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拆迁房屋可过户合同有效须履行
! ! ! !早在 !""# 年，
周先生就想在郊区
买一套房屋，刚好
他表哥一家都在郊
区居住生活，经过
表哥的介绍，周先
生购买了表哥的朋

友张女士的房屋。这套房屋是拆迁安置房，按
照当时政策拆迁房五年内不得房产过户。因
此，周先生与张女士只是签订了房屋买卖合
同，该房屋并没有过户至周先生名下。
在双方签订的买卖合同中明确约定，待 $

年期满或该房屋符合办理产权过户的条件之
日起 %$日内，张女士要配合周先生办理产权
过户手续。在签订了房屋买卖合同，周先生支
付了房款后，张女士将该房屋的钥匙交给了
周先生。经过一番装修后，周先生就一直在该

房屋处居住。
!"%&年，周先生通过别人提醒，知道上海

市住房保障和房屋管理局早在 !"%"年就出
了规定，过户期限由 $年变为 &年了，自己购
买的这套房屋现在已符合办理产权过户的条
件。于是周先生找到张女士，要求办理产权过
户手续，但张女士提出现在房价涨得厉害，要
求周先生加价 %"万元才同意办理过户手续。
没办法，周先生只好将张女士起诉至法院，要
求张女士配合周先生办理产权过户手续，并
支付违约金人民币 $万元。

在庭审中，张女士称，在签订房屋买卖合
同时自己家里发生了变故，急着需要钱，才通
过周先生的表哥将房屋卖给了周先生，周先
生当时压低房价，房价远低于市场价，现在周
先生要求过户，应该给自己一定的补偿，否则
自己不会配合过户的。

《合同法》规定，依法成立的合同，对当事
人具有法律约束力。当事人应当按照约定履
行自己的义务，不得擅自变更或者解除合同。
本案中，周先生和张女士签订的房屋买卖合
同是双方当事人真实意思表示，并未违反我
国法律、行政法规的强制性规定，应属合法有
效，双方当事人应依照买卖合同的约定，恪守
履行自己的义务。根据本市的相关规定，该房
屋已符合办理房屋产权过户手续期限条件，
且周先生已支付了房款，所以张女士理应协
助周先生办理房屋产权过户手续。
《合同法》还规定，当事人一方不履行合

同义务或者履行合同义务不符合约定的，应
当承担继续履行、采取补救措施或者赔偿损
失等违约责任。当事人可以约定一方违约时
应当根据违约情况向对方支付一定数额的违
约金。本案中，被告张女士在该房屋已能办理

房屋产权过户手续，原告周先生已向其要求
办理产权过户的前掉下，仍要求原告周先生
进行非合同约定的补偿，并且原告张女士提
出若原告周先生不同意补偿，则不同意办理
产权过户手续。这一行为显然已构成违约。

被告张女士在庭审中所称的在签订买卖
合同时是家里有经济问题，原告明知此事后
进行压价。因被告张女士未能提供证据证明
原告周先生有乘人之危、胁迫或者双方合同
签订有失公平、重大误解的行为，且其对买卖
合同的内容也是予以确认的，所以被告的辩
称是不应得到法院的支持的。
法院支持了我方的观点，判决支持了原告

周先生的诉讼请求。
!庭审实录"法律总顾问

上海市申房律师事务所主任 孙洪林

法律咨询热线#!"#$%&'(%%%#

! ! ! !堂而皇之打着“中国收藏联盟”的旗帜
广招会员，却并无授权，一家投资管理公司
终被“会员”刘先生识破真面目。在遭遇藏
品两次流拍之后，刘先生随后将这家公司
告上法庭，要求其退回!万元的会员费。日
前，浦东法院开庭审理了此案，并作出一审
判决，支持了原告的全部诉请。
刘先生是瓷器的爱好收藏者。!"%&年$

月，刘先生从网上了解到“上海德寿投资管
理有限公司”（以下简称德寿公司）可以帮
助其拍卖藏品。随后，刘先生专门到德寿公
司处与其技术总监张某面谈，随后支付了!

万元会员费，德寿公司也向刘先生核发了
会员证。

!"%&年'月，刘先生提交了两件藏品参
加上海拍卖会，结果全部流拍。之后，刘先
生又委托德寿公司将两件藏品参加香港的
拍卖会，刘先生为此还另外支付了!("""的
服务费，结果也是流拍。

两连败之后，刘先生开始对德寿公司
的资质产生怀疑。经过调查，刘先生发现，
中国收藏联盟是在香港注册的，德寿公司
是成员之一，但是中国收藏联盟属于企业
的联盟，并不接受个人会员。
为此，就德寿公司发展会员，收取会员

费一事，刘先生将德寿公司诉至上海市浦
东新区人民法院，要求德寿公司退回非法
收取的!万元会员费。

法院经审理后认为，根据双方的约
定，原告参加的本次拍卖在上海，被告无

权收取相关服务费用；根据原告提供的证
据，可以确认被告向原告收取的!万元是
被告以吸收原告为中国收藏联盟会员而
为，而被告在庭审中否认其与中国收藏联
盟有关，同时也无确凿证据表明中国收藏
联盟的客观存在及其授权。为此，法院作
出上述判决。

通讯员 黄丹 本报记者 宋宁华

$点评%

随着收藏热的升温! 一些人盯上了

这股热潮想"捞一把#$但无论是委托他

人购买还是出售藏品!在签订合同时!要

仔细审查相关的条款!包括机构的资质%

服务地点%服务%收费方式条件等!避免

受骗上当$

寄送&炸弹'追讨中介费

犯了投放虚假危险物质罪
因中介费无法谈拢，买房客张阿姨被

其他中介公司挖走，并完成房屋买卖交易。
对此，中介刘某几度心塞，多番软硬兼施，
但未从张阿姨处讨到“理想”的中介费。为
此，刘某干脆向张阿姨寄送了一包裹“炸
弹”，结果引发张阿姨家及其所在楼宇门洞
内住户的混乱。近日，虹口区法院对此案作
出一审判决，被告人刘某犯投放虚假危险
物质罪，被判处有期徒刑%年)个月。
“'$后”安徽小伙刘某曾是一家房产公

司中介，尽管他早出晚归，业绩仍不理想。

正当刘某烦恼不已时，年近六旬的张阿姨
来到了刘某所在的中介公司。张阿姨想帮
儿子买一套%$"万左右的婚房。在刘某的引
导下，张阿姨最终看中了一套房屋。令刘某
没想到的是，房屋的主人竟是常和张阿姨
跳广场舞的杜阿姨。上、下两家谈妥了价
格，之后，这单生意被其他中介公司游说挖
走，成交了这笔买卖。

几天后，刘某发现张阿姨、杜阿姨已
完成交易，对此他很不甘心。之后，刘某三
番五次通过不同的手机号，以“电话轰
炸”、“短信恐吓”等方式，威胁张阿姨支付
中介费。刘某还找来两个废弃易拉罐，在
其中填满黄沙后，安上电线、电池，制成
“炸药”，将这个“包裹”寄至张阿姨家中。
毫无防备的张阿姨及其家人打开“包裹”
后惊慌不已，同时该“包裹”也引发张阿姨
所在楼宇门洞内&"余户居民惊慌、逃离等
混乱局面。
虹口区法院经依法审理认为，被告人

刘某的行为已构成投放虚假危险物质罪。
因此作出上述判决。

通讯员 余甬帆 曹莹 记者 袁玮
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房产市场萧条! 不少房产中介纷纷关

门!不少从业人员也为生意难成交着急$但

挣钱也需取之有道%通过合法手段!否则最

终也是人财两空$

（本报记者 宋宁华 点评）

假借!中国收藏联盟"之名揽财
收了!会员费"又收服务费 法院判决全部退回
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! ! ! !本报讯（记者 江跃中 通讯员 刘
莎）%!月!日，闸北区法院召开“心理干
预机制在涉少审判中的运用”研讨会，
以“从图画中看法庭上走来的孩子”为
主题，以实际案例为载体，围绕心理学
中的投射技术在涉少审判工作中的运
用展开研讨。
闸北区法院从%##'年起，就探索在

未成年人刑事案件审理过程中使用心
理测试报告机制，对行为严重偏差、犯
罪手段恶劣、作案频率高、家庭教育存
在缺陷或有一定社会影响的涉案未成年
人，进行心理测试。法官根据测验报告内
容衡量未成年人的性格、心理特点，寻找
切实可行的疏导方法，帮助被告人克服
心理问题并开展有针对性的法庭教育，
取得了明显的审判效果与社会效果。经
过多年探索推进，少年庭心理测试报告
制度，已经发展成为心理干预工作机
制。

!"%&年，少年庭根据心理咨询行业
的规则及对未成年人心理干预活动的
特点和要求，成立了心理咨询室，配置
相关辅助设备开展心理咨询活动。不仅
对涉案未成年被告人进行心理干预，也
对涉诉未成年人及家长进行心理疏导，
该项制度广泛运用于涉少刑事、民事案
件审理工作，成为全市少年审判条线广
泛推广的一项重要工作制度，并被写进
新的《刑事诉讼法》，形成了具有闸北特
色的工作机制。

参加本次研讨会的法官大多具备
国家二级心理咨询师资质，他们运用所掌握心理
学知识，对孩子们进行心理辅导，让孩子们在舒缓
的状态下绘出心中的“房、树、人”，通过对所绘图
画的专业分析了解其心理状况，找出涉案未成年
人的心理症结，挖掘孩子内心深处的渴望与存在
的心理问题，从而因人施教、对症下药，进行教育、
感化、挽救。
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