
闫秋玲、高岩与傅兆麟房屋买卖合同纠纷一审民事判决书

上海市宝山区人民法院 （民）初字第294号

原告（反诉被告）闫秋玲。

原告（反诉被告）高岩。

上列两原告（反诉被告）共同委托代理人金建良，上海市江南律师事务所律师。

被告（反诉原告）傅兆麟。

委托代理人傅一平。

委托代理人范仲兴，上海范仲兴律师事务所律师。

第三人上海新信实房产经纪事务所。

投资人陆金。

第三人陆金。

原告（反诉被告）闫秋玲、高岩诉被告（反诉原告）傅兆麟房屋买卖合同纠纷一案，本院受理后，依法组成合议庭，通知上海新信实房产经

纪事务所（以下简称新信实事务所）、陆金作为第三人参加诉讼，公开开庭进行了审理。原告（反诉被告）闫秋玲、及两原告（反诉被告）的共

同委托代理人金建良，被告（反诉原告）傅兆麟的委托代理人范仲兴到庭参加诉讼。第三人新信实事务所、陆金经本院合法传唤，无正当理由拒

不到庭。本案现已审理终结。

原告（反诉被告）闫秋玲、高岩诉称，2013年10月8日，原、被告通过居间签订《上海市房地产买卖合同》，主要约定，被告（反诉原告）

将上海市月浦八村XXX号XXX室房屋（以下统称系争房屋）出售给原告（反诉被告），转让价款为人民币88万元，在2013年12月10日前共同办理转

让过户手续。另双方补充约定，原告（反诉被告）支付被告（反诉原告）搬迁补偿费18万元，于过户当日支付。合同签订后，被告（反诉原告）

书面授权第三人新信实事务所投资人即陆金作为被告（反诉原告）的收款人。原告（反诉被告）于2013年9月10日支付被告（反诉原告）现金2万

元，另分别于2013年9月11日、9月13日、10月31日通过银行汇款方式共支付陆金房款68万元。原、被告已经于2013年10月8日进行房屋交接，原

告（反诉被告）对系争房屋进行装修并已入住。由于原告（反诉被告）在付款给第三人后，被告（反诉原告）没有收到全部房款，致被告（反诉

原告）至今不愿意配合办理过户手续，故起诉要求被告（反诉原告）履行双方签订的《上海市房地产买卖合同》并办理系争房屋过户手续。

被告（反诉原告）傅兆麟反诉并辩称，根据双方于2013年10月8日签订的《上海市房地产买卖合同》与2013年10月17日签订的《房地产买卖

合同之补充协议》，被告（反诉原告）向原告（反诉被告）出售系争房屋，房价为106万元，其中首期款27万元于签订合同当日支付，第二期房

款59万元通过贷款方式支付，贷款不能则在过户当日以现金补足，第三期房款2万元在交付系争房屋时支付，搬迁补偿费18万元于办理过户当日



支付。合同签订后，被告（反诉原告）提前将系争房屋交付给原告（反诉被告）装修，然原告（反诉被告）先后仅向被告（反诉原告）支付定金

及购房款共计11.9万多元。嗣后被告（反诉原告）多次催要房款，未果。综上，依照合同约定，原告（反诉被告）应先付款后过户，且依据《房

地产买卖居间协议》第十四条的约定，原告（反诉被告）应向协议相对方即新信实事务所支付房款，而不应向陆金支付房款，被告（反诉原告）

出具的《授权书》也仅是委托陆金做资金监管，原告（反诉被告）在支付房款方面存在过错，故不同意原告（反诉被告）诉请。同时，鉴于原告

（反诉被告）逾期支付房款的行为已构成根本违约，依据合同第九条之约定，起诉要求：1、判令解除房屋买卖合同；2、判令原告（反诉被告）

支付赔偿金5万元；3、判令原告（反诉被告）搬出所占用的系争房屋。

原告（反诉被告）闫秋玲、高岩针对被告（反诉原告）的反诉辩称，原告（反诉被告）已经履行了付款的大部分义务，余款36万元可以随时

支付。原告（反诉被告）不存在违约行为，故不同意被告（反诉原告）反诉请求。

第三人新信实事务所、陆金对原告（反诉被告）与被告（反诉原告）的诉请均未作陈述。

经审理查明，被告（反诉原告）为系争房屋权利人。2013年9月10日，闫秋玲（乙方）与傅兆麟（甲方）、第三人新信实事务所三方签订

《房地产买卖居间协议》，主要约定，经新信实事务所居间，闫秋玲向傅兆麟购买系争房屋，房价款105万元，首期房款支付32万元，二期房款

支付71万元，剩余房款2万元以现金支付。该协议第十三条其他约定部分手写载明，1、乙方要求从甲方签定本协议当日开始计算三个月后过户该

房屋；2、乙方于2013年10月10日之前通过信实地产直接支付50万元整。房屋尾款于2013年12月10日过户当日一次性支付。该协议第十四条约

定，居间方特别告知：为保障你的利益在您向本公司支付任何一笔款项时，务必要求我方业务人员提供印有本公司财务专用章或发票专用章的收

款凭据，以确认本公司收到该笔款项。除现金外，支付给本公司的任何款项务必存入本公司指定的银行账户，否则，本公司概不负责。（该协议

闫秋玲先签订，嗣后由第三人拿到苏州让傅兆麟签订）。签订该协议当日，被告（反诉原告）出具收款收据确认收到房款2万元，并在该收款收

据上备注另追加房款1万元。2013年9月11日，闫秋玲通过其账户向陆金账户转账6万元。2013年9月13日，闫秋玲通过其账户向陆金账户转账42万

元，同日，第三人新信实事务所出具收款收据予以确认。2013年9月，被告（反诉原告）出具《授权书》，主要内容为，本人授权信实地产陆金

做资金监管，付款由陆金直接通过银行转账到我本人中国银行账户内，款以银行转账凭条为准（要求第一笔房款必须于2013年10月10日前支付，

共计金额人民币50万元整。

2013年10月8日，原告（反诉被告）（乙方）与被告（反诉原告）（甲方）签订《上海市房地产买卖合同》，主要约定，乙方向甲方购买系

争房屋，房价款88万元，甲方于2013年10月8日前腾出房屋。2013年12月10日前共同办理过户手续。合同第九条第三款约定，逾期超过7日未付款

的，则甲方有权单方解除合同，乙方承担总房价款的20%的赔偿责任。合同附件三付款协议部分约定，首期房款27万元（含定金2万元）在签订合

同当日进行支付。二期房款59万元申请贷款。三期房款2万元在房地产交付时支付。2013年10月15日，被告（反诉原告）在上述合同上签字。同

日，被告（反诉原告）出具收款收据确认收到由原告（反诉被告）直接支付给被告（反诉原告）的款项52万元。2013年10月，闫秋玲与被告（反

诉原告）签订《房地产买卖合同之补充协议》，主要约定，双方签订的系争房屋买卖合同价为88万元，成交价为106万元，原告（反诉被告）向

被告（反诉原告）支付搬迁补偿费18万元，在过户当日内支付。2013年10月31日，闫秋玲向陆金账户转账20万元。2013年12月13日，第三人出具

承诺书，内容为：“本人陆金承诺于2013年12月28日之前去苏州纯水岸帮月浦八村XXX号XXX室房东傅兆麟（XXXXXXXXXXXXXXXXXX）付房款肆拾柒

万元整并负责开通水电煤，当日付清余款人民币壹拾万元整。另外傅兆麟（XXXXXXXXXXXXXXXXXX）负责配合月浦八村XXX号XXX室客户闫秋玲到宝



山公证处办理公证委托。客户闫秋玲于2013年12月25日把购买月浦八村XXX号XXX室剩余房款人民币叁拾陆万元整支付给房东傅兆麟

（XXXXXXXXXXXXXXXXXX）。”

审理中，关于交易的其他情况，原告（反诉被告）表示，2013年9月10日签订居间协议时，被告（反诉原告）不在场，第三人把协议拿到苏

州让被告（反诉原告）签字。接着第三人告知原告（反诉被告）、被告（反诉原告）要追加定金至8万元，原告（反诉被告）与被告（反诉原

告）通过电话后，被告（反诉原告）称可以直接将钱款打入陆金的账户，故向陆金账户转了6万元。嗣后，陆金打电话跟原告（反诉被告）说被

告（反诉原告）着急用钱，为表达诚意，原告（反诉被告）于2013年9月13日向陆金账户转账42万元，后来觉得没有见过被告（反诉原告）不放

心，在原告（反诉被告）要求下第三人提供了被告（反诉原告）的授权书及照片等。2013年10月8日，双方分开签订了买卖合同。2013年10月17

日，双方分开签订了《房地产买卖合同之补充协议》。2013年10月底，第三人召集双方到了中介处，当时出示了52万元的收据，在收据上有被告

（反诉原告）的签字，且当场被告（反诉原告）也没有提出异议。在这种情况下，2013年10月31日，原告（反诉被告）又向陆金账户转账20万

元。打完20万元后，原告（反诉被告）等着过户，同时考虑到被告（反诉原告）行走不方便，就想通过以委托公证方式处理过户事宜。12月初联

系被告（反诉原告）的侄女，那时才知道陆金大概付给被告（反诉原告）12万元，原、被告就一起找陆金，联系上陆金后陆金一直在拖，一直到

12月10日陆金仍没有出现。12月13日，原、被告至中介处报警，经电话联系陆金，陆金让新信实事务所出具了《承诺书》。然陆金在12月25日前

仍未处理相关事宜，故涉讼。

被告（反诉原告）则表示，被告（反诉原告）身体不好，无子女照顾，故考虑将系争房屋卖掉买苏州纯水岸的房屋。2013年7、8月，被告

（反诉原告）到上海挂牌销售系争房屋（因为房价低要求一次性付款）。2013年9月10日晚，被告（反诉原告）接到陆金的电话称有人要买系争

房屋，于是被告（反诉原告）就让陆金及中介工作人员孟秀丽等到苏州来。第三人过来后，被告（反诉原告）签了居间协议，也收了2万元定

金。当时被告（反诉原告）提出将购房款直接打入被告（反诉原告）中国银行账户，陆金当场抄写了账号。2013年9月11日，被告（反诉原告）

订购了纯水岸房屋，就等购房款支付纯水岸房款。2013年9月12日、13日，孟秀丽要求被告（反诉原告）确认收款情况，被告（反诉原告）经查

后确认在中国银行账户上收到5万元，至于谁转账不清楚。因为在10月10日前要付清50万元，10月8日被告（反诉原告）就打电话问孟秀丽原告

（反诉被告）付款情况，孟秀丽称原告（反诉被告）好像已经将房款打给陆金了，再问一问。由于没有回复，被告（反诉原告）就让其侄女到上

海核实情况。被告（反诉原告）的侄女见到陆金后，陆金称原告（反诉被告）贷款没有下来，没有收到原告（反诉被告）钱款，不要慌。10月14

日，被告（反诉原告）的侄女又打电话给孟秀丽并表示按理原告（反诉被告）要一次性付款的，孟秀丽则称房款已经打入陆金账户并告知了陆金

的电话。被告（反诉原告）的侄女联系陆金，陆金称在中介等，与被告（反诉原告）的侄女一起去苏州交款。10月14日当日陆金去了苏州，10月

15日陆金与被告（反诉原告）一起到了纯水岸售楼处，付掉了被告（反诉原告）所买纯水岸房屋的房款的零头49，634元。10月14、15日，被告

（反诉原告）问过陆金关于原告（反诉被告）的付款情况，陆金只是称贷款没有下来，没有正面表态原告（反诉被告）是否付过款。之后，因为

纯水岸房屋要付款，而孟秀丽称原告（反诉被告）已经将钱款支付了。原、被告就找陆金并于12月在中介处报警，第三人出具了《承诺书》。

以上事实，有《房地产买卖居间协议》、《上海市房地产买卖合同》、《房地产买卖合同之补充协议》、《承诺书》、《授权书》、收款收

据、照片、上海市房地产登记簿及当事人陈述等证据为证，可以认定。

本院认为，原、被告签订的《房地产买卖居间协议》、《上海市房地产买卖合同》、《房地产买卖合同之补充协议》系双方真实意思表示，



合法有效，双方均应恪守履行。根据居间协议第十三条手写部分的约定，原告（反诉被告）在2013年10月10日前支付50万元，12月10日前过户当

日支付尾款。该条款虽与《上海市房地产买卖合同》附件三付款方式的约定不一致，然考虑到手写条款优先于打印条款，且原告（反诉被告）实

际上按照该条款进行付款，结合被告（反诉原告）有关付款情况的陈述，可认定居间协议第十三条更符合双方的真实意思，可认定为双方约定的

付款方式。结合到本案，原告（反诉被告）已在2013年10月10日前通过现金支付2万元，并根据被告（反诉原告）出示的《授权书》向陆金账户

转账48万元，另在10月31日转账20万元，已在约定期限内履行其付款义务。至于未付尾款，系因双方对已支付房款的去向等问题产生争议并向陆

金寻求解决，致双方实际未相约过户，使约定的12月10日前过户的期间徒过，难以认定原告（反诉被告）未支付后续房款构成逾期。被告（反诉

原告）辩称先付款后过户，缺乏合同依据，本院不予采信。被告（反诉原告）另辩称依据居间协议，原告（反诉被告）应向新信实事务所账户进

行付款，然从《授权书》内容看，被告（反诉原告）授权“信实地产陆金做资金监管”，付款转账则由陆金进行。在此情况下，原告（反诉被

告）向陆金账户打款，并无不当。故对被告（反诉原告）的上述辩称意见，本院亦不予采信。考虑到被告（反诉原告）已授权陆金收取款项，故

陆金收取款项的后果应由被告（反诉原告）承受，可视为原告（反诉被告）已完成相应的付款义务。故被告（反诉原告）主张原告（反诉被告）

逾期付款构成根本违约并据此解除合同、搬离房屋及支付赔偿金，缺乏依据，本院不予支持。原告（反诉被告）主张继续履行合同，本院予以准

许，故被告（反诉原告）应协助原告（反诉被告）办理过户手续，原告（反诉被告）亦应在办理过户手续当日支付被告（反诉原告）房屋尾款36

万元。至于被告（反诉原告）与第三人之间有关原告（反诉被告）已支付房款的纠纷，被告（反诉原告）可另行主张。据此，依照《中华人民共

和国合同法》第八条、《最高人民法院关于适用若干问题的意见》第一百六十二条之规定，判决如下：

一、被告（反诉原告）傅兆麟于本判决生效之日起十日内，协助原告（反诉被告）闫秋玲、高岩办理上海市月浦八村XXX号XXX室房屋过户手

续，将上述房屋过户至原告（反诉被告）闫秋玲、高岩名下；

二、原告（反诉被告）闫秋玲、高岩于办理过户手续当日支付被告（反诉原告）傅兆麟房款36万元；

三、被告（反诉原告）傅兆麟的所有反诉请求，不予支持。

如果未按本判决指定的期间履行给付金钱义务的，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行期间

的债务利息。

本诉案件受理费12，600元、反诉案件受理费减半收取525元及保全费5，000元，均由被告（反诉原告）傅兆麟负担。

如不服本判决，可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，上诉于上海市第二中级人民法院。

审　判　长　　戴筱岚

代理审判员　　叶印洲

人民陪审员　　时金兰

书　记　员　　刘劭阳

附：相关法律条文

一、《中华人民共和国合同法》

第八条依法成立的合同，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。



依法成立的合同，受法律保护。

二、《最高人民法院关于适用若干问题的意见》

第一百六十二条无独立请求权的第三人经人民法院传票传唤，无正当理由拒不到庭，或者未经法庭许可中途退庭的，不影响案件的审理。人

民法院判决承担民事责任的无独立请求权的第三人，有权提起上诉。


