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为孩子上学购房 户口本上挂着 9个陌生人

律师支招：购学区房前先到派出所查户口
在挑选学区房时袁一些家

长往往只关注房子的价格尧区

位尧楼层等袁却忽视了极为关键

的户口问题遥 房子过户后袁他们

中的一些人惊讶地发现院 学区

房上还挂着别人的户口遥 自己

的房子里挂着别人的户口袁肯

定让人心里不踏实袁 更让家长

们担心的是袁 这一情况是否会

影响到自家娃入读对口学校

呢钥

为了解决孩子上学的问题袁2018 年 4
月袁 陈先生和王女士通过中介购买了一套
位于东城区的学区房袁 建筑面积 45 平方
米袁总价 468万元遥 夫妻俩和原房主约定袁
先支付 240万元袁 等到办理产权登记的前
三天袁夫妻俩再支付剩下的 228万元遥

没想到袁 半路出了些波折遥 合同订立
后袁中介公司告诉夫妻俩袁他们买的房子里
有其他人的户口遥 夫妻俩对此很不满袁但中
介承诺袁 在过户前可以将房子里的他人户
口迁出遥 2018年 6月袁中介告知夫妻俩袁原
来的房主已经把户口的事情解决了袁 信以
为真的夫妻俩便与原房东李女士办理了房
屋买卖的缴税手续遥

刚交完税袁 原房主李女士突然告诉陈
先生夫妇袁 她也没有办法将房子里原有的
户口迁出去遥 陈先生夫妇到房屋所在地派
出所查询袁不查还好袁一查吓了一跳袁房子
里竟然有 9个人的户口遥 而原房主李女士
竟表示袁她也不认识这 9个人遥

深感被欺骗的陈先生夫妇和原房主李
女士多次协商无果袁 最终选择将李女士告
上了法庭袁要求解除合同袁并赔偿经济损失
20万元遥

陈先生夫妇向法庭诉称袁 因为是为了
孩子上学而买房袁所以在购房前袁他们特别
询问了房子的户口问题袁 李女士和中介均
确认袁 房子里没有户口遥 在房屋买卖合同

里袁双方也约定野如因出卖人自身原因未如
期与本房屋相关的户口迁出的袁 应当向买
受人支付房屋总价款 5%的违约金袁逾期超
过 15日未迁出袁自逾期超过 15日起袁出卖
人应当按日向买受人支付全部已付款万分
之五的违约金遥 冶

原房主李女士也告诉法庭袁 户口本上
的 9个人袁和自己都没有亲属关系袁当时她
购买这处房子的时候袁 也没有注意到户籍
登记的情况遥

在这样的情况下袁 陈先生夫妇的孩子
还能落户就读小学吗钥 法院为此特地向有
关教育部门核实遥 原则上袁年满六周岁的儿
童具有东城区的户口袁 其监护人在东城区
拥有房屋产权就可以入学袁2018年 6月 30
日后取得的房产袁 自该地址用于登记入学
之年起袁 原则上六年内只提供一个入学学
位遥

法院调查中还有另外一个发现院 李女
士的女儿曾在 2015年就读于涉案房屋的对
口小学遥 根据上述政策的规定袁陈先生家的
孩子是没办法在此落户上学的遥

法院审理后认为袁由于被告李女士没
能如实告知原告诉争房屋内的户籍登记
情况袁且登记的户籍无法迁出袁也违背了
原告为了孩子上学买房的购房初衷遥 最
终袁 法院判决解除了双方的房屋买卖合
同遥

学区房里迁不走的户口袁 既让陈先生
夫妇这样的买家烦心袁也让卖家头疼不已遥
对卖家来说袁明明自己的房子是学区房袁却
因为房子里有别人袁价值大打折扣袁甚至连
成交都变得很困难遥

米女士 渊化名冤 一家的故事很有代表
性遥 一年多以前袁作为学区房的卖家袁米女
士家人为自家房子物色到了合适的买主遥
等到和买家签好合同袁 准备办理房屋买卖
手续时袁米女士家人突然意识到袁房子的户
口本里还有另一位阿姨和她的女儿的名
字遥

米女士家人这才想起袁 这位阿姨原来
是米女士叔叔的同学袁 很多年前想把户口
从北京集体户口中迁出遥 在米女士家人的
热心帮助下袁 该女士将户口迁到了米女士

家的房子里遥 后来袁这位女士和女儿搬到广
东生活袁但户口还留在米女士家的房子里遥

此时袁米女士联系到这位阿姨袁想让她
尽快将户口迁走袁 但阿姨却以广东某地不
让落户袁北京没有房子袁户口无处可迁为由
拒绝了米女士的要求遥 经过打听袁米女士了
解到这位女士在广东有房产袁 也完全符合
当地的落户条件遥 米女士一家人猜测袁她可
能是想保留自己和女儿的北京户口袁 所以
才迟迟不肯迁户遥

经过多次协商袁 对方就是坚决不肯迁
户遥 最终袁米女士家房子的买家不能接受户
口本野不干净冶这一事实袁只能放弃了这间
有野瑕疵冶的学区房遥 了解到公安尧法院都没
有权力强制迁移户口袁 米女士一家感到非
常心累袁却也无可奈何遥

野由于户籍的迁移属于公安机关
管理袁不属于法院的受案范围袁所以如
果向法院提出迁走别人户口的诉讼请
求袁法院也不会受理遥 而且公安机关也
没有权力强制把别人的户口迁走遥 冶北
京法学会不动产法研究会理事尧 北京
金诉律师事务所主任王玉臣告诉记
者遥

王玉臣律师向记者提及袁 国内如
上海尧青岛等城市设立了野公共户冶袁有
关部门可直接将野户口老赖冶的户口迁
至野公共户冶遥

记者了解到袁 北京虽然没有可供
迁走户口钉子户的野公共户冶袁但新户
主的户口也可迁入该房屋遥 户籍管理
部门有时会通过给新户主另行新户的
形式使其落户遥

记者在一份涉户籍迁出纠纷的判
决书中也看到袁 户籍管理部门向法院

说明袁 涉案房屋中有他人户口不影响
原告将户口迁入袁 其持产权证办理户
籍登记时会另行立户袁 户口本上不会
体现他人户籍遥

就此袁 记者咨询了某派出所的户
政工作人员袁该工作人员表示袁这种情
况下袁新房主的户口可以迁进来遥 只是
别人的户口在你的房子上袁 还是要提
防日后有不利影响遥

如果新房主能够将户口迁入学区
房袁 那么孩子究竟能不能入读学区房
的对口学校袁 关键还是看所在区的入
学政策以及该房屋学位在一定时间内
是否已经被使用遥 王玉臣律师建议院
野买房前可以去想入读的学校打听一
下遥 再一个就是关注一下卖方的年龄尧
亲属关系和孩子的年龄袁 判断其子女
是否有可能在近年就读过房子的对口
学校遥 冶

记者查阅裁判文书发现袁 学区房
买卖引发的官司多集中在海淀尧东城尧
西城等区袁除了学区房里户口迁不走尧
学区房学位被用引发的纠纷外袁 还有
一些家长买房后才发现袁 房子根本不
是学区房遥

此外袁由于多校划片政策的出台袁
将来还可能出现买了学区房袁 却上不
了最心仪学校的情形遥 野签合同的时候
我们也会查一下房子的户口和学区的
问题袁一般不会出现不能上学的问题遥
但因为新出台的多校划片政策袁 最大
的问题是可能上不了买的学区的学
校袁调剂到别的学校遥 冶一名置业顾问
向记者坦言遥

对买家来说袁在事前做好功课袁无
疑还是规避学区房买卖纠纷的最优
解遥 如何避免遭遇户籍钉子户呢钥 对
此袁 王玉臣律师支招说院野房屋买卖双
方最好一起去一趟派出所袁 查询房屋
的户口情况袁 确认房子里没有其他人
的户口袁再签合同遥 冶

记者从房产中介处了解到袁目前袁
中介向买卖双方提供的房屋买卖合同
中袁 基本都预先包含了原房主将户籍

限期迁出在内的违约条款袁 买卖双方
可约定延期迁移户口等违约行为的违
约金遥

但记者发现袁 由于合同约定的违
约金通常较高袁司法实践中袁法院判赔
的违约金往往会低于合同约定的金
额遥 王玉臣律师表示袁即便如此袁在合
同中还是应当明确约定违约金的数
额袁如果遇上被告不应诉等情况袁法院
还是很有可能判决全额赔付违约金
的遥

王玉臣律师还认为袁 购买学区
房时要在合同中写明购房目的 袁并
约定解除权遥 野第一袁要写明买这个
房子的目的是给孩子上学袁 具体到
上哪个学校尧哪一年上 曰第二袁要写
明如果这个目的无法实现袁 包括但
不限于户口没有迁出尧 学位名额已
经被使用等其他的原因袁 直接把这
些情形列出来袁 一旦遇到这种情况
的话袁乙方就有权去解除合同遥 这样
的话将来到法院袁 如果一旦达成解
除的条件袁 法院判决支持解除 渊合
同冤的可能性是很大的遥 冶
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