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本报记者 董小军

房价上涨，卖方宁愿
赔偿定金也拒绝过户

近日，鄞州的胡先生遭遇了一
件烦心事。

2016 年春节过后，胡先生与
高某签订了一份二手房买卖协议，
双方约定的主要内容为：高某以
150 万元的价格将其所有的一套商
品房转让给胡先生，胡先生首付
20 万元作为定金，其余款项在半
年内付清。

但一个让双方都没有想到的情
况发生了，合同签订后不到三个
月，房价开始上涨，高某准备出售
的这套房子的价格升到约 200 万

元。面对 50 万元的差价，高某心
里产生了强烈的不平衡感。而胡先
生看到房价上涨，也担心夜长梦
多，屡屡催促高某要求马上完成交
易，但遭到高某的拒绝。最后，高
某放出话，宁愿把 20 万元定金退
还，再按照定金罚则支付 20 万元
作为赔偿，撤销双方签订的那份房
屋买卖合同。胡先生则认为，即使
高某赔偿 20 万元，但如果自己再
去购置一套相同的房子，就要比原
先多支付 30 万元，因此，高某的
违约行为，会给自己造成重大损
失。

买方可以实际损失要
求对方赔偿

让胡先生感到困惑的是，自己
虽然占理，但法律上确实有这样一

个定金罚则，因此，如果自己向法
院起诉要求对方赔偿，能否获得支
持呢？

记者采访了我国著名房地产法
律专家吴取彬律师，请他就相关问
题作了详细分析。

吴取彬律师首先对此作出一个
明确的回答，在这个与房屋定金有
关的纠纷中，胡先生除了可以要求
高某双倍返还定金之外，还可以主
张实际的损失赔偿。

法律上所谓的定金罚则，实际
上是约定一方向对方给付定金作为
债权的担保。债务人履行债务后，
定金应当抵作价款或者收回。给付
定金的一方不履行约定的债务的，
无权要求返还定金；收受定金的一
方不履行约定的债务的，应该双倍
返还定金。在房屋买卖纠纷中，不
少当事人认为，如果房屋合同还未
完全履行，在此阶段违约就只需承
担定金罚则即可。实际上，这是对
定金罚则的错误理解。为何这样说
呢？吴取彬律师从以下两方面作了
解释。

首先，要求进行赔偿的法律依
据。

我国《合同法》第一百一十八
条规定：合同当事人既约定违约
金，又约定定金的，一方违约时，
对方可以选择适用违约金或者定金
条款。同时该法第一百十四条第二
款规定：“约定的违约金低于造成
的损失的，当事人可以请求人民法
院或者仲裁机构予以增加；约定的
违约金过分高于造成的损失的，当
事人可以请求人民法院或者仲裁机
构予以适当减少”。可见，合同法
对于违约金和定金的选择，有明确
的条文予以规定，只能选择其一。
但违约金与损害赔偿金的概念、法
律性质实际上是不同的，而且，对
于定金和损害赔偿的选择，合同法
并无明确的法律规定。因此，在法
无明文规定的情况下，应根据《合
同法》的“诚实信用”原则与“公
平、公正”原则来分析当约定的定

金与实际损害并存时，守约方是否
可以在定金罚则之外进一步主张实
际损失赔偿的问题。当违约行为产
生的损害低于定金罚则的金额时，
应当适用定金罚则；当违约行为产
生的损害高于定金罚则的金额时，
除适用定金罚则外，对于超出部分
的损失，守约方可向违约方主张损
失赔偿。

据 记 者 了 解 ， 在 司 法 实 践
中，我市法院多次在类似案件的
审理中，判决违约的卖方应以买
方的实际损失作出赔偿，这样的
判决，是对不诚信市场行为的一种
惩处。

其次，关于损失赔偿范围的问
题。

我国《合同法》第一百一十三
条第一款规定：“当事人一方不履
行合同义务或者履行合同义务不符
合约定，给对方造成损失的，损失
赔偿额应当相当于因违约所造成的
损失，包括合同履行后可以获得的
利益，但不得超过违反合同一方订
立合同时预见到或者应当预见到的
因违反合同可能造成的损失”。这
可以说是对损害赔偿范围采取的一
种可预见性规则。

在市场经济条件下，在合同履
行期间，交易物价格发生波动应该
是一种常态，作为买卖双方当事
人，在签订合同时对此应有一定的
理解或者说预见。因此，如果因一
方原因使合同不能履行，导致对方
重新购买提高成本，就应当由违约
方承担因交易物价格上涨造成的差
价损失，这是符合“可预见性规
则”的。因此，本案中的买方胡先
生，可以就标的物差价来作为其实
际损失的依据。

吴取彬律师最后强调，在房屋
买卖中，当卖方恶意违约拒绝履行
定金协议，而房屋上涨的价格远超
交付的定金时，作为买方不应忍气
吞声，可采取法律手段，要求卖方
返还定金并赔偿因房屋上涨给自己
带来的损失。

近日，慈溪市公安局破获了一
起网络诈骗案：几个 90 后组建了
一个公司，利用微商玩“无间道”
进行诈骗，全国各地共有 2000 多
人“中招”，初步估计涉案金额超
过1000万元。

家住慈溪附海镇的何女士生下
孩子不久，趁着在家休养带孩子，
想通过网络赚点外快以补贴家用。
去年 4月，她在一个化妆品微商平
台留言，申请成为一名微商。之
后，对方向她推荐了一名“指导老
师”，何女士上的第一课是学习如
何吸引微信好友。按照这个“老
师”的方法，何女士将自己的二维
码发到朋友圈，一时间好友申请不
断，其中一名自称是苏州某美容院
的老板直接拍板要买2万元的货。

何女士一看生意上门，非常高
兴，她马上按照自己所加入的这个
微商平台的规定，将 1万元货款打
入到“老师”的账户。当天晚上，那
个美容院老板称要加2万元的货，何
女士再次转账1万元给“老师”。

就在何女士以为自己能轻松赚
取 2万元利润时，那个神秘的美容
院老板突然取消了订单，何女士这
才急了，她立即向“指导老师”提
出退货请求，对方以不存在质量问
题为由予以拒绝。几天后，2万元
货送到了家，看着这一堆卖不出去
的化妆品，何女士欲哭无泪，找

“公司”投诉，却被一再搪塞，最
终只能报警。

这个案子看起来似乎只是投资
失败，但仔细分析，可以看出是精
心设计的套路。于是，慈溪警方着
手展开调查。侦查员三上北京、四
下广州，发现了一条重要线索：多
个报警人不约而同地提到，在事件

整个过程中都曾出现一名言而无信
的买家，当他们向微商平台支付货
款购货后，买家便以各种理由取消
交易。警方据此作进一步的深入调
查，最终确认这个所谓的买家其实
就是那个“指导老师”。当侦查员
厘清诈骗套路，准备采取行动时，
该化妆品公司突然人去楼空。不
久，警方通过监控发现，这批人换
了个地方，重新注册了一家新公
司，仍然以老套路“经营”。

就在警方准备收网抓捕时，这
家公司再次消失了。去年年底，这
家突然消失的公司再次“复活”，
而且变身为两家，一家在北京，一
家在广东。今年 1 月 9 日，慈溪警
方采取行动，成功抓获 40 余名涉
案人员，其中36人被刑拘。

参与调查此案的民警表示，这
是一起典型的利用微商进行诈骗案
件，犯罪嫌疑人先是编制轻松赚钱
的陷阱，等到有人因轻信入坑，就
立即收取入会费。接着，便自导自
演“无间道”，设局骗取对方的钱
款。如果投诉增加，感觉有危险，
立即关门，过段时间又注册新公
司。

如今，各种各样的“微商”不
断出现，有些微商推出的商品价格
低廉，很有诱惑力。但必须警惕的
是，由于微商身份无法审核，存在
着较大的网络诈骗风险，一些人通
过微商平台进行交易，结果买到的
是假货甚至付钱后收不到货，维权
难度极大。

此外，一些人存有快速发财的
心思，自身却缺乏鉴别力，如果贸
然踏入微商营销之门，做别人的下
线，很可能成为最终的受害人。

（王晓峰 冯罗鑫 叶吟泠）

初登微商平台
就有生意上门

有人利用微商行骗，2000多人中招，涉案金额超千万

孩子的读书问题，是每个家
庭的大事，很多家长会为孩子能
上一个好学校而奔忙。而一些骗
子也利用这一现实情况，从事
犯罪活动，家长如果缺乏应有
的警惕，极易受骗。慈溪的李
女士就天真地把送孩子进学校
的 希 望 放 在 托 人 “ 走 后 门 ”
上，不仅在经济上受了损失，还
耽误了孩子的正常开学。

李女士来自安徽，在慈溪经
营一家小饭店。去年，李女士的
孩子到了上小学的年纪，但由于
李女士的孩子没能按时申报材
料，因此不符合当年流动人口子
女义务段入学资格的相关规定。
在这种情况下，正常的做法是把
孩子送回原籍入学。但李女士心
存侥幸，认为只要找到“门路”，
就一定可以让孩子在慈溪上学。
去年 7 月，李女士听开店的老乡
郭先生说起，其侄子也不符合在
慈溪入读小学的条件，但因托了

一个客户张某找到了“门路”，因
此解决了孩子的入学问题，郭先
生表示，可以把这个神通广大
的张某介绍给 她 。 李 女 士 一 听
连 声 说 好 ， 并 联 系 上 了 张
某 。 张 某 自 称 认 识 一 所 学 校
的 领 导 ， 只 要 李 女 士 愿 意 花
钱 打 点 一 下 ， 就 能 帮 她 的 孩
子 办 理 入 学 事 宜 。 李 女 士 喜
出 望 外 ， 认 为 孩 子 入 学 问 题
可以因此解决了。

眼看着到了 9 月开学时间，
张某以给学校领导送礼等为由，
先后向李女士、郭先生共要了
11000 元。尽管两人多次催促，
但他们的孩子始终没接到入学通
知，最后他们到当地教育部门咨
询，发现两个孩子并没在当年的
入学名单中，这才发觉自己上当
受骗。

两 人 报 警 后 ， 张 某 很 快 落
网。原来，张某平时好赌欠了不
少钱，因听闻郭先生为孩子在慈

溪上学犯愁而萌生行骗念头。案
发后，张某对自己的犯罪事实供
认不讳，并赔偿了被害人经济损
失，取得了对方的书面谅解。最

终，张某因犯诈骗罪被慈溪市人
民法院判处有期徒刑 6 个月，缓
刑1年，并处罚金1000元。

（路余 兰箫）

男子称能帮小孩入学 家长信以为真送钱被骗

“请问原告，视频中的人是否
为被告？”日前，在一涉及赡养费
纠纷的案件中，象山法院的法官
指着法庭上的电视显示屏，向参
与庭审的原告方发问。而此时，
本案的另一名当事人正在遥远的
异 国 他 乡 ， 法 庭 利 用 “ 网 上 法
庭”这一新平台，成功地完成了庭
审程序。

据介绍，本案原告彭某因突患
疾病，与其两个儿子就赡养费问题
发生纠纷并诉至法院。象山法院承
办此案的法官在前期审理过程中，
发现其中一名被告并不在国内，开
庭到场存在一定难度，遂与技术部
门沟通协调后，选定了“网上法
庭”这一新平台。开庭前一天，法
官提前与身处国外的当事人连线，

测试开庭环境，调试庭内设备，尽
量减少网络延迟。

在庭审过程中，承办法官先后
多次对庭审提纲进行推敲，以适应
说话语境和视频传输的延迟问题。
法院技术人员也对庭审进行全程跟
踪，实时提供技术保障，最终顺利
完成了这次应用“网上法庭”的庭
审，获得了双方当事人的一致认
可。

据了解，在努力完善和积极推
广“网上法庭”的前提下，象山法
院还在逐步推进“移动微法院”

“电子卷宗随案同步生成”等新平
台、新技术的运用，以提升法院整
体信息化建设和运用水平，应对日
趋复杂的司法审理局面。

（骆舒爽 徐如霞）

象山法院打造“网上法庭”
境外当事人线上参与庭审

在房屋买卖中，交
易双方一般会先签订一
份房屋买卖协议，规定
买方需交付一定数额的
购房定金，作为签订网
签版房屋买卖合同的担
保。

但 是 ， 当 房 价 上
涨，特别是房价涨幅较
大时，相比于双方在原
合同中约定的定金，上
涨的数额要比定金高出
不少，在这种情况下，
很可能出现卖方违约的
情况：有人宁愿双倍返
还定金，也拒绝出售房
屋，这样的案例在现实
生活中屡屡发生。

房屋转让，
卖方违约只需双倍返还定金？

我市两级法院在加大信用惩
戒力度的同时，不断创新执行手
段，以确保社会稳定与企业发展
的需求，保障胜诉当事人的合法
权益。

宁波某置业公司因资金链断
裂，开发的楼盘濒临烂尾，作为申
请执行人的银行面临着无法收回贷
款、前期 500户购房者可能“钱房
两空”的风险。为此，鄞州法院充

分与银行沟通，暂不回收贷款，同
时对被执行人账号进行监管，对房
地产进行查封，然后由被执行人现
场销售，实际售出一套，款项进监管
账号一笔，法院解封一套。同时，与
实际施工人直接对接，促成剩余工程
尽快完工。最终，楼盘验收交付。由
于上述执行措施，申请执行人领取到
执行款1亿余元，共为各方挽回经
济损失数亿元。 （钟法）

创新执行，
烂尾楼盘起死回生
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