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【基本案情】

业主与门窗店协商阳台封窗
事宜，但双方未就铝窗是否占用阳
台空间进行详细磋商，安装过程中
产生分歧，导致阳台使用面积变
小，重新安装的损失由谁承担？近
日，广东省江门市新会区人民法院
审结了一起涉阳台封窗合同纠纷
案，判决业主与窗门店均需承担缔
约过失责任。

胡某与某门窗店经营者是朋友
关系。2023年7月一天，双方协商
胡某家阳台封窗事宜，胡某多次在
微信中表示“你帮我搞定就行了”。
随后，门窗店向胡某发送了阳台设
计图和报价单。

次日，胡某向门窗店支付定金
5000元。8月，门窗店工作人员进
场施工时，胡某认为门窗门店安装
的三轨道铝窗缩减了阳台使用面
积，要求拆除已装部分，重新安装。
双方对阳台封窗安装形式产生分歧
并协调重新拆装事宜。10月，门窗
店进行了第二次阳台封窗安装。

安装完成后，胡某一直未支付
尾款。因追回尾款未果，门窗店向
法院提起诉讼，要求胡某支付尾款
及额外产生的安装费。

【法院裁判】

法院审理后认为，胡某与门窗店
之间达成关于铝窗安装的口头协议，
双方均应履行合同义务。铝窗安装
过程中虽发生分歧，但经重新协调已
安装完毕，胡某搬进案涉房屋居住并
使用铝窗，视为胡某已验收定做铝
窗，胡某应支付相应的费用。

双方在磋商过程中，未就三轨
道铝窗安装是否占用阳台空间进行

详细磋商。门窗店作为专业安装方
未切实履行告知义务，未将安装三
轨道铝窗将会影响案涉住房舒适性
的情况充分披露、告知胡某，亦未在
设计图中明确标出安装铝窗占用空
间的情况，违反诚实信用原则，给胡
某造成信赖利益损失，应承担缔约
过失责任。

胡某未尽合理审查义务，在双
方协商时未给予足够关注，自身亦
存在一定过错。双方在安装过程中
发生分歧，拆除已安装部分重新安
装增加了双方工作量和材料损耗，
应当视为双方共同损失。

综合本案案情以及双方的过错
程度，法院判决门窗店对重新安装
产生的损失承担70%的责任，胡某
承担30%的责任。经核算，胡某最
终应向门窗店支付尾款及二次安装
费用的30%共计2.3万元。

【法官说法】

商品房业主封装阳台的目的在
于取得舒适的居住空间，如果封窗
方式造成阳台空间减少，导致业主
住房舒适性权益的减损，必然会影
响业主的缔约合同意愿。门窗店在
与业主磋商定做封窗过程中，理应
遵循诚实信用原则，将安装方式影
响业主住房舒适性和缔约意愿的情
况充分披露和告知。

业主作为房屋所有权人，对其
房屋阳台的实际情况应充分了解
掌握，审核客观上能否满足安装铝
窗条件，对封窗安装形式及是否占
用阳台内部空间要尽到合理的审
查义务，对承揽人提出的封窗方案
应给予足够关注，认真审核并提出
意见。

（转自《人民法院报》）【基本案情】

妻子因邻里纠纷受伤，在调解
过程中，丈夫在妻子不在场的情况
下代为签订调解协议，协议效力如
何认定？近日，浙江省江山市人民
法院审理了一起身体权、健康权纠
纷案，认定该调解协议未得到妻子
徐某的追认而无效，从而判决被告
赔偿徐某各项损失2164元。

2024年2月一天，徐某和丈夫
与邻居顾某因土地使用问题发生口
角。相互拉扯过程中，顾某打中徐
某面部，伤及左眼。村民报警后，各
方在派出所民警的主持下协商调
解。调解期间，徐某因故先行离开

现场。之后，徐某丈夫和顾某就殴
打一事达成和解，双方承诺不再追
究对方法律责任，徐某丈夫在调解
协议书上签上自己和徐某的名字。

经两次就医诊治，徐某被确诊为
左眼球钝挫伤，共花费医疗费683
元。徐某认为，其既没有口头也没有
书面委托丈夫代为签订调解协议，且
受伤后不要求赔偿不符合常理，故不
认可调解协议内容。徐某遂向法院
起诉顾某，索赔3800余元。

【法院裁判】

法院审理后认为，签订人身损
害赔偿协议具有人身专属性，应当
由本人亲自实施或者本人明确授

权他人实施。本案中涉及的代理
权系家事代理权，根据法律规定，
夫妻间的代理权仅限于因家庭日
常生活需要，具有人身专属性的民
事法律行为应排除在家庭日常生
活需要范围，故法院认定该调解协
议因未得到徐某本人的追认而无
效。综合行为人过错程度、损害后
果等因素，法院遂作出上述判决。

【法官说法】

家事代理权并不涵盖所有与
家庭相关的事务，超出家庭日常生
活需要的，不属于家事代理权范
围。一般来说，家庭日常生活需要
的范围应排除以下几类行为：一是

具有人身属性的法律行为，如收养
子女、订立遗嘱等，因涉及个人身
份和意愿的重大决策，通常不能由
配偶代理；二是不动产交易、与自
身经济水平不符的大额交易行为
及高风险投资行为，因涉及家庭财
产重大变动和潜在风险，往往需要
夫妻双方共同决策；三是分居期间
所实施的民事法律行为；四是行使
形成权，如妻子解除丈夫与他人签
订的协议。在进行超出家庭日常
生活需要的民事法律行为时，应当
征得配偶的同意或明确授权，否则
可能会损害配偶的合法权益，引发
家庭矛盾和其他纠纷。

（转自《人民法院报》）

妻子受伤丈夫代签调解协议，效力如何？
法院：涉及人身专属性的民事法律行为，未经追认而无效

“借名买房”后
被借名者拒绝过户

法院：判决被借名者返还购
房款并赔偿损失

【基本案情】

日常生活中，出于限购、贷款、
特殊优惠等原因，一些人会选择自
己出资并以他人名义购买房屋，但
在签订借名买房合同后，法律风险
也会随之而来。近日，浙江省桐庐
县人民法院审结一起借名买房后
被借名方拒绝过户给实际出资人
引发的委托合同纠纷案，法院最终
判决被借名方返还实际出资人购
房款，并赔偿相应损失。

2017年 8月，李某因个人原
因，与好友钟某、吴某夫妻二人签
订《借名购房协议书》，约定由李某
出资，以钟某、吴某二人的名义竞
拍购买坐落于杭州市桐庐县一处
房屋，并将产权登记在钟某、吴某
二人名下。案涉房屋交付后，李某
对该房屋进行装修并居住。

自2022年7月始，李某多次提
出将案涉房屋过户至其名下，但钟
某、吴某均拒绝。后李某发现钟
某、吴某已将案涉房屋办理了最高
额抵押登记。无奈之下，李某向法
院提起诉讼，要求解除借名购房合
同，并要求钟某、吴某返还购房款

以及支付相
应利息及装修损
失，共计165万余元。

【法院裁判】

法院审理后认为，合同中李
某与钟某、吴某二人约定的过户
目的现已明确无法实现，李某有
权要求解除合同。此外，在房屋
无法过户的情况下，李某作为实
际出资人，有权要求钟某、吴某返
还购房款。李某此前一直居住在
案涉房屋内，享受了房屋居住权
益，故对其主张的自支付购房款
至今的资金占用损失不予支持，
法院酌定支持自协议解除之日起
计算的相应利息。

最终，法院结合双方过错程
度，酌定钟某、吴某返还购房款
123万余元及相应利息，并赔偿李

某装修损
失10万余
元。一审判决后，
双方均未上诉，目前该
判决已生效。

【法官说法】

随着房地产调控政策的变化，
购房资格、贷款条件等因素成为约
束部分人买房的阻碍，“借名买房”
给很多人提供了投机机会。但根
据《民法典》相关规定，不动产物权

的设立、变更、
转让和消灭，经依

法登记，发生效力；未
经登记，不发生效力。即

不动产登记在谁名下，产权就
属于谁。因此，“借名买房”的方式
实际上暗藏着许多风险。如本案
中，实际购房人李某因钟某、吴某
私自利用房产登记权利人的身份
进行抵押而无法追回房产，造成不
必要的损失。事实上，任何一方签
订借名合同都将面临一定的风险，
所以千万不要抱有侥幸心理，以免
利益受损。

（转自《人民法院报》）

约定不明致两次施工
额外费用谁出？

法院：原、被告双方按缔约过失各担其责

（本版内容由区人民法院地提供）


