
责任编辑∶李一能

新民法谭
新民网：www.xinmin.cn 24小时读者热线：962555 编辑邮箱：xmzfb@xmwb.com.cn 读者来信：dzlx@xmwb.com.cnB62016年3月11日 星期五

儿
子
的
房
子
能
要
回
来
吗

! ! ! !从江苏来沪的打工妹姚女士有
过一段荒谬的“婚姻”。!"岁那年，有
位上海的远方亲戚来江苏老家探亲，
见姚女士长相不错，人又勤快，便与
姚女士的父母定下一门亲，姚女士父
母以为女儿远嫁上海是攀了高门，便
爽快地答应了。
姚女士随远房亲戚来到上海，与

那位从未谋面的男士见了面，没想到
是个小混混，后来因在火车上携带管
制刀具被判劳教一年。姚女士很重情
义，男友在劳教期间，还经常去探望。
但男友秉性不改，时间久了，姚

女士对他也失去了信心，只身一人离
开了男友。之后，涉世不深的姚女
士迫于生计，在 #$%会馆打工，
开始是做清洁卫生工作，后来就
沦为三陪女，不久认识了一位姓
蔡的男士，是本地人，比姚女士大
!&岁。
一晃就是 '年，之后在姚女士

的催促下，才办了结婚登记。婚
后，姚女士的日子过得并不舒坦，
蔡先生吃喝嫖赌样样都来。儿子
出生后，丈夫照样在外花天酒地。
可怜姚女士又要抚养儿子，又要
操劳家务，为了生计不得不又到
#$%打工挣钱。不久丈夫的居住
地动迁，一家三口分得一套住房。
后来，因一位顾客提出和姚

女士假结婚，可以拆迁多分房子，
并承诺给姚女士 ("万元的事，让
姚女士和丈夫有了矛盾，开始只
是动动嘴，到后来就发展到肢体
冲突。丈夫的家暴深深地伤害了
姚女士，几次家暴促使姚女士下
定决心与丈夫离婚。

因为姚女士选择净身出户，
带走儿子，儿子的户口仍留在原
处，并没有让丈夫承担儿子今后
的抚养费，只是让丈夫承诺属于
自己及儿子的房产，今后将归儿子所
有，所以离婚的程序走得很顺利。不
久姚女士与另外一位男士组成了新
家庭。新婚的丈夫对她及儿子相当
好。

最近姚女士听说前夫把原来的
那套房子卖了，买了新住房，并娶了
新的媳妇。听此消息，姚女士慌了，找
到电视台，要求有二，一是解决儿子
的房产问题，二是要求前夫支付儿子
的抚养费。
现场我们与她的前夫电话连线，

前夫对先前的承诺没有异议，表示会
考虑儿子的利益，至于支付儿子抚养
费的问题，前夫称遵照离婚协议办。
听完姚女士的讲述，对姚女士的婚姻
既深表同情，也感叹她面对婚姻的幼

稚和懦弱。至于姚女士要求前夫承担
孩子抚养费的诉求，根据律师的解
释，当初姚女士与前夫办理离婚协议
时，明确表示不要前夫承担儿子的抚
养费。如果要求变更当初的协议，建
议姚女士可以通过司法途径，不过必
须要有充分的理由。姚女士在大家的
劝解下，接受了我们的调解意见。

上海市人大代表 柏万青
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!最高人民法院关于人民法院审

理离婚案件处理子女抚养问题的若

干具体意见"规定#父母双方可以协

议子女随一方生活并由抚养方负担

子女全部抚育费$ 但经查实#抚养方

的抚养能力明显不能保障子女所需

费用#影响子女健康成长的#不予

准许$由此可见#离婚协议书对男

女双方及子女的抚养费的约定是

很重要的$ 本次纠纷中的姚女士

就是在离婚时太过草率# 在离婚

协议中未要求丈夫支付儿子的抚

育费#而是由自己全部承担$如果

现在姚女士再以儿子的名义要求

丈夫给付抚养费#是有难度的$

同时# 最高人民法院关于适

用!中华人民共和国婚姻法"若干

问题的解释!二"规定#离婚协议

中关于财产分割的条款或者当事

人因离婚就财产分割达成的协

议#对男女双方具有法律约束力$

当事人因履行上述财产分割协议

发生纠纷提起诉讼的# 人民法院

应当受理$ 男女双方协议离婚后

一年内就财产分割问题反悔#请

求变更或者撤销财产分割协议

的#人民法院应当受理$人民法院

审理后# 未发现订立财产分割协

议时存在欺诈%胁迫等情形的#应

当依法驳回当事人的诉讼请求$

从上述规定可以看出# 夫妻双方

在协议离婚时# 一定要谨慎签署

离婚协议# 要明白离婚协议从某

种意义上来说就等同于一份合同#对

双方都有法律约束力$若其中一方不

履行离婚协议#另一方可以向法院提

起诉讼要求对方依约履行$

若男女双方认为在离婚时订立

的财产分割协议是在欺诈%胁迫等情

况下做出的#则务必要在协议离婚后

一年内提出诉讼#要求变更或者撤销

财产分割协议$但如果没有证据证明

存在欺诈%胁迫等情形的#一般诉讼

请求很难得到法院的支持$

综上所述#离婚协议承载着男女

双方及子女的相关权利义务#大家不

应小觑它存在的价值# 要慎重离婚#

慎重签署离婚协议$

上海市申房律师事务所主任
孙洪林 律师
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你讲我评你讲我评 购买动迁房后卖家不过户

! ! ! !杜先生条件不大好，虽说是
上海人，但一家人仍住在早年间
父亲分的一室户的公房中。眼看
着和女朋友已恋爱两年，却一直
因为没有房子没法结婚，而上海
的高房价却让杜先生望房兴叹。
去年一个做中介的朋友提供

的信息，让杜先生燃起了买房子
的希望。房子是动迁房，远低于市
场价，只要杜先生先付个首付 )"

万元，就可以住到房子里去。其余
的房款等到房东办出产权证，和
过户的时候再分批支付。
在和父母商量后，杜先生家

里拿出全部积蓄，帮杜先生付了
首付。而且在朋友的建议下，杜先
生和房东签订了《动迁房转让合
同》，约定了房东的小产证办出来

)天内，房东将房产证及密码交
给杜先生保管，到时杜先生再支
付第二笔房款，尾款在过户的时
候支付。签约后，房东就把房子交
给了杜先生，杜先生简单装修后，
就和女朋友登记结婚，入住了这
套房屋。
签约时，房东说房子的产权

证最多去年下半年就可以办出。
但到了年底，杜先生联系房东
时，房东先是拖延，之后就拒接
杜先生的电话，也不回复短信。
面对这种情况，杜先生找到我
们，在我们查询后得知房东早已
办出了小产证。于是我们代理杜
先生将房东告上了法庭，要求房
东继续履行合同，将房屋过户至
杜先生名下。
庭审中，房东先说房价上涨，

希望杜先生能补偿一点，又说房
子卖了他老婆不知情，所以合同
无效，最后说交易要有三年的期

限，现在没到期，没有办法过户。
我们针对房东的辩称一一进

行了反驳，特别是《最高人民法院
关于审理买卖合同纠纷案件适用
法律问题的解释》规定，当事人一
方以出卖人在缔约时对标的物没
有所有权或者处分权为由主张合
同无效的，人民法院不予支持，因
此双方签订的《动迁房转让合同》
合法有效，双方应恪守履行。虽该
房屋目前不具备过户条件，但只
是期限问题，待期限届满后该房
屋即可以过户。

在法院的支持下，双方达成
调解意见，房东在该房屋符合过户
条件时协助将该房屋过户登记至
杜先生名下，杜
先生在期限内向
房东支付房款。
上海市申房律师
事务所副主任
黄华明 律师

律师手记

老人卖房却遭遇!违约金"难题
! ! ! !房产市场很火，袁老伯也
按捺不住，想着把家里的房子
换一换，动一动，能离得和女儿
家里近一点，也好有个照顾。

因为袁老伯手里还有些积
蓄，而且老房子的地段好，出手
快，所以在中介公司的建议下，
袁老伯打算先是自己开始看
房，等自己定好买的房子后，再
把老房子卖了。袁老伯看了半
个月，就定了要买的房子，离女
儿家走路只有 '分钟，不仅楼
层好，房型佳，而且女儿还赞助

了袁老伯一笔钱。
在袁老伯付了定金后，就

开始卖自己的房子了，挂牌没
几天，就有下家看中了袁老伯
的房子，付了定金。本来事情进
展的很顺利，可没成想，下家剩
余的房款也是用他卖房的钱付
的，而下家的下家没按时付房
款，导致下家没法依约向袁老
伯付房款。最终倒霉的是袁老
伯，因为他买的房价比较高，相
应的违约金也高。这边是下家
要向袁老伯付违约金，那边是

上家要袁老伯付违约金，这让
袁老伯慌了神。只有来上海市
申房律师事务所咨询孙洪林律
师，看从法律上到底应该怎么
处理才好。

听了袁老伯的讲述后，孙
洪林律师对他遇到的问题进行
了法律分析，结合审判实践，提
供了相应的法律意见。最后，孙
洪林律师表示，若以后袁老伯
有需要将为他提供免费的法律
服务。

本报记者 江跃中
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扫一扫#房产律师在线答疑

! ! ! !新民法谭，既是您手中这
份沪上著名纸媒的法治类周
刊，又是新媒体时代您的“掌上
法律顾问”。

新民法谭已推出“房产律
师”和“婚姻律师”两个专栏，法
谭君邀请沪上多位知名律师，组
成栏目强大的顾问团，回答粉丝

在房产和婚姻方面的各类法律
问题。本报读者如果有房产方面
的法律问题希望咨询孙洪林律
师，如今也多了一个新渠道，可
以扫一扫，关注新民法谭微信
公众号，并给法谭君留言，律师
会在线免费提供法律服务。

上周法谭推出免费线上法
律咨询后，得到了谭粉与读者
的大力支持，已经有数十个法
律问题得到了回答。接下来新
民法谭将会有更多的改变出
现，希望大家多多捧场，新民法
谭就是您的掌上法律顾问。

买卖合同未网签 违约条款仍适用

! ! ! !房价一天天上涨，老婆又怀上
了二胎，现在的二室一厅显然不够
住，庞先生打算换一套大点的房子。
原来的房子出售后，庞先生看

中了一套房屋，在中介公司的介绍
下，与上家费女士签订了《房屋买卖
协议》，支付了定金 '万元。在这份
《房屋买卖协议》中，约定了双方签
订正式的《上海市房地产买卖合同》
的时间，房款支付的时间和金额，同

时还约定买卖双方任何一方未按本
协议约定履行逾期超过 *'日的，另
一方有权要求继续履行或单方解除
合同。若守约方解除合同，须书面通
知对方，违约方应按照总房价款的
!+,向守约方支付违约金。
当庞先生打算按《房屋买卖协

议》约定汇首付款给费女士的时候，
银行告知庞先生这个银行账户不存
在。庞先生在与中介联系后，才得知
费女士已将收款账户注销了。在和
费女士联系后，她通过短信明确表
示不愿意履行双方签订的《房屋买
卖协议》，更不会去签订正式的《上
海市房地产买卖合同》。之所以不同
意再把房子卖给庞先生，费女士的
理由是她从其他中介那里知道，这

里以后要建医院和学校，而她之所
以卖房子就是因为想换个离医院和
学校近的地方，既然以后会造，她就
不用再卖房子置换了，而且她只收
到 '万元，没有签订正式的《上海市
房地产买卖合同》，因此不同意按
《房屋买卖协议》的约定支付违约
金，最多就把 '万元还给庞先生。
看到费女士如此说辞，庞先生

也不想再买这套房子了，就向法院
提起诉讼，解除与费女士签订的《房
屋买卖协议》，并要求费女士返还已
付定金，及依约赔付违约金。
《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。庞先

生与费女士签订的《房屋买卖协议》
是双方合议的结果，是真实意思表
示，可以确定双方就该房屋建立的
房屋买卖关系成立。现在费女士在
《房屋买卖协议》签订后，以行为明
确表示拒绝出售该房屋，不再履行
双方签订的《房屋买卖协议》，这显
然是构成了根本违约。在此基础上，
庞先生要求解除合同，并要求费女
士返还定金是于法有据的。
《房屋买卖协议》还约定了，若

守约方解除合同，须书面通知对方，
违约方应按照总房价款的 !+,向
守约方支付违约金。而此违约金的
约定，双方并未确认只适用于网上
备案的、正式的《上海市房地产买卖
合同》签订后的违约行为。在签订

《房屋买卖协议》后的违约行为，当
然适用该《房屋买卖协议》。庞先生
依据该约定向费女士主张违约金，
是具有法律和事实依据的。费女士
提出的抗辩意见，都是她为了不履
行合同约定所做出的说辞，不能成
为她拒绝履行合同的正当理由，不
应得到法院的采信。
法院采纳了我方的观点，判决

解除了双方签订的《房屋买卖协
议》，费女士除了要返还庞先生定金
外，还要向庞先生支付一定金额的
违约金。

《庭审实录》法律总顾问
上海市申房律师事务所主任

孙洪林
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