
交易起争议，违约要担责

2023 年 10 月， 买方何某与卖

方金某在中介居间下签订了 《房地

产买卖合同》 并办理了网签。 后

来， 何某在不动产登记中心查询

到， 涉案房屋不动产登记簿备注栏

载明“拆迁补偿归并”， 并被告知

涉案产权证编号下的房屋无法买

卖， 也不能过户交易。 何某因此要

求解除合同。

实际上， “拆迁补偿归并” 并

不影响房屋交易， 产权人在办理产

权接轨手续后， 将发放新的产权证

书。 在双方签订购房合同时， 金某

没有办理好相关手续， 但在双方约

定的办理过户手续日期前， 金某已

经完成了房屋接轨手续， 交易障碍

已消除。 只是接轨后取得的新产权

编号与网签合同载明的产权证编号

不一致， 双方需要重新办理网签手

续才能交易。 双方发生争议诉至法

院， 都要求法院确认合同解除并让

对方承担违约责任。

一审法院经审理， 确认合同解

除日为金某在一审当庭提出解除合

同之日， 并综合考虑合同实际履行

情况、 双方过错程度、 房地产市场

价格波动因素等酌情确定何某支付

违约金 20 万元。 何某、 金某都不

服一审判决， 分别上诉至上海一

中院。

王斌法官承办案件后， 通过

仔细阅卷， 接待当事人， 认真听

取双方意见后与合议庭评议， 认

为， 该案双方当事人并不需对网

签合同中的交易房屋地址、 价款、

付款时间及过户期限等内容进行

变动， 仅需更新案涉房屋的产权

证号， 并重新进行网上签约， 这

显然与重新缔约的性质迥异。 在

金某已消除交易障碍并告知何某

的情况下， 何某拒绝继续履行合

同义务， 构成违约， 应承担违约

责任。 金某在出售涉案房屋前没

有先行完成产权接轨手续， 也没

有将此情况告知何某的行为也确

有瑕疵。 因此， 判决驳回上诉，

维持原判。

判的是案子，暖的是人心

二审中， 当何某得知王斌法

官主审案件后便主动联系法官并

询问开庭时间， 法官在接到电话

的当天下午就及时落实排期并通

知当事人， 这让当事人感受到法

官重视当事人诉求并有高效的回

应。

整个案件处理过程中， 法官

无论庭前还是庭后都耐心向双方

当事人释法明理， 告知双方当事

人原审判决所确定的违约金金额

已考虑到了合同实际履行情况、

当事人过错程度等综合因素。 虽

然法官耐心调解， 但因双方调解

方案差距过大， 致该案调解不能。

该判决生效后， 法官又先后

三次耐心与何某沟通： “我很理

解你家庭的困难， 这次高额的违

约金对你家造成的负担很重， 但

既然签了合同， 代表当时你是认

可约定的。 客观上合同现在也是

可以继续履行的。” “通过这次的

经验教训， 你以后签合同之前一

定要谨慎， 对方的实际情况要了

解清楚， 也要充分考虑自己的能

力等问题。”

何某收到判决书后， 还因归

档阅卷问题找到法官： “王法官，

我还有一个源于本次买房的中介

纠纷案件， 希望现在这个案子快

点归档， 让我和律师可以快点阅

卷， 准备下一次开庭诉讼。”

在何某提出要求阅卷后，官积

极催办书记员尽快完成归档工作。

“我真切感受到王法官为民

着想、 换位思考和为民服务的谦

卑心， 令我这个老百姓内心感到

温暖！” 在法官的真诚沟通和悉心

督促下， 何某深受触动， 表示服

判息诉， 积极履行了判决义务，

案结事了。 最后， 何某还特意寄

送了感谢信。
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□ 通讯员 赵恺祺 记者 徐荔

本来每天相约健身、互

相送菜送药的老姐妹、 好邻

居， 竟因为一个拥抱生了嫌

隙，矛盾还有升级的趋势。这

是今年 1 月初，上海市第二

中级人民法院申监庭法官助

理作为“乔法官工作室”为民

服务志愿者， 前往对口居委

会开展法律咨询服务时遇到

的“难题”。 由于赔偿问题而

僵持不下的双方， 还有调和矛盾，

修复关系的可能吗？

花园凉亭里的一场意外

据居委会主任介绍， 2024 年

12 月 31 日， 小区花园凉亭内， 张

奶奶见好友王奶奶走近， 激动起身

拥抱， 因过于热情， 导致王奶奶后

仰摔倒。 两位老人倒地时， 张奶奶

虽尽力托住了王奶奶的头， 但王奶

奶还是摔得不轻。 事发后， 王奶奶

被紧急送往医院治疗， 被诊断为腿

部股骨骨折， 医生判断即使手术，

恢复情况也不容乐观。 为此， 王奶

奶家属向张奶奶索赔相应的手术

费， 而张奶奶的家属则认为善意拥

抱不该担责， 双方僵持不下。

面对剑拔弩张的双方， 法官助

理通过分别倾听两家诉求， 发现首

要矛盾并非赔偿金额， 而是“被忽

视” 的情感需求。

王奶奶的家属陈先生红着眼质

问： “张阿姨家连个慰问电话都没

有， 还要我们亲自上门要赔偿， 这

是几十年老邻居该做的事吗？”

张奶奶的家属严女士也很无奈

地解释： “我妈自己也疼得睡不着

觉， 我怕给他们添麻烦都没和他们

说， 白天也忙着照顾， 本想晚上打

电话询问的， 结果人家先上门要赔

偿了， 还认为我们心虚。”

原来， 是这通“未拨通的电

话” 让矛盾激化， 双方甚至想要对

簿公堂。 了解清楚事情全貌后， 法

官助理决定想办法促成双方和解。

人情法理的平衡

调解的关键不仅是化解纠纷，

更是修复裂痕。待双方情绪平复，法

官助理将他们请到同一张桌前。“陈

先生， 严女士白天忙着照顾扭伤的

张奶奶，这才耽误联系。 ”法官助理

举起居委会提供的就诊记录，“您

看， 张奶奶的膏药费单据还在这

儿。”严女士连忙点头：“我昨晚确实

想打电话，没想到您先来了……”陈

先生低声说：“我当时在气头上，说

话冲了。”误会消融后， 法官助理引

导双方关注两位老人的情谊， 毕竟

此次意外实非本意。 而双方子女或

因旅居海外， 或因工作繁忙， 难以

为老人提供日常陪伴， 更凸显了邻

里互助的珍贵， 这一视角成功缓和

了双方的对抗情绪。

于是， 法官助理又顺势引导双

方提出具体诉求。 陈先生提出手术

风险太大， 他们倾向性选择保守治

疗， 费用大概 1.8 万元， 希望严女

士能够承担。 严女士表示愿意承担

部分费用， 但 1.8 万元确实困难。

法官助理建议通过订立调解协议

一次性解决。 双方没有明确反对， 但

却还有些犹豫。 法官助理明白， 金额

分歧是最大的障碍， 于是选择分步协

商， 围绕民事侵权损害赔偿纠纷中的

过错认定及责任分担等问题， 详细地

向双方开展释法与说理。 陈先生逐渐

感受到， 侵权责任的证明难度较高，

愿意将 1.8 万元降至 1.5 万元， 而严

女士顾念王奶奶往日对自己母亲的照

顾， 心理预期也从 8000 元提升到了

1 万元。 双方所预期的金额差距不断

缩小， 最终， 协商同意以 1.2 万元的

赔偿金额化解此次纠纷， 这一金额既

能基本覆盖治疗费， 也不影响两家情

谊。 在人民调解员的见证下， 双方当

场签署调解协议， 严女士也即时支付

了全款。

修复的邻里关系

严女士转账提示音响起的那一

刻， 调解室里的空气突然松动了。 严

女士从包里掏出一盒膏药， 轻轻推到

陈先生面前： “我略懂中医， 这是给

我妈用的， 对您母亲应该也有效， 可

以缓解点疼痛……” 陈先生愣了几

秒， 接过膏药的同时向严女士道了声

“新年快乐”。 几天后， 居委会也寄来

了一封感谢信。

花园凉亭中的拥抱虽引发风波，

却也在多方努力下， 让冰冷的赔偿数

字化作互相体谅的见证， 让邻里之情

得以重建。 这或许正是“乔法官工作

室” 扎根社区的意义———通过一次次

手拉手交流、 心贴心修复， 让“枫桥

经验” 落实为市井巷陌的温情实践，

让法治的微光， 照亮每一个需要温暖

的角落。

交
易
障
碍
已
消
除
仍
不
履
约

被
判
违
约
后
他
写
下
感
谢
信

□ 通讯员 王双 郭葭 记者 徐荔

因为房屋买卖合同纠纷， 何某和金某对簿公堂， 并因

不服一审判决提起上诉。 而经过上海市第一中级人民法院民

事审判庭法官的审理， 最终判决驳回上诉， 维持原判。

令人意外的是， 案件判决后， 被判承担违约责任的

“败诉方” 竟然给法官寄了封感谢信。 这封信背后藏着怎样

的故事呢？


