买

１４ 中街 ５２ 号 无人居住ꎬ修缮完好 户主屯溪人ꎬ购买所得

１５ 中街 ８２ 号 无人修缮ꎬ濒于损毁 未出售ꎬ户主自己居住ꎬ列为危房改造目标

１６ 中街 ９６ 号 修缮完好 原人民公社ꎬ现户主购买后改成民宿

１７ 后街 ５ 号 修缮完好 未出售ꎬ一部分用作户主居住ꎬ一部分出租改造成民宿

１８ 后街 ７ 号 未修缮ꎬ破旧 户主自己居住ꎬ待出售

１９ 后街 １０ 号 简单修缮ꎬ房屋基本无损 户主自己居住ꎬ待出售

２０ 上街 ２１ 号 正在修缮 未出售

２１ 横街头 １７ 号 简单修缮ꎬ房屋基本无损 待出售

２２ 溪边街 ２９ 号 无人修缮ꎬ濒于损毁 户主自己居住ꎬ待出售

２３ 溪边街 ５５ 号 修缮完好 现户主江苏人ꎬ购买所得ꎬ改造成民宿

２４ 溪边街 ５９ 号 修缮完好 未出售ꎬ户主自己居住兼营百货

２５ 溪边街 ７５ 号 修缮完好 现户主江苏人ꎬ购买所得ꎬ改造成民宿

２６ 十八街 １８ 号 无人居住ꎬ无人修缮ꎬ濒于损毁 １９８９ 年出售

　 　 注:以上古民宅均为明清时期的建筑ꎮ

　 　 由表 １ 可见西溪南村非文物类古民宅现

状及保护状况ꎬ目前西溪南村非文物类古民

宅保护措施主要有以下两种ꎮ 这两种保护措

施在整个皖南地区很具代表性ꎮ
１.古民宅所有者自己出资修缮保护

随着近年来乡村旅游的升温ꎬ西溪南村

因其独特的自然景观及建筑风格ꎬ吸引了大

批游客前往ꎬ加之少部分古民宅出售时的高

价格ꎬ使村民意识到古民宅的经济价值ꎬ于是

一部分古民宅所有者开始自凑资金对老屋进

行修缮ꎮ 依照«黄山市古民居保护暂行办

法»第十五条第一款的规定ꎬ在对古民居进

行维修的时候必须做到“不改变文物原状”ꎮ
而要对未被认定为文物保护对象的古民居进
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行维修ꎬ必须申请并经县级文物行政管理部

门批准后方可施工ꎮ 第十五条第二款规定:
古民居的维修保护工程应当接受审批部门的

监督、指导和验收ꎮ 严格的维修审批程序和

维修要求ꎬ制约了古民宅所有者维修的热情ꎮ
而高昂的维修经济成本ꎬ也使经济条件一般

的古民宅所有者无力修缮ꎮ 据了解ꎬ维修古

宅所需的一根“冬瓜梁”少则上万元ꎬ而且目

前很难购买到“冬瓜梁”那样的粗木ꎮ 因上

述原因ꎬ古民宅所有者自己修缮保护的还是

极少数ꎮ
２.政府主导介入保护

黄山市根据«中华人民共和国文物保护

法»、«安徽省皖南古民居保护条例»等法律

法规ꎬ结合本市实际ꎬ先后制定了«黄山市古

民居认领保护利用暂行办法»、«黄山市古民

居抢修保护利用暂行办法»、«黄山市古民居

迁移保护利用暂行办法»、«黄山市古民居原

地保护利用产权转让管理暂行办法» (已废

止)、«黄山市“百村千幢”保护利用工程资金

补助暂行办法»、«黄山市古村落保护利用暂

行办法»、«黄山市集体土地房屋登记办法»、
«黄山市徽州古建筑招商引资暂行办法»、
«黄山市徽州古建筑消防安全管理暂行办

法»等一系列地方规范性配套文件ꎬ对古民

居保护利用工作涉及的抢修、迁移、认领、土
地转让、房屋登记、资金支持、相关程序等做

出了明确规定ꎮ
地方政府这一系列文件的出台ꎬ从古民

宅的登记分类、消防安全、筹集资金修缮、引
进外资开发利用等ꎬ对古民宅的保护起到了

一定的积极作用ꎬ延缓了古民宅的损毁流失

速度ꎮ 如西溪南村中街“望山荷田里”民宿、
中街“义义会馆”民宿就是引入外资对古民

宅进行修缮保护的成功案例ꎮ

二、非文物类古民宅保护开发的法律困境

１.制定地方规范性法律文件的困境

根据«中华人民共和国立法法»第八十

七条的规定ꎬ下位法不得违背上位法ꎮ 按照

«中华人民共和国立法法»第七十九条、八十

条的规定ꎬ在不同位阶的各种法律渊源中ꎬ法
律的效力高于规章ꎻ行政法规的效力高于规

章ꎻ地方性法规的效力高于本级和下级的地

方政府规章ꎻ省、自治区人民政府制定的规章

的效力高于本行政区域内的较大的市人民政

府制定的规章[３]ꎮ 立法过程中必须遵循这

些原则规定ꎬ否则在实践中就会产生法律适

用冲突的情况ꎮ
为保护古民宅ꎬ黄山市政府有关部门及

区县出台了一系列的文件ꎬ由于这些规范性

法律文件缺乏统一性ꎬ在执行过程中就存在

与上位法相抵触、彼此间不协调的情况ꎬ甚至

有古民宅所有者质疑政府与民争利而抵制执

行[４]ꎮ ２００７ 年«国务院办公厅关于进一步清

理取消和调整行政审批项目的通知»下发

后ꎬ原先有些保护古民宅的规范性法律文件

又被清理废止ꎮ 这些情况的存在极大地影响

干扰了对古民宅的保护ꎮ
２.非文物类古民宅产权问题的法律限制

随着城镇化的推进发展ꎬ很多古民宅所

有者进城购房ꎬ老宅空置ꎬ加之个人出资修缮

经济成本太高ꎬ“百村千幢”工程拨付资金对

于修缮老宅的费用只能是杯水车薪ꎬ因而古

民宅所有者出售或者转让古民宅的意愿强

烈ꎬ最后却因产权不能理清问题无法进行古

民宅的出售和转让ꎮ
关于宅基地所有权和使用权的问题ꎬ

«中华人民共和国宪法»第十条、«中华人民

共和国土地管理法»第六十三条和«农村宅

基地管理办法»第二章第十四条第二款中都

有规定ꎮ 即明确宅基地属于集体所有ꎬ只有

作为本集体经济组织成员的农民才能取得宅

基地使用权ꎮ 农民不得将宅基地进行出让、
转让ꎮ 但是允许将宅基地进行出租ꎬ而出租

的宅基地不得用于非农业建设ꎮ 农民如果将

自己使用的宅基地连同房屋出租、出卖或以

其他形式转让或将住宅改作他用ꎬ以后将再

也不能申请宅基地建房ꎮ
由于有这些法律法规的制约ꎬ外资购买

古民宅因产权问题无法理清ꎬ使得购买者与

古民宅所有者无法进行交易ꎮ 如果按照法律
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规定将集体土地转换成国有土地进行招标拍

卖ꎬ那么在皖南地区有大量亟待修缮保护的

古民宅存在ꎬ很多古民宅并不是连片存在而

是散落于山区各个村落ꎬ甚至存在一个村落

只有一两栋古民宅的情况ꎬ转换土地性质的

办法显然是极不现实的ꎮ

三、非文物类古民宅保护开发的路径

皖南古民宅历经岁月变迁ꎬ不仅是珍贵

的文化遗产ꎬ也相当的脆弱ꎬ尤其在当前的城

镇化进程中ꎬ如果对其不给予足够的重视并

加以保护ꎬ很快就会消亡[５]ꎮ
１.争取成为宅基地流转试点地区

２０１４ 年 １２ 月ꎬ«关于农村土地征收、集
体经营性建设用地入市、宅基地制度改革试

点工作的意见»获得审议通过并在全国确定

３３ 个(市、区)作为试点区域ꎬ其中ꎬ集体经营

性建设用地入市改革试点和农村宅基地改革

试点区域 １５ 个ꎬ农地征收制度改革试点仅有

３ 个ꎮ 安徽古民居古村落聚集的皖南地区ꎬ
包括黄山市都不在试点之列ꎮ 这就给古民宅

保护开发带来了难题ꎬ古民宅所有者无力出

资修缮保护ꎬ政府无法律政策依据介入保护ꎬ
宅基地不能够合理进行流转ꎬ一些古民宅就

有年久失修面临消失的危险[６ － ８]ꎮ
当前国家正加大对农村发展的政策支持

力度ꎬ农村宅基地问题也将会迎来一个拐点ꎬ
扩大农村宅基地流转范围试点在某些区域已

经展开ꎬ在更大的范围内流动ꎬ给土地释放更

多的空间ꎮ 可以借此机会ꎬ申请将宅基地流

转试点地区扩大到皖南地区ꎬ为非文物类古

民宅保护开发提供政策的支持ꎮ
２.市级人大进行专门立法

非文物类古民宅保护要有章可循ꎬ有法

可依ꎬ安徽省关于保护古民居的规范性法律

文件只有安徽省人大 １９９８ 年制定的«安徽省

皖南古民居保护条例» (２００４ 年修订)ꎬ市级

人大目前还没有专门立法ꎮ
２０１５ 年 ３ 月ꎬ全国人大通过了修改的

«中华人民共和国立法法»ꎬ此次修改的«中
华人民共和国立法法»明确规定了设区的市

具有立法权ꎮ 即设区的市人大及其常委会根

据本行政区域的具体情况和实际需要ꎬ在不

同宪法、法律、行政法规相抵触的前提下ꎬ可
以制定地方性法规ꎮ

依据«中华人民共和国立法法»的规定ꎬ
地方人大可以结合本地区具体情况进行专门

立法ꎬ改变以前保护开发古民宅的机构单位

各自为政ꎬ规定办法互不协调ꎬ以至于执法难

的局面ꎮ
同时ꎬ立法时还应考虑针对非文物类古

民宅的保护设置专章规定ꎬ«安徽省皖南古

民居保护条例»第二条规定中将民宅和祠

堂、牌坊、书院、楼、台、亭、阁统称为古民居ꎮ
事实上ꎬ整个皖南地区的古民宅数量在古民

居中占据了绝大多数ꎬ而祠堂、牌坊、书院、
楼、台、亭、阁的数量有限ꎬ立法时可考虑设立

专章对古民宅进行保护ꎮ
３.成立古民宅保护公益性专项基金

古民宅保护开发除了法律问题以外ꎬ关
键性的问题是修缮资金的缺乏ꎮ 古民宅因其

建筑风格独特ꎬ修缮需要专门工匠ꎬ加之建筑

材料稀缺ꎬ一幢古民宅修复动辄需要投入上

百万ꎬ如此巨大的修缮资金投入ꎬ一般家庭和

个人无法承担ꎬ政府有限的资金投入对于修

缮如此大量的古民宅也不现实ꎬ因此ꎬ成立古

民宅保护公益性专项基金可以解决如此庞大

的资金需要[９ － １０]ꎮ
目前国内的娃哈哈基金会慈善事业、支

付宝爱心捐助基金及蚂蚁森林计划等ꎬ就是

很好的经济效益 ＋ 公益形式ꎬ这样的模式对

于古民宅保护是很好的借鉴ꎮ 例如ꎬ在保护

开发经济效益非常好的村落时ꎬ可由政府出

面协调ꎬ从门票价格里拿出一部分作为亟待

保护的地方古民宅的修缮资金ꎬ也可以利用

网络募集古民宅修缮资金ꎮ 当然ꎬ这需要制

定严格的规章制度ꎬ以保证资金筹集和使用

的透明度ꎮ

四、结　 语

作为文化的传承载体ꎬ黄山市丰富的古

民居及其独特的建筑工艺不但被誉为徽州文
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化的“活化石”ꎬ更是系得住“乡愁”的根脉ꎮ
散落于村落中的古民宅ꎬ因未被列入各级文

保单位ꎬ正在不可逆转地逐渐损毁消失ꎮ 通

过立法的方式ꎬ调动一切积极因素参与古民

宅的保护开发ꎬ已经刻不容缓ꎮ
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