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https://www.100test.com/kao_ti2020/468/2021_2022__E4_B8_88_E

5_A4_AB_E5_8D_96_E6_c67_468872.htm 秦先生将产权属于自

己的一套房屋出卖时，突然遭到了妻子邢女士的“叫停”。

买房的吴先生知道情况后，以秦先生到期却未能履行过户手

续为由，起诉要求判令秦先生按合同约定履行过户手续、交

付房屋并偿付逾期交房违约金。日前，上海市闵行区人民法

院判决邢女士注销房地产权利限制登记；秦先生将房屋的产

权过户至吴先生名下，交付吴先生和秦先生偿付逾期交房违

约金。同时判决吴先生支付剩余房款57万元，并驳回第三人

邢女士主张合同无效的诉讼请求。 买卖的房产权利被限制 秦

先生与妻子的婚姻关系存续期间，共同购买了中春路上的一

套房屋，房屋产权仅登记在秦先生一人名下。之后，由于夫

妻产生矛盾，妻子邢女士去了美国。今年6月13日，秦先生通

过中介公司签订《上海市房地产买卖合同》，将房屋内的设

施、设备及装修共计155万元的价格将房屋卖给了吴先生。签

约前后，吴先生共向秦先生支付了定金和房款98万元，尚有

未付房款57万元。秦先生由此向吴先生出具了收据及《同意

书》。《同意书》载明，本人出售房屋，此房屋于2007年7

月3日交付。 正当吴先生享受着买房成真的喜悦时，却突然

传来了一个震惊的消息：秦先生在美国的妻子邢女士在房地

产交易中心申请办理了房屋权利限制手续。原来，秦先生夫

妇关系多时不好，秦先生的妻子邢女士已于去年7月4日离家

分居。夫妻正“忙”着进行离婚诉讼。7月5日，也就是吴先

生迎接新房的日子里，邢女士在房地产交易中心申请办理房



地产权利限制的手续，房地产部门以法院已受理离婚诉讼，

要求分割夫妻共同财产为原因，于7月6日作出核准。 吴先生

听到这个消息，一怒将秦先生告上法庭，要求判令秦先生按

合同约定履行过户手续、交付房屋并偿付逾期交房违约金。

诉讼期间，法院根据秦先生夫妻的具体情况，依法追加邢女

士为第三人参加诉讼。 离婚中的夫妇“废约”态度一致 秦先

生认为，与邢女士为夫妻关系。在出售房屋时，已明确告知

夫妻有矛盾，但吴先生仍然同意继续进行交易。由于邢女士

对房屋在交易中心进行了限制并提出离婚诉讼，导致过户不

成。正由于房屋买卖未经房屋共有人邢女士同意，故合同应

为无效。 邢女士称，秦先生在离婚诉讼期间，试图将实属夫

妻共同财产的房屋出售。发现这一情况后，就通知中介，要

求他们不能进行居间。后来得知已签订买卖合同，正在进行

交易，又至房产交易中心办理了限制该房屋交易的手续。秦

先生擅自处分夫妻共同财产，而吴先生在购房时也明知这一

情况，故诉请要求确认买卖合同无效。 针对邢女士的诉讼请

求，吴先生称第三人所述事实并无证据证明。与秦先生间的

房屋买卖为双方真实意思表示，并不存在双方恶意串通的事

实。第三人的权利未在房产交易中心进行备案，直至2007年7

月3日，交易中心也没有任何异议登记情况。本人依照二手房

买卖的正常交易过程进行履行，履行过程并无过错，故不同

意第三人的诉讼请求。 秦先生称，自己将房屋出售吴先生，

是出于还贷的压力以及对法律的无知，并非为了侵占共同财

产。本人以为房屋在自己名下即可处分房屋，故对第三人的

诉讼请求没有异议。 第三人对房屋无直接支配权 法院认为，

第三人虽然基于婚姻关系的存续而依法享有对涉案房屋与秦



先生共有的权利，但在第三人未就此提出主张且房屋产权未

登记至其名下前，第三人实际并未取得对涉案房屋完全的直

接支配和排他的权利，第三人对此法律后果应当有所判断。

秦先生作为登记的产权人将涉案房屋出售的行为并不构成物

权上的无权处分，而吴先生亦是基于对物权登记的信赖而签

订了《上海市房屋买卖合同》，双方签订的买卖合同应为有

效。因此，秦先生及第三人的抗辩及诉讼理由不能成立，不

予采信。第三人要求确认合同无效的诉讼请求，不予支持。 

鉴于双方间的买卖关系依法成立并有效，故吴先生有权要求

秦先生继续履行合同。现吴先生要求秦先生办理过户手续及

交付房屋的诉讼请求，于法有据，予以支持。根据秦先生出

具的《同意书》，秦先生未能按此约定履行交房义务，应承

担相应的违约责任。吴先生要求支付逾期交房违约金的诉请

，符合约定，予以支持。根据实际，该违约金暂计至判决生

效之日，若判决生效后秦先生未交付房屋，吴先生可另行主

张。 法官指出，第三人若认为秦先生的行为损害了其利益，

可通过其他途径提出赔偿。考虑到秦先生与第三人邢女士目

前正在进行离婚诉讼，故吴先生支付剩余款项前，应注意通

过合理途径通知第三人以有利于第三人行使权利及时保全，

而第三人在秦先生交付房屋时，亦应予以配合及协助，以避

免对其产生可能的不利后果。 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


