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! ! ! ! !""#年 $%月的一天，葛女士与王先生登
记结婚。婚后不久，王先生付首付买了一套婚
房，并与开发商签订了《商品房买卖合同》。另
外，王先生还和银行签订贷款协议，办理了 &%

年按揭贷款，夫妻两人一同还贷。并用葛女士
的名义申请了公积金贷款，产证也随后取得。
然而婚后第五年，两人因性格不合离婚，并因
离婚时房产分割产生分歧而对簿公堂。

葛女士称，房子是婚后买的，买卖合同、
首付和按揭都是婚后办理，产证也是婚后取
得，房子应属婚后共同财产。不料葛女士的
丈夫拿出一份结婚一个月前他与开发商签
订的《商品房销售合同》，以及他所支付的 '

万元定金收据，坚称买房行为是婚前所为，
房子应是自己婚前财产。

葛女士一头雾水，丈夫婚前和婚后各
签订一份购房合同，究竟有何区别呢？房

子到底是丈夫婚前财产还是婚后夫妻共同
财产呢？

!律师观点"

上海敏诚善律师事务所主任 郑健 律师
两份合同!看似扰人耳目!实则不然"

葛女士的丈夫婚前和婚后各签了一份

购房合同!与之对应的问题则是该房屋在不

同情况下是属男方婚前个人财产还是婚后

夫妻共同财产呢# 可从两方面分析$

第一! 若葛女士丈夫婚前所签购房合同

是虚假的!而合法有效的%房地产买卖合同&是

于夫妻结婚登记后所签订的!同时双方在婚后

使用共同财产支付了首付!一同办理了按揭贷

款并取得房屋产权证!毫无疑问!按%婚姻法&

第 !"条规定!该套房屋系夫妻共同财产!不论

产权登记在一方名下抑或双方名下"

第二!若葛女士丈夫在婚前所签购房合

同真实有效!也的确用个人财产支付了 #万

元定金!参照%婚姻法解释'三(&第 !$条规

定$ 夫妻一方婚前签订不动产买卖合同!以

个人财产支付首付款并在银行贷款!婚后用

夫妻共同财产还贷!双方不能达成协议处理

的!人民法院可以判决该不动产归产权登记

一方!尚未归还的贷款为产权登记一方的个

人债务" 双方婚后共同还贷支付的款项及其

相对应财产增值部分!由产权登记一方对另

一方进行补偿" 据此!即便房屋产权是登记

在男方一人名下的!但由于银行按揭贷款的

首付是在婚后由夫妻共同财产予以支付的!

而男方仅以个人财产支付了定金而非解释

中规定的按揭首付! 且考虑到双方共同还

贷) 女方以自己名义申请公积金贷款的情

况!该房屋应当认定为夫妻共同财产"

综上! 不论葛女士丈夫是否在婚前签订

了真实有效的购房合同并支付定金!该房都是

婚后夫妻共同财产!双方离婚时应依法予以分

割!而不应认定为葛女士丈夫的个人财产"
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人大立法故事

! ! ! !一年前，王先生找到我，说他和李先生
经过口头协商，决定将自己在一家公司的股
份转让给李先生，转让的价格是一千万。王
先生说，半年前他已收取了李先生的 ()万
元定金，但只打了收条，没有签订书面的定
金合同或股份转让合同。他还说，这几天，他
让李先生来签订股份转让合同，李先生却推
三阻四，有可能要解约，问我如何才能维护
自己的权益。

我对王先生说，定金合同是一种从合
同，它是依附于主合同的。如无证据证明主
合同成立，或者明确定金的性质，收受定金
一方有可能要全额或部分返还。所以我让王
先生“双管齐下”，即一方面准备与李先生签
订书面的股份转让合同；一方面可将股份转
让合同的主要条款通过电话方式通知李先

生并录音，以备李先生故意不来签订合同时
作为证据使用。

果然，李先生一直推托与王先生签订书
面的股份转让合同，而是将王先生告上了法
庭，说是双方因故没有达成股份转让协议，
要求王先生返回定金 ()万元并支付利息。

于是，王先生找到了我，并提供了他将
股份转让合同的主要条款以电话方式通知
李先生并得到其认可的录音资料。我看了
后，对王先生说，录音资料中有一个主要条
款约定不明，不同的人会得出不同的观点；
且 ()万元对任何人来说都是一笔巨款，法
庭可能会本着和谐、稳定以及王先生是否有
损失的角度出发，以调解解决王先生与李先
生之间的纠纷。果然，庭审时，双方律师及当
时人就录音中的有争议的条款进行了激烈

的辩论，法官也对此重点进行询问。最后，经
法庭调解，王先生返回李先生人民币 )%万
元，诉讼费由李先生承担。

现实生活中，类似只在收条上注明是
“收到某某定金!!元”、但不签订书面的定金
合同和主合同的情况很多。殊不知，这对收
付定金双方当事人均存在很大的风险。根据
《担保法》及最高院关于《担保法的解释》规
定，定金有立约、成约、证约、违约和解约定
金五种，如果收付定金双方未签订书面的定
金合同或主合同，在适用“定金罚则”时会带
来很大的麻烦，更不要说赔偿守约方之损失
了。本案中，如果王先生没有录音这份证据，
有可能要全额返回定金。因此，在经济活动
中，收付定金一定要签订书面的定金合同或
主合同，以维护双方当事人的合法权益。

! ! ! !物业管理，这是一个在市场经济
环境下才为人所知的新名词，同时又
是一个和居民日常生活存在着密切关
系的概念。针对物业管理中存在的种
种法律问题，上海早在 !%%*年就已经
通过了《上海市住宅物业管理规定》。

但随着形势的发展，原有规定中
的部分内容已经落后于时代要求，于
是在 !"&"年，上海市人大专门对于《上
海市住宅物业管理规定》进行了修订。
此举在当时引起了外界的广泛关注，至
于受到关注的原因，除了因为这部规定
贴近百姓生活之外，更因为在立法过程
中出现了很多新颖有益的尝试。

!"&"年 &"月 !+日，上海市人大
常委会针对《上海市住宅物业管理规定
（修订草案）》召开立法听证会。在此之
前，市人大法制委员会在多家媒体上刊
登通知，除了明确听证会的召开日期以
及报名办法外，还专门列出了听证的焦
点问题以及具体条款，便于居民有的放
矢地提出意见。结果在公开征求意见的
一个月时间里，总共有 '#!件市民的
来信、来电、传真和电子邮件，对条例
草案提出了 &&*,条修改意见和建议。

最后根据公开报名程序，总共遴
选出 &,名听证会陈述人，其中既包括
普通业主、业委会委员，也有物业公司员工，还
有法学教授、执业律师和新闻记者等人。由于
分别来自社会的各个阶层，因此在听证会举行
的过程中，经常会在陈述人之间出现严重的意
见分歧。比如在一位物业经理抱怨管理费难收
的问题之后，随即就有一位业主代表认为关键
在于物业管理的服务不到位。
在整个听证会长达两个半小时的过程中，

新民网通过微博图文滚动、视频等方式全程直
播，这也是上海市首次以微博和视频方式直播
立法听证会。即便在这次听证会结束一年多后
的今天，人们依然可以在网络上搜索到当时的
全程视频内容，清晰回顾立法的具体过程。

上海市人大常委会最终在 !"&"年 &!月
!'日正式对于《上海市住宅物业管理规定》进行
修订，在综合考虑各方利益诉求的基础上，规定
中去除了原先草案中有关欠交物业费将导致房
产无法交易的条款，但同时又赋予物业服务企
业可依法向法院起诉的权利，兼顾各方利益。
此外，本次立法还针对多项在物业管理过

程中常见的争议事项进行了规定，比如令很多
居民感到心有不甘的同区域物业费不同价格
标准的问题，又比如在房屋出现紧急情况时如
何使用维修基金的问题，还有业主以自治方式管
理物业的问题等等。可以说，正是立法过程中的
集思广益，确保了规定内容既具有合理性又具有
操作性。 '本栏目由上海市法治研究会供稿(
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! ! ! !“东方大律师”广播收听指南：周一至周六
&#-"".&,-""，/0,(!120)(3(。欢迎预约节目咨
询：上海观众拨打 $#)*$,#*按 '号键预约留言
（不收声讯费），外地观众拨打 %!$.''#','%%

预约留言，读者还可登录“东方大律师”网站
（444356789:84;763<=>3<?）进行在线法律咨询。
“东方大律师”将于 !月 &(日 &'-%%.&#-%%

在淮海中路 &%%)号襄阳公园举办义务法律咨
询，现场将有 !%位优秀律师接受市民法律咨询。
咨询内容包括房产、婚姻、交通、人身伤害等综合
法律问题，详情可登录“东方大律师”网站查询。

一套房两份合同! 周玉花

收付定金双方要签书面合同 ! 俞肃平

! ! ! !这天，做服装生意的法国商人迈克尔突
然接到了一个陌生男子打给他的电话，该男
子自我介绍说是搞建筑的包工头，前不久在
苏州承包建造一幢大楼时，在地下挖掘出了
一些古董。听说迈克尔很喜欢收藏中国的文
物，特地带几件让他见识见识。迈克尔爽快
地答应了，并和对方约定在他的公司碰面。
当天下午，那个打电话的陌生男子如约来到
了迈克尔的办公室中。只见他从随身的精致
小包内小心翼翼地拿出了几件金灿灿的“宝
贝”，说道：“迈克尔先生，这是用高纯度黄金
制作的中国工艺品。”迈克尔用眼睛扫视了
一下后，目光立刻定格在一尊笑容可掬的小
金佛塑像上，内心颇为喜欢，一番讨价还价
后，最终以 +万元人民币买了下来。

几天后，迈克尔的一个中国朋友到他家
做客，得知放置在书桌上的小金佛塑像不是
在正规商店购买，而是有人上门推销时，便
直言对他说道：“小心受骗啊，现在有人专门
向外国人兜售假冒的中国古董。”一听这话，
迈克尔急了，赶紧要那中国朋友陪他把小金
佛塑像送到有关机构去检验。检验的结果很
快就出来：是镀金制品。

迈克尔马上来到住地附近的派出所报

案，并向侦查员提供了一条重要的线索，那
天他看到骗子是乘坐一辆浅蓝色的出租车
来的。根据这一线索，侦查员花了整整一个
星期的时间，调取了这家出租车公司的 &&

个车队全部相关的出车记录，最终从几十万
张发票里找到了曾经搭载过骗子的那辆出
租车的司机。但是，司机每天要运载这么多
客人，所以他也只是向侦查员提供了一个大
致的方向———外环线附近的一个外来人员
聚集地附近。侦查员立即着手对这一地区的
中小旅馆逐一排查走访。与此同时，侦查员
又通过对案件的串并，发现在该地区近期也
发生过多起类似的诈骗案件。因此，侦查员
判断，嫌疑人肯定还会继续作案。果不出所
料，有情报反映，某房地产公司冯老板日前
亦遇到了和迈克尔一模一样的“生意”，而
且，双方已经约好 !天后，在市中心的一家
五星级宾馆的大堂验货成交。侦查员立即赶
到那家宾馆，有的扮作服务员，有的扮作客
人，埋伏在大堂的周围。当一个中年男子出
现在大堂，并和冯老板通电话联系时，被侦
查员当场拿下。根据他的交代，侦查员又将
团伙中的其他几名嫌疑人抓获。

那么，嫌疑人怎么会知道被害人的电

话、单位等个人信息的呢？嫌疑人落网后，这
个萦绕在侦查员和被害人心中的问号也终
于有了答案。原来这伙人经常冒用回收废品
的名义，到那些印制名片的商店购买废旧或
多余的名片和模具。回到家里将那些董事
长、总经理等头衔的名片挑选出来。然后按
照上面的通讯方式和他们联系。因为，这一
阶层的人士具有较强的经济实力，也喜欢收
藏，很容易上当受骗。

法国商人坠入名片陷阱 ! 刘翔

生活多棱镜

绘画 陈明保速度#更要保质量


