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! ! ! !吴老伯是一位年近八旬的老
人，早年丧偶的他独自一人拉扯大
几个孩子，看到孩子们都成家立室，
老人家也想是时候可以享享清福
了。几年前，吴老伯想在郊区买一套
新房养老，于是一家人就开始四处
看房。
通过朋友的介绍，吴老伯认识

了想要卖房的张先生。张先生家遇
到拆迁，分得了三套动迁安置房屋，
想将其中的一套 !房屋出售。双方
一拍即合，很快达成买卖意向，于是
吴老伯与张先生就 ! 房屋签订了
《房屋转让协议》，约定，由吴老伯向

张先生购买 !房屋，总房款为人民
币 "#万元整，房款于协议签订后一
次性付清，付清房款当日交房。由于
!房屋是动迁安置房，根据政策规
定，房子在三年内是无法过户的，碍
于政策限制，当时无法及时将房子
过户到吴老伯名下，因此两人在协
议中约定，等到 !房屋可以过户时
由张先生协助吴老伯办理相关产权
过户事宜。在两人签约当天，吴老伯
将房款全额支付给张先生，张先生
将 !房屋的钥匙、产证等相关材料
交给吴老伯，后吴老伯对新居进行
了装修，并搬入居住。
时间一晃几年过去，吴老伯的

子女提醒吴老伯房子应该已经过了
限制过户时间，可以过户了。于是吴

老伯找到张先生，要求张先生与他
一起去房产交易中心办理相关的过
户手续。而此时，张先生看到 !房
屋周边其他房子房价大涨，远远高
于当初他卖房子的价格，有点后悔
以那么低的价钱出售给吴老伯，于
是一直拒绝办理相关手续。吴老伯
多次催促后，张先生称当时签订房
屋转让协议的时候，房子按照政策
是不能转让的，两人之间的合同违
反政策规定，是无效的，所以要求收
回房子，不卖给吴老伯了。
吴老伯这下可急了，多番与张

先生协商均无果。这时，他来到上海
市申房律师事务所，向我们寻求法
律援助。

我了解了吴老伯的案情后，帮

助他分析了案件的要点。我认为，吴
老伯和张先生之间签订的《房屋转让
协议》是双方的真实意思表示，且没
有违反法律、行政法规的强制性规
定，因此该协议应当是合法有效的，
合同双方均应当依照合同约定全面、
严格地履行。吴老伯在签约当时已经
按照合同约定付清了购房款，张先生
也已依约交房。现在房子已经符合
过户条件，张先生应当履行合同约
定，协助吴老伯办理房屋过户手续。
而张先生认为两人之间的合同是无
效的这种说法并没有法律依据。
由于吴老伯年事已高，身体状

况也并不好，此次购房已经花费了
他大半生的积蓄，因此我们申房所
决定为老人家提供免费代理服务，

帮助老人家通过法律途径将 ! 房
屋的产权要回来。此后，我接受了吴
老伯的委托，作为吴老伯的代理人
代理了吴老伯诉张先生房屋买卖纠
纷案件，积极为当事人调查取证，完
成各项代理工作。最后，法院支持了
吴老伯的诉讼请求，判决他与张先
生签订的《房屋转让协议》有效，并
由张先生配合他进行产权过户手
续。不久后，吴老伯终于如愿以偿地
拿到了写有自己名字的房产证。看
到老人家一扫数月阴霾，展露欢颜，
我衷心地为他高兴。

!庭审实录"法律总顾问

上海市申房律师事务所主任

孙洪林
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动迁安置房买卖协议有效
年近八旬的吴老伯终于获得房屋产权

! ! ! !在一件事情难以抉择的情况
下，人们往往选择抛硬币。而本案中
的赵某，正是用这种方式来决定是
否杀人。

$%&'年 &(月 (日 ()时许，我
市黄浦区某男青年赵某在家中通过
抛硬币的方式决定将其年过九旬的
老祖母杀死。赵某先是用沾了水的
毛巾从背后勒住祖母的脖子，不顾
老太太大声呼救，拼命挣扎，死死勒
住，直至其舌头微微外露，双手下
垂。随后，赵某在房间里整理物品，
并欲拨打 &&%自首。忽然间，听见祖
母的喘息声，知道她还没死，便拿了
根电源线，在祖母脖子上绕了两圈
用力勒紧，直至其左耳鲜血流下才
罢手。紧接着赵某又继续整理物品，
不久，又走到祖母身边试探其是否
已死亡，为保证万无一失，又取了条
毛巾按住其口鼻，直至其彻底气绝
身亡。随后，赵某又拨通了 &&%自
首，并对自己的罪行供认不讳，并表
示“一点不后悔，只求速死”。

警方通过深入调查了解到，赵
某父母在其两岁时离异，其与父亲
及祖母一起生活了 &*年。赵某从小
乖巧懂事，对祖母照顾备至。后来，
赵某听闻父母离异是因奶奶而起，
便在其幼小的心灵里留下阴影，这
种怨恨与日俱增。赵某父亲去世后，
祖孙二人仅靠祖母微薄的退休金生
活，所以照顾祖母的担子就落在赵
某一人身上。成天侍奉这样一位唠
叨、固执的高龄老太太，赵某身心疲
惫，越来越自闭，悲观厌世的情绪渐
渐产生，并多次想到自杀。且赵某唯
一的乐趣就是玩玩电脑游戏，祖母
对此颇为不满，批评不止，祖孙矛盾
加深。祖母还将自己退休金的银行
卡收了回去，并向居委会反映赵某
“不听话”。本来就身心疲惫、悲观厌
世的赵某，自尊心受到极大伤害。因
此，案发当日，他找来一枚硬币，抛
出了一条不归路。
目前，相关检察院以故意杀人

罪向法院提起公诉。关于赵某的罪
行究竟该如何分析及佐证，我们从
主观和客观角度来分析：
首先，从犯罪嫌疑人赵某的主

观故意上来看，根据他自己的供述，

在多年照顾祖母的时间里，其压力
颇大，与祖母积怨至深，争执不止，
且把父母离异的原因归咎于祖母。
赵某的供述也得到了其邻居、长辈
的证言予以佐证。且在案发前，赵某
曾有“要手刃她”、“以前她怎么对我
母亲的，我也要怎么对她”之类的言
语。这足见犯罪嫌疑人赵某具有非
法剥夺他人生命权利的主观故意。
其次，从犯罪嫌疑人赵某的客

观行为来看，赵某到案后对其先后
毛巾勒颈、电线勒颈以及毛巾捂闷
口鼻致其祖母死亡经过的供述，完
全符合尸检报告的表述、现场发现
的物证、遗留物品的 +,!鉴定及现
场勘验结果。据此，可以认定犯罪嫌
疑人的供述真实可信，其采用勒颈、
捂闷口鼻的方式致被害人死亡，具
有非法剥夺他人生命的客观行为。
综上所述，现有证据能够证明，

犯罪嫌疑人赵某在主观上明知其行
为会导致被害人死亡，客观上又先
后多次积极追求该结果的发生，最
终导致了被害人的死亡。根据定罪
主客观相统一的原则，犯罪嫌疑人
赵某应以故意杀人罪定罪量刑。

同时，经过精神鉴定，赵某被确
定患有抑郁症，对本案具有限定刑事
责任能力，那么，是否要其承担刑事
责任？所谓“刑事责任能力”是指行为
人构成犯罪和承担刑事责任所必须
具备的刑法意义上辨认和控制自己
行为的能力，不具备刑事责任能力者
即使实施了客观上危害社会的行为，
也不能成为犯罪主体，不能被追究刑
事责任；刑事责任能力减弱者，其刑
事责任也要相应地适当减轻。
本案中的赵某虽被鉴定患有抑

郁症，但并不表示他不承担刑事责
任。按照《中华人民共和国刑法》的
规定，精神病人只有在“不能辨认或
者不能控制自己的行为”时造成的
伤害，才不用承担刑事责任；尚未完
全丧失辨认或控制自己行为能力的
精神病人犯罪的，可以从轻或减轻
处罚。所以，对于赵某的量刑必须依
据刑法的规定来进行。另外，我们要
考虑到，犯罪嫌疑人赵某自动投案
并如实供述自己的罪行，系自首，根
据我国刑法的规定，也是可以从轻
或减轻处罚的。 简参媛

!本文由上海电视台法治天地
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一枚硬币定生死

! ! ! ! $-%' 年林峰的表哥安欣在
上海购买了一套产权房，但是因
为他当时不在上海，于是两人约
定房产证做成林峰的名字。(%%.

年 * 月林峰的另一亲戚廖成以
自己另一套房屋，并且附加 $-

万元与林峰名下的这套房屋置
换。$--*年，廖成、林峰及安欣三
人共同签署了一份《关于家庭财
产信托的确认协议》，协议约定
上述房屋的产证登记人为林峰，
实际产权人为廖成，双方同意适
当时候办理过户手续。

现在，廖成认为时机已经成
熟，希望林峰协助自己办理过户，
但是遭到了林峰的拒绝。廖成一
怒之下将林峰告上了法庭。

廖成认为，房屋最初由安欣
全额出资购买，只是购房时安欣
不在上海，才以林峰名字登记。
$--.年安欣、廖成置换后，产权证
原件与房屋钥匙由廖成保管，房
屋的公共事业费、物业管理费等
也由廖成支付。林峰仅为形式上

的权利人。林峰认为，房屋权属以
产权登记为准，因此自己才是唯
一的权利人，只有自己才能处置
房产。
那么。该房到底属于谁？法院

又会如何判决？

$律师解析%

受当前的房地产宏观调控

政策等因素的影响#以他人名义

买房规避国家政策的现象日益

增多#房屋的登记权利人与实际

权利人不一致引发的纠纷时有

发生$

一般情况下基于不动产登记

的公信力# 法律推定不动产权属

证书上载明的登记人为房屋产权

人$ 但在以他人名义购房的情况

下# 如果实际购房人能够提供充

分的证据证明实际购房人与名义

产权人不一致# 且能够证明购房

款由实际购房人支付# 则可推翻

这种法律上的推定# 确认房屋的

实际所有权人$

本案中# 系争房屋登记在林

峰名下# 但房屋由安欣出资购买

再由安欣与廖成置换#在廖成%林

峰和安欣共同签署的 &关于家庭

财产信托的确认协议' 中确定该

房屋实际权利人为廖成# 因此能

否推翻不动产登记簿的关键便是

该协议是否有效$

&关于家庭财产信托的确认

协议'由三人共同签署#三人均

具有完全民事行为能力#对系争

房屋权属作出的书面约定必定

会有正确认识$ 故该份协议系当

事人的真实意思表示且与法不

悖#具有法律效力$当事人应当按

照约定履行自己的义务$ 林峰虽

持有登记在其名下系争房屋房产

证#但其仅是名义产权人$廖成要

求林峰按协议内容主张系争房

屋归自己所有#并无不当$

$法院判决%

法院判决系争房屋归廖成
所有，并且要求林峰应在判决书
生效之日起十五日内协助廖成
将房屋的产权变更登记至廖成
名下。

上海敏诚善律师事务所主任

房产专业律师 郑健

法律咨询热线#&%'%()*%

谁才是房屋真正所有人!

! ! ! !本报讯（通讯员 马超 记者
袁玮）都说父母是孩子的第一任
老师，可是徐汇区法院日前开庭审
理的一起案件当中，父母却教自己
年仅"岁的儿子偷起手机，亲手将
儿子引向了歧路。最终，这对不称
职的父母受到了法律的严惩。

刁某今年才$"岁，平时以开
黑车为生。今年'月)"日，刁某及
其老婆彭某带着大儿子在南站附
近逛超市。在超市外的一家食品

专卖店内，刁某发现该店有前后
两个出入口却只有一名营业员，
而营业员的桌子上却放着一台苹
果手机，开着的抽屉里还有一台
手机在充电。有过盗窃前科的刁
某禁不住诱惑，和老婆一起商量
偷手机，最终决定让儿子来实施
这一行为。

刁某进入店内假装要买东
西，服务员马上热情讲解。此时，
彭某带着儿子趁机进入店内。由

于小孩子顽皮，不断地跑进跑出，
并没有引起别人太多的注意。过
了一会儿，儿子和老婆出去了，刁
某知道已经得手，便找了一个借
口退了出去。经鉴定，两部手机价
值/"--余元。

法院经过审理后认为，刁某、
彭某的行为均已构成盗窃罪，最
终判决刁某有期徒刑*个月，并处
罚金'---元；彭某有期徒刑0个
月，缓刑)年，并处罚金'---元。

! ! ! !本报讯 1月$)日凌晨 )时
许，浦东机场迎宾大道出机场
方向上坡道处发生一起交通死
亡事故。死者为男性，体型较

胖，脚穿黄色帆布鞋，腰束黑色
皮带。请案发时途经的目击者
与机场警方联系。联系电话
"0'.'$.-，)/--)10/0'$。（董敏俊）

唆使未成年儿子偷盗手机

交通死亡事故
寻找目击证人

法援故事法援故事

检察官说法检察官说法
市井法案市井法案

这对不称职的父母各获刑罚


