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法官说法

法治漫画

有备无患

当前我国由南到北陆续入汛，防汛备汛

进入关键期。多部门相关工作负责人表示，

今年气象水文年景总体偏差，极端事件偏多，

目前已有多条河流发生超警洪水，加之疫情

对备汛工作的影响，洪涝灾害防御形势严

峻。 新华社 商海春 作

生活与法

以此为戒
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通讯员 路余 刘山山 本报记者 唐佳璐

本报讯 为孩子的学习成长找一个

良好的环境，是很多家长的心愿。古有

“孟母三迁”，今有买学区房择校而居。但

是，签了买房合同付了定金后，却发现学

位已经被卖家优先占用，买家能否选择毁

约并拿到违约金？日前，慈溪市法院杭州

湾新区法庭就审理了这样一起案件，最终

判决双方签订的《房地产买卖居间合同》

解除，卖方刘某夫妇在判决生效后七日内

返还陈先生60万元定金，对于违约金的诉

请未予支持。

从杭州前往宁波杭州湾新区工作的

陈先生，打算在当地买套学区房，过几年

让孩子转学就读。精挑细选后，他看中了

某小区的一套二手房，附近就有一所他认

为不错的小学。

2018年7月1日，陈先生与房主刘某

夫妇签订了《房地产买卖居间合同》。合

同对定金支付、后续正式合同签订时间等

事项作了比较详细的约定：刘某夫妇将名

下位于该小区的一套房子及车位以115

万元的价格转让给陈先生，合同签订日陈

先生支付定金10万元，合同签订后10日

内再支付50万元定金；双方于2019年8

月1日前按本合同约定的主要购买条件签

订房屋买卖转让合同；刘某夫妇可使用房

屋至2019年12月31日；刘某夫妇收到全

款后按2000元/月支付陈先生租金；刘某

夫妇的户口在2019年12月31日前迁出。

这份合同签订后，陈先生按约支付了

60万元。在正式买卖合同签订前，刘某夫

妇告知陈先生，需要使用该房屋权证为自

家孩子进行入学登记。对此，陈先生表

示，只要后期不影响他家孩子就读就没

事，并同意刘某夫妇从中介处拿走房屋

权证。

之后陈先生打听到，原房东如有孩子

已在相应小学就读的情况下，可能影响新

迁入房东孩子顺利入读。这下他坐不住

了，赶紧找刘某夫妇商量，结果双方发生

争议。

陈先生认为，这样一来，他的孩子将

不能就读理想小学，买这套房子的价值已

不存在，故不愿意再签订正式房屋买卖合

同并办理过户手续。而刘某夫妇认为陈

先生是无故违约。双方就此进行多次协

商，均未达成一致意见。

2019年8月，刘某夫妇起诉陈先生。

随后，陈先生提出反诉。同年10月，法院

对两起案件进行了合并审理。

法庭上，双方均认为交易难以为继，

同意解除之前签订的《房地产买卖居间合

同》。但双方均主张对方违约，要求对方

支付23万元违约金。

经过查看双方提交的材料，法官发

现，对于子女入读相应学区这个事，双方

并未作出明确的书面约定。随后，法官又

向相关教育主管部门进行了调查，得知刘

某夫妇的子女以涉案房屋为依据在对应

校区学校就读，陈先生购买房屋后其子女

在对应校区学校就读将不属于第一类招

生。相关教育主管部门表示，这只是目前

的招生政策，后期政策也存在调整的

可能。

最终法院判决，双方签订的《房地产

买卖居间合同》解除，刘某夫妇在判决生

效后七日内返还陈先生60万元。双方各

主张对方支付违约金23万元的诉请，法院

均不予支持。判决后原、被告双方均未提

出异议，目前该判决已经发生法律效力。

法官说法：
涉案《房地产买卖居间合同》虽然明

确了买卖价款等主要买卖条件，但双方在

合同中也表明了尚需签订新的正式合同，

故应当认为双方之间系预约合同关系。

在签订该预约合同后，双方均负有进一步

达成正式买卖合同的磋商义务。当事人

未能签订本约，并不能直接认定其违约，

而应审查本约未能签订是否可归责于一

方当事人。

本案合同签订后，涉案房屋发生了变

化，即刘某夫妇使用该房屋的权证进行了

入学登记。虽然双方签订的预约合同中

未就子女入学的有关事项进行约定，但涉

案房屋的上述变化对于购房者而言属于

重要事项。陈先生以此为由拒绝签订本

约，不应直接以此认定其存在违约。

本案中上述事实的发生经过双方磋

商，故应审查双方对该事件的发生是否存

在过错。刘某夫妇的行为事先取得过陈

先生同意。同时，根据调查，陈先生子女

并非完全无法入学，只是顺位下滑，而双

方在此前的磋商过程中又并未明确该“影

响”的具体指向，因而也不能直接认定刘

某夫妇存在违约。

法官提醒，目前各地的学位政策各有

不同，家长在购买相应学区房时应尽可能

全面了解相关入学政策。如购买房屋是

为了获得学位，在购房合同中应明确购房

目的，并保证学位没有被占用，必要时需

固定好和卖家或者中介的聊天内容，以更

好地维护自己的权利。

通讯员 叶明銮

本报讯 丈夫上夜班去了，她

又忘了带钥匙，进不了家门，就去

男工友住处过了一夜……此事掀起

了轩然大波。

红梅（化名）和丈夫吕毛（化

名）在临海市某镇打工已经有几个

年头了。吕毛干的是夜班，红梅上

白班，夫妻俩的作息正好错开。红

梅下班回家时，吕毛已经上班

去了。

4月 20日下午，红梅下班回

家，一摸身上没有带钥匙，只得在

家门口徘徊。出门忘了带钥匙，但

手机还带在身上，红梅随即发了条

微信朋友圈，说自己进不了家门，

有谁愿意收留将就一晚上。很快，

红梅的男工友老王留言说，如不嫌

弃，请她去他住处将就一晚上。老

王是个单身离异的男人，但红梅没

有嫌弃。

这事情，吕毛一直不知晓，

直到5月6日晚上，老王给红梅发

了条微信。那天晚上，红梅和吕

毛难得一起在家吃晚饭，老王发

来的微信正好被吕毛看到了，内

容是“我好寂寞，过来陪陪我

呀”。红梅没有在意，吕毛当场就

气炸了。他拿过妻子的手机，仔

细翻看起来，这才知道妻子还去

老王那里过过夜。

红梅没有抵赖，承认自己曾经

去老王家过夜，“但就是过夜，我

和老王的关系清清白白”。吕毛气

得一晚上没有睡着。第二天一早，

他就逼着红梅带他去找老王讨说

法。红梅说“身正不怕影子歪”，

理直气壮带着吕毛去找老王。吕毛

和老王一见面就干了起来，双方互

有小伤。吕毛占不了优势，顺带把

红梅也打了一顿，还要求离婚。

事情闹到了派出所，民警了解

情况后把这事交给了专职调解员何

文清处理。

“这事情如果不及时平息，很

可能还会引发血案。”何文清心

想，赶紧做起了三人的思想工作。

何文清批评吕毛在没有证据

的情况下怀疑妻子出轨，还动手

打了老王和红梅，过错较大，“夫

妻双方要互相理解互相尊重，要

以家庭为重，要想想孩子，不能

随口就提离婚，也不要胡乱怀

疑，更不能动手打人。要是打出

问题，是要坐牢的！”吕毛被何文

清的话镇住了。

接着，何文清又批评红梅和异

性工友走得太近，影响了家庭和

睦。红梅也表示自己知错了，愿意

改正。

待吕毛和红梅情绪稳定后，何

文清严厉批评了老王，叫他要吸取

教训，不能再随便骚扰女工友。

在何文清的主持下，老王向吕

毛夫妻道歉，吕毛也就自己的粗暴

行为向老王致歉；三人在调解协议

书上签字，互不追究。

买学区房却被卖方优先占了学位，到底谁违约？
不信妻子“清白过夜”
丈夫打上门去了

通讯员 张慧 本报首席记者 王索妮

本报讯“登船一检查，妥妥的是条内

河船！再一询问，船长甚至连东南西北都

分不清！”回忆起4月底那次执法，温州鳌

江海事处办公室副主任李宏亮依然觉得

有些不可思议。

5月12日，记者从温州海事获悉，日

前，万吨级内河船“江运XX”因存在内河

船参与涉海运输的违法情节，被温州海事

部门行政强制扣押30天，并依法从重罚款

11.1万元。这是温州海事部门近年来开

出的单船最严罚单。

4月27日至28日，温州海事局海巡执

法支队及温州鳌江海事处赴浙闽交界水

域开展“蓝盾1号”行动。28日凌晨3时，

雾海茫茫的苍南霞关水域，“江运XX”进

入海事执法人员的视线中。

从外观上来看，“江运XX”高度疑似

内河货船。海上的水文气象条件要比内

河复杂得多，内河船舶超过其核定航区航

行，就犹如卡丁车上公路、拖拉机上高速，

具有极大安全风险。海事艇当即前往巡

查。28日8时左右，当“江运XX”被护送

到靠岸近一些的水域后，执法人员上船检

查。

经调查，这是一条内河砂石运输船，

存在超过核定航区航行、船上4名船员未

取得合格的船员职务证书擅自上船服务、

船舶所配船员的数量低于船舶最低安全

配员证书规定的定额要求等多项严重违

法行为。

据了解，目前船上无证驾驶人员也已

被移送至公安部门，由公安部门依法对其

实施行政拘留12日、罚款500元的治安管

理处罚。

罚款11万 强制扣押30天 驾驶人员移送拘留
温州海事开出近年来单船最严罚单


