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丈丈夫夫卖卖房房妻妻反反悔悔
法法院院判判合合同同有有效效
共有人之一处理共同财产，多种情形可判合同继续履行

本报记者 马云云 崔岩

丈夫“私自”卖房
妻子告上法庭

2014年，小刘与妻子小
何在济南购买了一套预售
房屋，并于2017年5月28日
办理了产权登记手续。登记
的产权人为小何，共有人为
小刘。

2016年6月12日，小刘与
小张通过房屋中介机构签订
房屋买卖合同，约定该房屋以
110万元的价格卖给小张。合
同签订后，小张分三次交付给
了小刘45万元定金，小刘则将
房屋交付给小张，剩余房款约
定过户后两个月付清。

2017年8月31日，小何
一纸诉状告上法院，理由是
该房屋系其与小刘共同财
产，要求判令房屋买卖合同
无效。

济南市中级人民法院经
审理认为，小张与小刘签订的
房屋买卖合同系双方真实意
思表示，不违反法律、行政法
规的强制性规定，应为有效。

涉案房屋归小何和小刘
夫妻共同所有。小何虽未在
房屋买卖合同中签字，但经
查明，小何之前在某售房网
站上发布出售涉案房屋信
息，登记的联系电话为其个
人电话。中介机构正是通过
该网站获悉涉案房源并与小
何联系售房事宜，中介也证

实小何对此知情。
同时，小张与小刘签订

房屋买卖合同时，房屋尚未
办理不动产权属证书。小张
信赖小何与小刘，从而购买
该房屋，系善意购买，且房屋
买卖合同约定价格合理。故
法院判决小何的主张于法无
据，不予支持。

共有人之一卖房子的案
例，也有合同被判无效的情
况。肖某和高某是夫妻，婚后
双方于2006年购买了一套住
房登记在高某名下。双方感情
不和后，2014年高某瞒着肖某
与邹某签订了房屋买卖合同，
并办理了过户登记手续。

法院审理认为，由于邹
某购买房屋后，无法提供支
付价款的证据，同时邹某购
买房屋后多年没有要求收
楼，于情理不符，于是认定邹
某和高某签订的房屋买卖合
同属于恶意串通，损害了肖
某的合法权益，遂认定房屋
买卖合同无效。

举证另一方知情
可判合同继续履行

共有人之一对于共同财
产的处理，究竟如何认定？山
东齐鲁律师事务所合伙人律
师高强认为，这大致要分两
种情况：一种是登记为两人
共有，一人单独出售；另一种
是登记为一人单独所有，一
人出售。

济南中院上述判决就是

第一种情况，也就是夫妻一
方擅自出卖共有房屋，此时
另一方反悔，买受人要求继
续履行合同，办理房屋所有
权转移登记。此时，法院应当
通知夫妻另一方作为共同被
告参加诉讼，买受人也可以
申请追加夫妻另一方作为共
同被告参加诉讼。

高强分析，一般而言，有
四种情形之一的，可以判决
合同继续履行。包括夫妻另
一方追认买卖合同的；买受
人举证证明夫妻另一方知道
而未表示反对的；买受人已
经按照合同约定支付价款，
并占有使用房屋，夫妻另一
方未在合理期间提出异议
的；有其他情形，可以认定买
受人属于法律规定“有理由
相信其为夫妻双方共同意思
表示的”。

所以，在上述案例中，
小何对出售房屋事宜知情
成为法院判决时参考的情
节之一。

“这种情况下，购房者可
以要求出卖人承担违约责任
或者要求解除合同并主张损
害赔偿。”高强提醒，如果共
有权人不配合，尽管法院判
定合同有效，但合同也难以
履行。此时，出卖人应承担相
应的违约责任。

高强表示，对于第二种
情况，即登记为一人单独所
有，一方未经另一方同意出
售夫妻共同共有房屋的，如
果第三人善意购买、支付合

理对价并办理了产权登记手
续，这种情况下，另一方主张
追回该房屋的，人民法院不
予支持。

见房价涨了又反悔
赔了十万违约金

这种纠纷不仅发生在处
置夫妻共同财产中，其他家
庭成员共有房屋也可能发生
类似情况。家住济南的李春、
李夏、李秋是三兄妹，共同继
承了父母的一套房产。三人
将房屋以108万元卖给了郭
建，但当时李秋没有在房屋
买卖合同上签字。

几个月后房价上涨至
130万元，三人反悔，决定不
卖了。此后又将房屋卖给了
其他人，郭建为此起诉至法
院。法院经审理认为，郭建与
李春和李夏签订的合同是双
方的真实意思表示，双方签
订的房屋买卖合同有效。合
同签订后，因房价快速上涨，
李家三人拒绝履行合同义
务，将房子又卖给其他人，导
致合同目的无法实现，构成
根本违约。法院最终判决李
春、李夏返还定金，并支付违
约金10万余元。

高强说，这起案件中，
假设李秋对哥哥姐姐卖房
行为确实不知情，即便法院
判决合同有效，也无法办理
房屋转移登记。此时，郭建
可以向签字的卖方主张违
约责任。

小夫妻共有
一套房，一方在
另一方不知情的
情况下把房子卖
了。这种情况下，
当时签订的房屋
买 卖 合 同 有 效
吗？近日，济南市
中级人民法院发
布的一起案例具
有很强的典型意
义。专家表示，这
类案件要分不同
情 况 来 具 体 分
析。
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