
2024 年 5 月， 张阿姨与李先生签订了 《房地

产买卖合同》， 约定张阿姨将名下一处房屋出售给

李先生。 同年 7 月， 双方到房地产交易中心完成了

过户手续。 但承租人在不知情的情况下， 将 8 月至

10 月三个月的租金支付给原房东张阿姨。 李先生

认为该租金产生于房屋过户登记后， 租金应归自己

所有。 就该房屋的租金归属问题， 双方多次协商无

果， 李先生于是申请调解， 上海市松江区司法局泗

泾司法所受理了该案件。
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4S店买好了零件，车主却说不想修了
法官：车主提前解除合同，确实构成违约

房子已完成过户， 希

望上家返还 3 个月租金

调解员收到申请后， 第一时间

通过电话联系到当事人， 与他们沟

通了基本情况， 并约定好调解的具

体时间。 张阿姨因上了年纪身体不

便， 委托儿子小唐参与调解。

调解现场， 调解员首先向纠纷

双方释明了调解过程中的权利和义

务， 接着听取了他们关于案件事实

和理由的陈述。 李先生表示， 双方

之前已签订《房屋交接补充协议》，

关于购房尾款已由 5 万元调整至 4

万元， 有补充协议为证。 此外， 在

买房子的时候， 自己已经知道该房

子租赁合同未到期的情况， 但是房

屋过户后的租金收取权应该归自己

所有， 因此希望张阿姨返还已收取

的三个月租金， 共计 11400 元。

李先生还说， 该房屋承租方是

一家平台公司， 自己曾与该平台联

系， 要求对方将 8 月及之后的租金

支付到自己账户上， 但对方表示原

房东要上网进行“房东信息更正”

手续后， 才能将房租支付至现房东

账户上。 李先生多次沟通无果， 他

认为张阿姨一方是在故意拖延时

间， 情绪较为激动。

调解员先安抚好李先生的情绪

后， 向小唐询问情况。 小唐承认购

房尾款确实有变化， 但不同意将 8

月至 10 月的租金返还， 因为李先

生还未支付尾款， 双方没有完成交

房手续， 房屋的实际占有人还是张

阿姨， 因此房子的租金也理应由张

阿姨收取。

调解员： 上家构成不

当得利， 理应返还

调解员听取了双方的陈述后仔

细审查了相关合同材料， 接着对双

方当事人进行了释法说理， 首先，

张阿姨已于房屋出售前告知李先生

租赁情况， 履行了告知义务， 李先

生也表示认可， 且双方在房屋买卖

合同中对租赁情况也有所约定， 根

据《民法典》 相关规定， 租赁物在

承租人按照租赁合同占有期限内发

生所有权变动的， 不影响租赁合同

的效力。

本案中， 张阿姨将房屋买卖过户

的情况告知某平台后， 该平台与李先

生可自主决定租赁合同具体内容， 张

阿姨无权再介入房屋租赁关系， 自然

也不存在协助办理“房东信息更正”

之义务， 李先生概括承受张阿姨对于

房屋物权的所有权利和义务。 此外，

双方已经到房地产交易中心完成了房

屋过户登记， 即已经完成了房屋所有

权的变更， 无论实际占有人是谁， 李

先生已成为房屋物权所有人， 针对房

屋买卖合同， 李先生只需继续履行协

议支付尾款即可。

针对 8 月至 10 月的租金， 在法

律上属于法定孳息。 双方在 7 月已办

理房屋过户， 此后房屋的所有权人为

李先生， 产生的孳息也应归李先生所

有。 张阿姨收取的 8 月至 10 月租金

为预收租金， 构成不当得利， 理应进

行返还。

听了调解员的解释， 双方当事人

都表示可以理解， 调解员趁热打铁鼓

励纠纷双方各退一步， 促进纠纷的尽

快解决。 经过仔细考虑， 纠纷双方就

租金给付事宜作出了让步， 李先生表

示对方返还 1 万元租金即可， 小唐表

示愿意配合变更房东信息等事宜。 在

调解员的协调沟通下， 双方达成了调

解协议。 小唐方返还 8 月至 10 月租

金 1 万元； 李先生支付小唐剩余购房

款 4 万元； 由李先生当场通过银行转

账方式支付 3 万元。 双方对调解协议

内容即时履行， 并由小唐牵头建立微

信群， 解决了房东信息变更事宜。

事后， 调解员进行回访， 双方都

对调解结果表示满意， 并对调解员的

工作表示高度认可。

本案是因房屋买卖引起的合同纠

纷， 基本事实清楚， 相关合同等证据

材料充分， 而且双方的争议焦点比较

明确。 调解员很好地针对争议焦点对

双方当事人进行了释法说理， 并经过

不断地劝解， 使得本次纠纷调解圆满

完成。

生活中不乏此类房屋买卖纠纷

的产生， 往往是因为当事人对房屋

物权变动， 买卖不破租赁等法律认

识的错误导致的。 于法， 当事人对

法律理解有分歧的， 可进行专业法

律咨询； 于情， 在交易过程中， 双

方当事人应多一些相互包容， 虽未

有法律规定之义务， 也可帮助对方

当事人处理好相关事项， 促进良好

交易秩序的形成。 本案中， 调解员

准确把握焦点， 聚焦于租金返还和

房屋信息变更上， 通过法律解释引

导双方当事人互相理解， 互相配合，

最终妥善化解了矛盾纠纷。
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□ 记者 章炜

【案例点评】

□ 见习记者 王葳然

通讯员 罗珏卿 陈柯嘉

“对服务行业而言， 一旦发生

纠纷， 消费者和企业往往都认为自

己是占理的一方， 建议你们规范工

作流程， 从源头上预防这样的情

况。” 在普陀区长征镇的一家 4S

店， 法官罗珏卿刚刚化解了店内的

一起纠纷， 工作人员围了过来， 认

真听着法官给出的建议。

车主变卦 4S 店为难

“零件不是我让你们购买的！

我不要修车了， 凭什么扣我的车！”

“我们公司是按照您的指示做

了修车准备工作， 您突然之间说不

修就不修， 提车可以， 费用总得结

清吧！”

2024 年 9 月， 付女士发生了

一起交通事故， 她驾驶的小轿车受

损。 保险公司给出了两种出险方

案： 一是承担车辆修理的全部维修

费； 二是报废整车， 打包支付 5 万

元保险赔付款。

考虑到自己确实需要一辆代步

车， 而 5 万元的赔付款不足以购置

新车， 付女士选择了维修方案， 把

车辆送进 4S 店。

4S 店负责人冯先生表示， 这

辆小轿车已经是老车型， 店内并没

有零配件存货， 需要另行向厂商购

置。 4S 店向付女士确认了维修意

向后， 在同年 9 月底联系了保险公

司进行定损， 并按照定损结果向厂

商购置了相应的零配件。

与此同时， 付女士了解到国家

当前的汽车报废更新补贴政策， 发

现她的车符合补贴条件， 只要在年

底前完成报废， 能够拿到的赔偿及

补贴已经基本足够购置一辆新车。

于是， 付女士决定选择报废方案，

但联系 4S 店要求终止维修、 取回

车辆时， 4S 店已经为付女士的车

辆做了前期拆解工作， 并购置好了

维修所需的零配件， 向厂商支付了

37000 元价款。 双方由此产生纠

纷， 付女士将 4S 店投诉至普陀区消

保委， 同时又向普陀区人民法院提起

了返还原物诉讼， 要求 4S 店返还车

辆， 并赔偿扣车期间的经济损失、 误

工费、 交通费。

联系消保委联合调解

双方之间并非简单的返还原物纠

纷， 而是涉及合同成立、 合同履行、

提前解除、 留置权的行使等多个争议

焦点。 “付女士和 4S 店都比较担心

自身可能面临的损失， 但解决问题的

心情还是很迫切的， 消保委已经开展

了初步调解， 对情况很熟悉， 如果联

合起来， 成功的把握会更大一些。”

根据诉调工作对接机制， 承办法官罗

珏卿联系普陀区消保委， 决定开展联

合调解。

由于双方对抗情绪激烈， 法官和

消保委调解员决定先分头通过电话沟

通， 向双方阐明利害关系和法律问

题。 “付女士， 虽然双方未签订书面

合同， 但通过微信确认了维修内容、

价格等合同要素， 合同已经成立， 对

双方均有约束力。 4S 店进行前期拆

解， 并按需采购零配件， 系履行修理

合同的行为， 您要求停止维修， 属于

提前解除合同， 确实构成违约。 您拒

绝支付服务费， 4S 店留置车辆具有

一定的合理性。”

“冯先生， 在采购金额较高的车

辆零部件之前， 你们未向付女士进行

明示告知或意见征询。 现在， 修理合

同尚未履行完毕， 你们主张全额维修

费缺乏依据。”

经过电话调停和释明， 双方对相

关法律规定有了比较清晰的认识， 情

绪有所缓和。

2024 年 11 月中旬， 法官邀请双

方当事人来到法院。 有了前期的沟通

基础， 双方关注焦点从宣泄不满情绪

回归到了解决问题。经过反复沟通，双

方当事人接受了调解方案， 付女士当

场支付一定的维修服务费， 并在法官

的陪同下顺利取回车辆， 而零配件则

由 4S 店自行处理， 双方再无其他争

议。 至此， 这场纠纷得以圆满化解。


