
! ! ! !最高人民法院年前首次发布一批 !件指
导性案例，其中“指导性案例 "号”是上海二
中院三年前审结的一件居间合同纠纷案。

!年前，李女士先后委托三家房产中介公
司出售自己享有产权的一处房屋，三家中介
公司各自挂牌后，引来了一位陶先生的关注。
陶先生夫妇分别联系了三家中介公司，选择
了报价较低的一家，在这家公司的居间下与
房屋出售方签订了《房地产买卖协议》，双方
一致同意以 "#$万元成交。接着，陶先生与中
介公司签订佣金确认书支付了相当于房价
%&的佣金、向出售方支付定金、与出售方签订
《上海市房地产买卖合同》等等。

不久，三家中介公司中有一家未被陶先
生选中的中介公司把陶先生告到了区法院，
要求他承担违约责任，支付违约金 "'()*元。
这家公司说，当初曾与陶先生签订过一份《房
地产求购确认书》，其中有这样两项内容：一
是陶先生愿意委托该公司居间求购本市某处
房屋。二是陶先生在验看过该房屋后六个月

内，包括他本人以及他的委托人、代理人、代
表人、承办人在内的所有与他有关联的人，倘
若与出售方达成房屋买卖交易，或者利用该
公司提供的信息、机会等条件但却未通过该
公司而与出售方达成房屋买卖交易的，就应
当按照房屋实际成交价的 "+向该公司支付
违约金。区法院认为陶先生应当承担违约责
任，判决他支付违约金 %#$**元。

陶先生以自己没有违约等理由向市二中
院提起上诉，市二中院二审判决撤销原判，对
这家中介公司的诉讼请求不予支持。

二审为什么对涉案的这家中介公司的诉
请不予支持？二审审判长汪毅法官说陶先生
的行为并没有构成违约。李女士作为房屋出
卖方先后委托三家中介公司出售房屋，这三
家中介公司都不是独家接受委托。他们都向
陶先生提供了这处房屋的出售信息与订立合
同的机会，也提供了实地查看房屋的媒介服
务。关键的不同点是涉案的中介公司报价为
%'(万元，而被陶先生选中的中介公司报价为

%#$万元，相比之下他当然选择报价较低的这
家。通过这家公司的居间，陶先生与李女士最
终以 %#$万元的价格成交，同时也按约向这
家公司支付了 %#$**元佣金。从这节事实看，
陶先生与李女士订立房屋买卖合同并非由涉
案的中介公司促成，陶先生对中介公司的选
择不是出于逃避支付佣金的目的，更没有与
房屋出卖方私下成交或者不正当地利用涉案
中介公司的信息、机会另行委托他人成交。因
此。他的行为不构成违约。
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! ! ! ! ,**!年 (月 %*日，一位名
叫董铭的 '-岁老太向上海市徐
汇区房地局提交了一份政府信息
公开申请，要求查阅岳阳路 %**

弄 %!号的产权登记历史资料。董
老太说，其父于 %-!.年从法商中
国建业地产公司购买了该房产，
全家住在里面长达 /*余年。“文
革”期间，购买该房产的原始资料
先后毁失，所以前来查阅当年的
档案材料。徐汇区房地局作出书
面答复：“因该处房屋原属外产，
已由国家接管，董铭不是产权人，
故不能提供查阅。”董铭不服，于
是提出行政诉讼，将徐汇区房地
局告上法庭。
这是上海市正式实施《上海

市政府信息公开规定》（下称《规
定》）后的第一个诉讼案，也是全
国政府信息公开第一案。

$月 '日，董铭案在徐汇区
法院公开审理。庭审中，原告律师
指出，被告所列的理由不属于《规
定》第 "*条所列举的国家秘密、
商业秘密、个人隐私等 (种免予
公开的范围。被告律师则称，不给
予查阅的依据是 "--$年市政府
发布的《上海市房地产登记材料
查阅暂行规定》（下称《暂行规
定》），其中规定：“只有房屋所有
权的权利人或者代理人可查阅与
房产有关的原始凭证”。原告律师
指出，《暂行规定》先于《规定》制
定，当两者冲突时应适用后者。
亲自到厅应诉的徐汇区房地

局局长话锋一转：“董铭要求查阅
的内容涉及第三人利益。我们曾经询问过
该房产现在的产权人某公司是否愿意公开
资料，他们 0天内没有答复，我们视为不同
意公开。”言下之意，即便按照《规定》，也是
不可以公开的。
法庭审理进行了近 0个小时。旁听的法

律专家将本案的争议焦点定位于《规定》与
《暂行规定》的法律冲突。专家认为，同一位
阶的法律冲突时，有两个原则：一是新法优
于旧法；二是特别法优于一般法。就此案而
言，按新法优于旧法的原理，则适用《规定》，
应当给予查阅；若按照特别法优于一般法的
原理，结果则正好相反，不给予查阅并无不
当。同一机关制定的新的一般法与旧的特别
法规定不一致时，何者优先呢？按《立法法》
规定，应当由制定机关即市政府裁决。
本案的最终结果是：徐汇区房地局按

照法律规定，将包括系争资料在内的房产
登记资料移交给了市档案馆，法院据此终
止了案件审理，并予以驳回。而董铭则通过
向市档案馆申请，查阅到了原始材料。
第一案虽未直接支持董老太的诉讼请

求，但政府通过间接的方式满足了她的愿
望。更重要的是，它产生的蝴蝶效应，在媒
体、学者和公众中广泛传播。

四年后的 /**$年 (月 %日，国务院
《政府信息公开条例》在全国正式实施。
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市 井 法 案 隐匿的遗产 ! 该 隐

! ! ! !见林峰（化名）在离婚协议上赫然签下自
己的名字，李冰（化名）却突然产生了疑问：为
何他会如此爽快？

李冰与林峰在 *-年结婚。谁知，婚后的
林峰不减“风采”，时常和朋友一起出去鬼混，
深夜不归。李冰还发现，林峰和许多女性都保
持十分暧昧的关系。这种种都让李冰很恼火，
虽已劝过林峰很多次，但林峰依旧我行我素。
但每次李冰提出离婚，林峰都坚决不允。他似
乎很享受这种“彩旗飘飘、红旗不倒”的感觉。
而这次，林峰却毫不犹豫地同意了，并要求尽
快清理财产，这太不寻常了！

李冰觉得事有蹊跷，问了很多林峰身边
的朋友，偶然得知他继承了一套香港的房产！
就在数月前，林峰的姑姑过世了，姑姑没有子
女，从小最疼爱林峰，于是拟了遗嘱将香港的
房产留给了林峰。他如获至宝小心地掩饰着，
不让妻子知道。

李冰立即和林峰对质，提出这套房产自
己也有份。但林峰死活不认，执意表示这个房
子是姑姑留给他的，与其他人无关。
那么，这套房产李冰是否有份呢？

!律师观点"

上海欧瑞腾律师事务所高级合伙人 马骏

律师

我国#婚姻法$有明确规定%继承或赠与

所得的财产属于夫妻共同财产% 除非遗嘱或

赠与合同中确定只归夫或妻一方& 夫妻对共

同所有的财产%有平等的处理权'

在本案中% 林峰继承姑姑在香港的房产

系在其与李冰婚姻关系存续期间获得的%虽

然林峰的姑姑遗嘱写由林峰继承% 但姑姑并

没有明确指明此房产只赠与林峰一人% 那么

此房产应为夫妻共同财产%在离婚时%李冰有

权要求对该房产予以分割'

这里我们还要谈到的一个内容就是有关

涉港澳台案件的处理% 这类案件并没有我们想

象的那么容易%由于我国是(一国两制)国家%所

以对于这样的一类财产涉及港澳台的案件仍然

属于涉外案件办理% 处理起来程序及相关手续

较为复杂' 对于涉外财产的案件就要牵涉到准

据法的援引的问题% 而对在港澳台地区形成的

证据的采信% 根据最高法院 #民诉证据若干规

定*第 !!条的规定+(当事人向人民法院提供的

证据是在香港,澳门,台湾地区形成的%应当履

行相关的证明手续')这又涉及到一些公证机关

公证问题%对于这类社港澳台案件的执行涉及

区际司法协作配合等% 故这类社港澳台案件

对律师的要求更为高'

这个案子告诉我们% 遗嘱或赠与合同中

确定只归夫或妻一方的财产才被视为夫妻一

方的财产% 并不是自己理所当然的认为是从

我方亲属继承的% 就肯定属于自己一个人所

有' 在婚姻关系存续期间%继承或赠与所得的

财产归夫妻共同所有%离婚时%另一方有权主

张予以分割'

一场两全其美的调解 ! 刘红丹

致读者
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! ! ! !一天上午，我刚进办公室，电话铃便响
了。对方说：“我的姐姐没有孩子，长年生病，
再婚后和丈夫住在一起。几年前姐夫去世了，
姐姐的生活变得非常困难，现在居然连房子
都要保不住了……”

我连忙追问：“这是怎么回事？”“我姐夫
和前妻有个女儿，她的户口也在这房子里。姐
夫去世后，她就经常在房子外面烧纸钱，对我
姐姐有很大的精神刺激……”

听到这里我已大致有数，按照以往办案
经验，无非是女儿想夺回父亲遗产，让继母搬
出去。我稍稍这样一说，求助者连连表示同
意：“她和我姐姐多次争吵，居委会也无法调
解，去法院又不能立案，实在伤透脑筋。”
这个电话持续了近 !*分钟。我边听他陈

述，边想着如何解决问题。

我告诉他：“女儿认为房子是父亲的遗
产，这是错误的，公租房的所有权属于国家，
承租人及同住人只有使用权。”
“也就是说不能继承吗？那么如果女儿要

求更改承租人为自己呢？”
我继续分析道：“这你放心，女儿从未在

房子里居住，并不是法律意义上的同住人，但
是她和承租人是父女关系，户口也在。如果她
不是其他公有房屋的承租人，在一定条件下，
她可以作为房子的承租人；但是承租人去世
后，配偶应作为第一顺序人来承租房子。鉴于
配偶一直居住在这房子里的事实，若协商不
能，可以要求物业公司指定承租人。”
接下去该怎么办？从律师角度看，我给出

的建议是通过双方调解，陈先生表示：他姐姐
只要得到一笔钱住养老院就行，并且希望我

能代理调解事务。于是，陈先生和两个当事
人在物业公司调解。可是，双方一见面就开
始争吵，足见矛盾之深难以化解。待双方心
情平复后，我提出一方可以选择让出承租人
的资格，而另一方作出经济补偿，至于补偿
金额可以从房价走势、公租房性质等方面分
析，共同协商出一个补偿价。同时，获得承租
权的人可以在法律规定范围内自由处理房
子。双方最终达成了调解。

! ! ! !“东方大律师”广播收听指南：周一至周六
%'1**2%.1**，34.-,564$-7-。上海观众拨打
%'$!%.'!按 0号键预约留言（不收声讯费），外
地观众拨打 */%800'0.0**预约留言。读者还
可登录 999:东方大律师:;<在线咨询。
“东方大律师”将于 $月 ,(日 %01**8%'1**

在花园路 %'号嘉和国际大厦 0楼举办 $月义务
法律咨询活动。为市民提供免费法律咨询。

他违约了吗？ ! 潘巳申法 官 说 案
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