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Fa Lü Yu Sheng Huo

签订房产分销协议，
交付4万元押金

今年元旦过后，一些地方的
房产销售持续升温，吸引了不少
投资者。与此同时，一些房地产
公司也加大了销售力度，以挤入
这波销售热潮。过完春节，慈溪
的胡女士与几位朋友一起打“飞
的”赶到海南看房，经过反复比
较，她最后选中了某房产公司在
某海滨一处楼盘的海景房。

在售楼小姐的鼓动下，胡女
士 当 场 与 房 产 公 司 签 了 一 份 协
议，并支付了4万元保证金。但该
协议的名称并非房产销售协议，
而是叫“分销协议”，其中的主要
内 容 为 ： 胡 女 士 作 为 协 议 的 乙
方，自愿同意分销该房产公司位
于某小区的某套住房，并自愿交
付分销保证金4万元。房产公司作
为协议甲方承诺，在今后获得房
产预售许可证后，胡女士可持这
份分销协议，带着购房人到甲方
处签订正式的商品房买卖合同。
胡女士分销该房产，如果超出协
议的规定价格，可获得这部分的
收益。协议还规定了分销房屋的

具体房号、面积、价格等内容，
以及双方的权利等事项。在其中
的责任承担中，明确规定，如果
胡女士不能分销该房产，4万元保
证金将归房产公司所有。

如果从协议表面看，胡女士
似乎是与房产公司订了一份帮助
销售房屋的协议，因为她今后要

“带着购房人到甲方处签订正式的
商品房买卖合同”，能够分享超过
协 议 规 定 的 收 益 部 分 。 但 实 际
上，这是一份穿了分销“马甲”
的地地道道的房产预售协议。

按照国家的有关规定，房产
预售需要经过严格的行政许可，
只有在获得正式的房产预售许可
证之后，房产商才能与消费者签
订 预 售 合 同 。 但 这 些 限 制 性 规
定 ， 却 难 不 倒 神 通 广 大 的 房 产
商，他们想出了各种办法，千方
百计绕过这些“红灯”，如与购房
人签订所谓的分销协议同时收取
保证金，就是其中一个常见的方
法。

胡女士在与这家房产公司签
完分销协议不久，就有点后悔，
因为这套房产的售价明显偏高。
于是，她与房产销售人员联系，
要求取消双方签订的这份协议并
退还保证金，但遭到对方的明确
拒绝。争议因此产生。对于胡女
士来说，现在急切地想弄明白两
个重要的问题：她与房产商签订
的这份分销协议是否有效？她是
否有权要求对方退还保证金？

分清两类协议性质

央视“热线 12”直播嘉宾，
著名民法专家杨文战律师在接受
采访时表示，房产分销协议在各
地都有出现，并因此而引发了一
些纠纷。但如何理解这个协议，
其 究 竟 是 否 合 法 ， 很 难 作 出 笼
统、简单的回答。

按照 《城市房地产管理法》、
《城市房地产开发经营管理条例》
等规定，商品房预售应当先取得
商品房预售许可证，这是房子销
售的必要条件。此外，最高法院

《商品房买卖合同司法解释》 规

定，未取得商品房预售许可证明
订立的商品房预售合同无效，但
在 起 诉 前 已 取 得 预 售 许 可 证 明
的，可以认定为有效。

法律明确禁止在未取得预售
许可证前提下的销售行为，但很
多开发商为了绕过这个限制，往
往 采 用 其 他 办 法 ， 变 相 预 售 房
产，如与购房者签订名为 《认购
书》、《意向书》 之类的文件。从
法律角度出发，一个文件的名称
并 不 重 要 ， 关 键 在 于 其 中 的 内
容 。 对 于 此 类 文 件 、 协 议 的 性
质，根据相关具体内容的不同，
它们在法律上可分为两类：

第 一 类 名 为 “ 认 购 ” 实 为
“商品房买卖合同”。

当 《认购书》 等文件的内容
具 备 商 品 房 买 卖 合 同 的 主 要 内
容，并且出卖人已经按照约定收
受购房款时，此类文件应当认定
实为商品房买卖合同。按照相关
司法解释的规定，在未取得预售
许可证的情况下，其协议无效。

第二类是名为“认购”实为
“预约合同”。

当 《认购书》 等文件合同部
分主要条款缺失或不确定，有待
于将来另行签订正式买卖合同来
确 定 相 关 条 款 时 ， 这 类 《认 购
书》 的性质属于预约合同，是为
将来订立作为本约的 《商品房买
卖合同》 所做的承诺，而非正式
的商品房预售行为，胡女士所签
订的协议就是一种预约合同。从
司法实践来看，对这类预约性质
的合同，法院大多认为其是有效
的。

当然，现实生活的复杂远超
这种简单的分类，因此，要在法
律上正确区分 《认购书》 之类的
文件究竟是预约还是本约，要结
合双方立约时的真实意思和具体
条款及项目的具体情况，作出综
合性的认定。

《分销协议》的法律
效力及处理策略

本案中胡女士与房产商所签
订的这份 《分销协议》，虽名为

“分销”，实际上并非正常意义上
的开发商与房产经纪人所签订的
那类分销协议，因为，很明显，
它是与具体购房的个人签订的，
在本质上是与相应个人达成预售
或认购的协议。在法律上该协议
是否有效，关键看其是否具备商
品房买卖合同的主要条款，到底
是预约还是本约。

从该协议内容来看，双方明
确了将要“分销”房屋的个体位
置、面积、价款，但对于房屋交
付条件和时间并不确定，付款条
件存在不确定性。因此，单就协
议本身而言，这份预约协议应属
有效。

当然，协议有效并不代表定
金绝对不能退，如果开发商超过
约 定 时 间 仍 不 能 取 得 预 售 许 可
证，或者项目进展不正常，不符
合签约条件等，购房人肯定有权
要求退还定金。

现在，胡女士因为房子价格
偏高，要求中止这份协议并退还4
万元定金，情况就比较复杂。对
胡女士来说，要追讨定金，可能
需要从非法律的行政管理角度动
脑筋。因为，房地产行政管理部
门是禁止开发商在未取得预售许
可证前收取购房人资金的，但实
际上，这个纠纷中的房产公司以
保证金形式变相收取了购房人的
资金。因此，胡女士可以向当地
相关行政主管部门投诉房产公司
涉嫌变相非法预售房产。但胡女
士需要提交一些证据，证明该房
产公司确实存在上述问题。如果
行政主管部门愿意介入进行调查
认定，双方的纠纷就可能获得有
效解决。

杨文战律师最后提醒广大消
费者，不管以什么方式参与购买
不符合销售条件的商品房，风险
都非常大，必须慎之又慎，因为
一旦标的项目出了问题，很可能
会招致血本无归，现实生活中曾
经出现太多这样的纠纷。

【案情】
陈女士今年 40 岁，10 多年前

与丈夫赵某离婚，之后双方再无
联系。近日，宁海法院的一张传
票，再次将其与前夫赵某联系在一
起。

原来，有个陈女士不认识的葛
某向法院递交了一份诉状，要求陈
女士和前夫赵某共同归还借款 10
万元及利息，其提交的证据是一张
由赵某签字出具的 10 万元借条及
一份结婚登记审批表，用以证明该
笔债务发生在陈女士与赵某夫妻关
系存续期间，陈女士依法应承担还
款义务。

收到法院传票后，一头雾水的
陈女士马上联系了承办法官。她表
示自己与赵某离婚已十多年了，而
该借款发生在 2013 年，明显不在
夫妻关系存续期间，自己不应该承
担还款责任。

但葛某称，结婚审批表明明白
白写着陈女士与赵某是夫妻，陈女
士却不能证明自己与赵某已离婚。
承办法官通过调查得知，陈女士当
年与赵某是在法院调解离婚的，但
那份离婚调解书后来被她遗失，而

她也没有到民政部门申领过离婚证
书。承办法官立即查询法院档案，
找到了当年陈女士与赵某离婚的调
解书，陈女士的说法得到了证实，
葛某也同意撤回了对陈女士的起
诉。

【说法】
根据 《婚姻法》，离婚形式有

协议离婚和诉讼离婚两种。所谓协
议离婚就是指夫妻双方根据法律规
定合意解除婚姻关系的法律行为，
意见达成一致的，可在民政局办理
离婚手续，领取离婚证。

而诉讼离婚则是指夫妻双方就
是否离婚或财产的分割、债务的分
担、子女的抚养等问题无法达成一
致的意见，而向人民法院起诉，法
院经过审理后，通过调解或判决解
除双方的婚姻关系，并依法出具民
事调解书或民事判决书。

法院出具的法律文书与离婚证
具有同等效力，离婚当事人不需要
再去民政部门领取离婚证，但应妥
善保管离婚判决书或者调解书，以
便纠纷发生时能够作为夫妻关系已
经解除的证据使用。 （郑珊珊）

一笔10万元的“飞来横债”

近日，余姚法院将宁波市
“知识产权运用和保护第三方平
台”用于快速调解发生在该市中
意宁波生态园的经济产权纠纷。

中意宁波生态园是浙江省惟
一、全国仅有的 8个国际合作生
态园之一，主要发展新能源汽
车、节能环保、智能经济、生命
健康、通用航空等新兴战略产
业，是知识产权的创新和聚集
地。为营造良好的知识产权法治
环境，更好解决发生在园区内的
知识产权纠纷，余姚法院在园区
内设立了知识产权巡回法庭，把

整合了行政调解、维权援助、法
律服务三大纠纷化解资源的宁波
市“知识产权运用和保护第三方
平台”引入园区，以有效确保知
识产权矛盾纠纷的快速化解。

据了解，余姚法院将结合园
区功能定位和发展规划，选择精
品案件，通过巡回法庭进行特色
审判，提高企业的知识产权保护
意识，做好知产纠纷化解、资源
转化运用的对接工作，最大限度
地发挥司法对知识产权保护的引
领作用。

(卢文静)

余姚法院快速调解经济产权纠纷

【案情】
郑某、陈某是象山县定塘镇某

村村民。去年 7月的一天晚上，两
人在禁猎期内，来到象山县定塘镇
的一处水沟以及桔子地等处，以小
网兜、头灯、网袋作为工具，非法
猎捕黑斑蛙共 418只，被民警当场
抓获。经国家林业局森林公安局野
生动植物刑事物证鉴定中心鉴定，
郑某、陈某捕获的黑斑蛙，属于国
家保护的有益的或有重要经济、科
学研究价值的陆生野生动物 （简称

“三有动物”）。
今年 4月，象山法院开庭审理

此案后认为，被告人郑某、陈某违
反狩猎法规，结伙在禁猎期狩猎，
破坏野生动物资源，情节严重，其
行为均已构成非法狩猎罪，依法判

处郑某有期徒刑七个月，缓刑一
年；判处陈某有期徒刑七个月，缓
刑一年。

【说法】
根据我国法律，不仅捕杀野生

动物是违法的，收购、运输野生动
物及出售野生动物及其制品同样也
将受到法律的惩罚。这起因非法猎
捕黑斑蛙而获刑案，对于少数缺乏
相关法律知识的人是一种警示。

另据了解，2004 年 7 月 2 日，
宁波市林业局、宁波市公安局曾发
布《关于规范统一我市狩 （禁） 猎
期时间的通知》，其中规定，宁波
市区域内禁猎期为每年4月20日至
10 月 20 日及春节期间的农历十二
月二十五至正月初八。（郑晓薇）

猎捕黑斑蛙400多只获刑

■法眼观潮 司马童

近日，一款名为“水滴直
播”的网络平台中出现全国多地
学校的课堂直播画面，引起舆论
热议。记者采访发现，参与视频
直播的学校涉及多个省份，从幼
儿园至高中毕业班均在其中，直
播场景多为教室，也有学生宿
舍。家长对此态度不一，有学生
则坚决反对，认为“就算是为了
监督学生，结果向公众直播，也
太不顾忌学生隐私了。”（4 月 25
日澎湃新闻网）

教室监控变成现场直播，学
生的一举一动，只要网友打开直
播平台都可以看得一清二楚。这
种犹如“被全世界监控”的学习
环境，尽管被有些老师和家长称
为“有利于教学交流”或“见证
孩子点滴成长”，而事实上，却
完全有悖于未成年人保护的有关
法律规定，更透出无视孩子人格

自尊的粗暴式“爱护”。这样的
直播“创举”，其实是一个“疮
举”。

“教室直播”何止是好心办
坏事。与通常所指的公共场所不
同，学校教室或学生宿舍具有一
定的封闭性，学生在教室、自习
室等私密场所中做出的各类行
为，如看书、吃零食等均属于个
人隐私，老师未经授权便将教室
内情况上传到直播平台，已然涉
嫌侵犯未成年人隐私权。目前搞
起“教室直播”的学校，虽都声
称预先征得了学生家长或监护人
的授权同意，但若深究，其实未
必无假。因为，按照法律规定，
这种“授权直播”，必须是所有
家长的一致认同；哪怕有一位不
同意，“直播”行为就触及了违
法的底线。

在学校和家长“双向互动”
的名目遮掩下，毫不顾及学生感
受的“教室直播”，不仅仅会让

孩子学习生活的隐私荡然无存，
而且，一旦这些隐私被不法分子
盯上和利用，并且依据“直播”
定位，溯源探知学校的具体名称
与地址，更是会将有些未成年人
置于“信息裸奔”的危险境地。

《中华人民共和国未成年人保护
法》 明确规定，各类教育单位不
得在危及未成年人人身安全、健
康的校舍和其他设施、场所中进
行教学活动，公开可视的“教室
直播”，显然已涉嫌“危及”了
孩子的人身安全。

“ 教 室 直 播 ” 播 出 几 多 寒
意？未成年人的身心健康需要特
殊保护，网络直播并非一些人想
象的“千好万好”，学生由于受
到不加选择的“全民监控”，可
能精神压力大增，在这种心理负
担之下，许多学生反而难以保持
心智的平静，对于知识的掌握也
会造成阻碍。而更值得警醒的
是，长期以来，某些学校及家长

过度张扬自身的监管权力，却普
遍漠视对孩子的心灵呵护，这对
未成年人的身心健康，恐将带来
不可恢复的创伤。

看起来，“教室直播”正引
得众说纷纭和褒贬不一。但实话
实说，这一“争议”根本就没有
争论的意义。无论是学校还是幼
儿 园 ， 其 所 带 有 的 “ 公 共 场
所”属性，都不足以成为全面

“ 走 光 ” 特 定 环 境 下 学 习 生 活
空间的充分理由。对学生的内
部 监 督 管 理 ， 第 一 要 有 尺 度 ，
第二要有范围，第三要依规合
法，这也是对孩子们人格尊严的
最起码尊重。

“教室直播”与育人无益，离
“毁人”却只有一步之遥。不管出
于什么样的赞成理由，或是文过
饰非的事后宣称“考虑欠周”及

“一时失误”，这种荒诞不经的“兴
趣”和“潮流”，还是赶快彻底地

“封镜”叫停为好！

“教室直播”何止是好心办坏事
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