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6_84_8F_E4_B8_B2_E9_c36_206812.htm 裁判要旨出卖人一房二

卖，房屋产权转移到后手买受人名下，虽然没有直接证据证

明后手买受人出于故意或恶意，但可以根据双方买卖关系中

存在的诸多疑点和不合常理之处，推定双方存在恶意串通。 

案情 被告汤振华、沈莺莺、汤铭懿系夫妻女关系（汤铭懿尚

未成年）。2003年8月22日，原告杨勇与汤振华、沈莺莺签订

房地产买卖合同，约定三被告将自己从某开发商处预购的一

套期房以143万元转让给杨勇；首期房款25万元于2003年8月25

日支付，余款118万元于2004年4月30日前支付；2003年8月31

日办理房屋交接；可办房产证之日内向房地产交易中心申请

办理转让过户手续。合同订立后，杨勇依约支付了首期房款

，汤振华、沈莺莺亦将房屋及购房资料交付给了杨勇。杨勇

对房屋进行装修后出租他人。2003年11月10日，汤振华、沈

莺莺以出卖系争房屋未征得汤振华同意、未通知并征得抵押

权人同意及未办出产权证依法不得买卖为由，向上海仲裁委

员会申请仲裁，要求确认与杨勇签订的买卖合同无效，恢复

房屋原状。上海仲裁委员会于2004年3月22日裁决未支持汤振

华、沈莺莺的仲裁请求。2004年4月10日以后，杨勇委托律师

多次致函汤振华、沈莺莺，要求就支付余款订一个交接日期

、方式，有关房产证办理及转让手续可共同委托一个中介机

构办理，费用由杨勇支付。而汤振华、沈莺莺则要求杨勇将

购房资料寄回，以便其办理产权手续。双方就上述问题未能

达成一致。2004年6月18日，汤振华、沈莺莺、汤铭懿申领了



系争房屋的小产证；后于同年11月24日委托律师发函杨勇，

提出解除合同；并于次日同被告吴成强签订买卖合同，以179

万元将系争房屋转让给吴成强，当日双方去房地产交易中心

办理了产权转移过户手续。杨勇遂诉请确认汤振华、沈莺莺

、汤铭懿将系争房屋出售给吴成强的行为无效，确认汤振华

、沈莺莺、汤铭懿解除与杨勇签订的房地产买卖合同的行为

无效，杨勇与汤振华、沈莺莺、汤铭懿签订的房地产买卖合

同继续履行。 裁判 上海市长宁区人民法院依照合同法第八条

、第五十二条第（二）项、第六十条第一款、第六十八条第

一款第（三）项的规定，判决：一、汤振华、沈莺莺、汤铭

懿将本市古北路1398弄8号201室房屋出售给被告吴成强的行

为无效。汤振华、沈莺莺、汤铭懿、吴成强应于本判决生效

之日起十日内，共同至房地产交易中心办理产权变更手续，

恢复原状。二、汤振华、沈莺莺、汤铭懿解除与杨勇之间所

签订的上海市房地产买卖合同的行为无效。三、杨勇与汤振

华、沈莺莺、汤铭懿应继续履行双方签订的上海市房地产买

卖合同。杨勇应于本判生效之日起三十日内支付汤振华、沈

莺莺、汤铭懿房款人民币118万元；汤振华、沈莺莺、汤铭懿

应于本判决生效后三十日内与杨勇共同至房地产交易中心办

理产权过户手续。 汤振华、沈莺莺、汤铭懿与吴成强不服一

审判决，提出上诉。上海市第一中级人民法院判决：驳回上

诉，维持原判。 评析 本案的争议焦点主要是杨勇未在2004

年4月30日前付款是否构成违约，汤振华、沈莺莺主张合同已

解除是否有依据以及汤振华、沈莺莺、汤铭懿与吴成强之间

的买卖合同是否有效。 汤铭懿在杨勇与汤振华、沈莺莺签订

买卖合同时未满十周岁，属无民事行为能力人，汤振华、沈



莺莺作为汤铭懿的父母，依照法律的直接规定享有代理其实

施民事行为的权利。父母将其与未成年子女共同享有的合同

权利转让给他人，不仅是行使自身民事权利的行为，也是依

据法定代理权行使未成年子女民事权利的行为，且该代理行

为并未损害未成年子女的利益，故该权利转让行为应视汤振

华、沈莺莺、汤铭懿三人共同行使。杨勇与汤振华、沈莺莺

签订的房地产买卖合同，是双方当事人的真实意思表示，且

没有违反国家法律、行政法规的强制性规定，应为合法有效

。双方当事人均应当本着善意的原则，诚信履约，促成交易

。而汤振华、沈莺莺在合同履行期间，向仲裁机构提出申请

，要求确认双方的买卖合同无效，由于当时本市房价不断走

高，汤振华、沈莺莺的行为使杨勇对其能否诚信履约产生怀

疑和不安，在2004年4月30日付款日到来之前，杨勇主动致函

汤振华、沈莺莺，要求就房款的给付订一个交接日期和方式

，并提出委托中介机构来办理产证及产权过户手续，相关费

用由杨勇自己承担。这一请求反映出杨勇要求继续履行合同

并及时付款的意思表示，虽非合同所约定，但由于汤振华、

沈莺莺有不愿继续履行合同的意思表示，杨勇需支付的房款

数额又比较巨大，故其提出上述请求亦在情理之中，况且该

请求也没有损害和妨碍汤振华、沈莺莺、汤铭懿的利益及其

合同权利的实现，但汤振华、沈莺莺不愿与杨勇进行协商。

杨勇认为汤振华、沈莺莺的上述行为缺乏诚信，因而主张其

未在2004年4月30日前付款是行使不安抗辩权，不构成违约，

合乎情理与法律。鉴于杨勇未按期付款不构成预期违约和根

本违约，汤振华、沈莺莺主张行使法定解除权，缺乏依据。 

汤振华、沈莺莺、汤铭懿在双方的合同经仲裁裁决继续履行



、且没有证据证明杨勇已收到解除通知函并予确认的情况下

，即与吴成强签订买卖合同，主观上存在明显恶意。吴成强

表示其不知晓汤振华、沈莺莺此前已与杨勇签订买卖合同、

并交付房屋之事实，但其与汤振华、沈莺莺、汤铭懿之间的

买卖关系存在诸多疑点和不合常理之处：（一）汤振华、沈

莺莺、已将房屋交付给杨勇，杨勇将房屋出租他人，吴成强

在购买价格如此之巨的房屋时，未去查看房屋，不尽合理；

（二）杨勇对房屋进行了装修，汤振华、沈莺莺、汤铭懿与

吴成强在买卖合同中未对房屋中数额不小的装修是否转让及

转让金额进行约定，有悖常理；（三）汤振华、沈莺莺在向

杨勇发出解除通知函的次日上午即与吴成强签约，并同时完

成了产权过户交易手续，而双方在买卖合同中明确无中介公

司居间介绍，诉讼中双方均不能举证证明合同具体洽谈的过

程；（四）当时正值本市房价节节上升，双方的交易价虽然

高于杨勇的购买价，但与同地段类型房屋的市场价相比仍属

偏低，对此双方均不能作出合理解释；（五）汤振华、沈莺

莺、汤铭懿及吴成强均陈述双方是现金交易，但不能提供银

行的存、取款凭证及资金来源及走向，况且179万元是一笔巨

款，堆放在一起体积巨大，仅清点工作就需要花费大量时间

，且按生活常理还有验证有无假币的过程，双方当事人自己

完成现金交割、并将179万元现金存放在家中，亦有悖常理。

由于汤振华、沈莺莺、汤铭懿与吴成强的交易行为存在诸多

不合常理之处，相关证据尚不足以证明吴成强是善意第三人

，根据举证责任分配的一般规则，结合日常生活经验，法院

推定汤振华、沈莺莺、汤铭懿与吴成强之间存在恶意串通，

损害杨勇合同利益实现的情形。故杨勇主张确认汤振华、沈



莺莺、汤铭懿与吴成强被告间的买卖合同无效。 （本案二审
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