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安徽省芜湖经济技术开发区人民法院
经审理后认为，某房地产公司在接收房源信
息以及带夏峰实地看房过程中疏忽大意，误
将某小区 15栋 1单元 501室作为买卖标的
物写入《买卖定金协议书》；王超虽然在登记
房屋出售信息时填写了正确的房屋信息，但
在第三人房地产公司将《买卖定金协议书》
《房屋买卖收条》发给其核实时，并未及时发
现房号填写错误。夏峰、王超父亲在案涉房
屋买卖过程中对买卖的标的物即具体的房
屋在认识上并不一致，也即双方对于作为要
约和承诺之重要内容的交易标的物在意思
表示上并未达成合意。因案涉协议未成立
且已履行不能，故案涉协议应当予以撤销。

据此，法院判决王超父亲应当返还定金
2万元。第三人房地产公司承担本案的诉讼
费、保全费。

德清县人民法院审理认为，某房产营销策划公
司确实存在带看及促成卢某、吴某在案涉房产项目
购房的营销行为，但其营销过程中亦存在合作协议
中约定的禁止性行为。

某房产营销策划公司知晓客户卢某、吴某已由
其他中介公司报备带看，亦应知晓其后续的营销行
为存在客户界定的重大风险，其员工王某承诺购房
后将返还吴某佣金 4万元，该行为属于向客户承诺
返现的逼单行为，属于双方协议中明确约定的禁止
性行为，某网络科技公司有权按照合作协议扣除相
关佣金。

据此，法院判决驳回某房产营销策划公司的全
部诉讼请求。
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编者按：房产中介填错房号，合同还成立吗？房产中介
截留客户，还能拿到佣金吗？儿子购房后离世，其母能要求解
除合同吗？本期《海都故事绘》三个案例与房产买卖有关，一
起来看看法院是如何审理或调解的。
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2023年11月21日，业主王超想
要出售某小区15栋3单元501室的
房屋，遂添加中介人员微信，双方在
微信中协商房屋出售价格为 48 万
元，中介费 1.5 万元。因王超在外
地，故委托其父亲处理后续事宜。
某房地产公司在网上接收到房源信
息后，错误地将购买人夏峰带至该
小区15栋1单元501室看房。

2023年12月27日，夏峰与王超
父亲在该房地产公司的居间下签订
了一份《买卖定金协议书》，约定将
15 栋 1 单元 501 室，建筑面积 89 平
方米的房屋出售给夏峰，房屋价格
为48 万元。当日，夏峰支付定金2
万元，王超父亲出具《房屋买卖收
条》，房地产公司工作人员将《买卖
定金协议书》《房屋买卖收条》通过
微信发送给王超。

2024年1月3日，王超将房产证
发给房地产公司工作人员后，经核实
发现房号错误，各方沟通无果后，夏
峰将王超父亲、某房地产公司诉至法
院，请求判令解除《买卖定金协议
书》，两被告向其双倍返还定金4万
元，由被告承担本案诉讼费、保全费。

法官庭后表示，根据案涉交易性质，交易的标的物构成《买卖定
金协议书》重要内容且系其主要条款，并对其成立与否具有决定性
作用。因此，在夏峰、王超父亲对于交易的标的物即买卖的具体房
屋存在意思表示不一致的情况下，法院认定双方订立的前述《买卖
定金协议书》并未成立，自始对双方没有约束力。夏峰诉请解除《买
卖定金协议书》系对协议效力的误判，其诉请解除实为行使撤销权，
故法院作出如上判决。（文中当事人均为化名） （法治日报）

法官庭后表示，依法成立的合同，对当事人具
有法律约束力，当事人应当按照约定履行自己的义
务。本案中，某房产营销策划公司在明知案涉客户
已由其他中介公司报备带看的前提下，仍通过要求
客户更换登记信息及承诺客户返还佣金的禁止性
方法截留客户，严重违反双方签订的合作协议，对
于严重违反行业规则的行为，法院不予支持。

（法治日报）

对房屋表示不一致，协议并未成立

某房产营销策划公司是一家房产中介公司，与
某网络科技公司签订了合作协议，约定由某网络科
技公司委托某房产营销策划公司负责浙江省德清
县某房产项目的市场营销推广事宜，双方就客户界
定、销售代理费计算及支付、双方职责、违约责任等
事项作出了具体约定。

2022年8月，某房产营销策划公司员工王某带
客户卢某、吴某看房。在与客户吴某沟通过程中，
王某发现吴某已经被某网络科技公司认定为其他
中介推荐过来的客户，便要求吴某更换手机号码重
新登记报备，并表示其在收到8万元房产推广佣金
后会返现4万元给客户吴某。

随后，某房产营销策划公司向某网络科技公司
报备吴某为其客户，卢某、吴某在王某的推荐下购
买了该项目的房产。某房产营销策划公司向某网
络科技公司催讨中介费，但双方就该带看客户的结
佣事宜产生争议。某房产营销策划公司催讨未果，
诉至法院。

承诺返现截留客户
违反协议佣金扣除

严重违反行业规则
法院不予支持

购房协议填错房号
合同无效定金退还

法官表示，由于子女的购房合同、
贷款合同并非由老年人订立，在失去
子女后，一些老年人受身体、年龄、经
济状况等影响，面临偿还房贷压力和
房屋处置困难。本案中，人民法院根
据实际情况开展调解工作，针对购房
交易涉及的多个主体和多个环节，引
导各方直面问题、研究可行方案，协调
共同解决，为老年人量身定制一站式
实质解纷方案，充分回应了老年人的
重大关切，解除了后顾之忧。

（法治日报）

法院审理认为，购房合同、贷款合
同发生在多个民事主体之间，解除购
房合同涉及购房首付款返还、贷款清
结、权利注销登记等一系列问题，需要
某地产公司、某银行、住房公积金管理
机构、不动产登记机构及合同网签备
案部门的同意和共同协作配合。

随后，法院邀请人民调解员共同
参与调解，通过各方努力，最终达成

“解除购房合同，解除贷款合同，开发
商退还贷款，办理贷款结清，注销房屋
抵押登记及网签备案，退还房屋首付
款”的连环调解方案。同时，考虑到任
某系失独老人，法院向某地产公司加
强说理劝导，该公司同意免除任某应
支付的违约金。调解协议达成后，审
理法院进行了司法确认，并加强督导，
各方均及时履行了调解协议。

邱某购买某地产公司开发的商品
房一套，支付首付款172万元，剩余购
房款260万元办理了住房公积金贷款
和商业银行贷款，月供合计1.4万元。

购房后不久，邱某离世，他母亲任
某系唯一法定继承人。由于任某年事
已高且无独立经济来源，无力继续负
担房贷。任某诉至法院，请求判令解
除购房合同和贷款合同，退还购房首
付款及已还的购房贷款。
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