
群众之家
说百姓事

讲法理情

主持人：张申 刘海兵

电话： ０３１１－89920079
邮箱：qunzhongzhijia@sina.com

读者 ：张某反映 ，2014 年 4 月
3 日 ，他与某房地产开发商签订了
一份商品房买卖协议 。他于当日交
纳了全部房款 。 同年 6 月份 ，他意
外发现第三人与自己购买了同一

套房屋 。于是 ，他找到开发商 ，并设
法取了证 ，却又发现开发商卖房时
隐瞒了没有取得商品房预售许可

证的事实 。他要求解除合同并返还
购房款 、赔偿损失 ，但开发商只同
意给第三人调房 ，保证他所购买的
房屋没有产权纠纷 ，还出具了书面
承诺书 。 张某提出疑问 ：开发商是
否违法 ？ 他能不能向法院起诉 ？

河北张克锋律师事务所律师

杨丽娜解答 ：
开发商存在违法 ，其违法之处

有两点 ：1.向张某故意隐瞒了没有
取得商品房预售许可证的事实 ，且
与张某签订了商品房买卖协议 ；2.
与张某签订商品房买卖协议之后 ，
又 “一房二卖 ”，将该套房屋出卖给
了第三人 。

根据最高人民法院 《关于审理
商品房买卖合同纠纷案件适用法律

若干问题的解释 》（以下简称 “《解
释 》”） 第 2 条之规定 ， 出卖人未取
得商品房预售许可证明 ， 与买受人
订立的商品房预售合同 ， 应当认定
无效 。 但是在起诉前取得商品房预
售许可证明的 ，可以认定有效 。

《解释 》第 8 条规定 ，具有下列
情形之一 ，导致商品房买卖合同目
的不能实现的 ，无法取得房屋的买
受人可以请求解除合同 、返还已付
购房款及利息 、赔偿损失 ，并可以
请求出卖人承担不超过已付购房

款一倍的赔偿责任 ：（一 ）商品房买
卖合同订立后 ，出卖人未告知买受
人又将该房屋抵押给第三人 ；（二 ）
商品房买卖合同订立后 ，出卖人又
将该房屋出卖给第三人 。

《解释 》第 9 条规定 ，出卖人订
立商品房买卖合同时 ，具有下列情
形之一 ， 导致合同无效或者被撤
销 、解除的 ，买受人可以请求返还
已付购房款及利息 、 赔偿损失 ，并
可以请求出卖人承担不超过已付

购房款一倍的赔偿责任 ：（一 ）故意
隐瞒没有取得商品房预售许可证

明的事实或者提供虚假商品房预

售许可证明 ；（二 ）故意隐瞒所售房
屋已经抵押的事实 ；（三 ）故意隐瞒
所售房屋已经出卖给第三人或者

为拆迁补偿安置房屋的事实 。
涉及此案 ， 如果张某起诉 ，首

先要看起诉前开发商是否已经取

得商品房预售许可证 。 如果起诉
前 ，开发商仍没有取得商品房预售
许可证 ，那么张某可以开发商隐瞒
没有商品房预售许可证却卖房为

由起诉 ，请求法院认定双方签订的
商品房买卖协议无效 ，并要求返还
全部购房款并支付一倍房款赔偿

金 。但是 ，如果起诉前 ，开发商已取
得商品房预售许可证 ，那么张某可
以开发商 “一房二卖 ”为由起诉 ，请
求法院解除双方签订的商品房买

卖协议 ，并要求返还全部购房款并
支付一倍房款赔偿金 。

律师在此提醒 ：开发商在销售
商品房时 ，应取得商品房预售许可
证 ，这是法律的强行性规定 。 实践
中 ，开发商没有取得商品房预售证
即对外销售商品房的情况时有发

生 。所以 ，买房人在买房时 ，一定要
仔细了解开发商的资质以及 “五
证 ” （是指 《国有土地使用证 》、 《建
设用地规划许可证 》、《建设工程规
划许可证 》、 《建筑工程施工许可
证 》、 《商品房销售 （预售 ） 许可
证 》）是否齐全等信息 ，以免上当受
骗 。 当发现合法权益被侵害时 ，更
要勇于拿起法律武器进行维权 ，让
不良开发商得到应有的法律制裁 。

民生关

冷眼热语

2014 年 12 月以来， 秦皇岛开发区辖区内不断有
汽车司机报警称，停在工地或汽车修理厂等地方的汽
车柴油被盗。 被盗汽车油箱盖均被暴力撬坏，油箱内
柴油所剩无几，被盗柴油都高达数百升。 民警判断，能
成功盗取如此大数量的柴油，犯罪嫌疑人应该具有一
定的交通运输工具，且不是一人所为。 民警调取了案
发时段被盗现场附近的监控录像，通过追踪一辆可疑
的黑色轿车，成功锁定三只“油耗子”，并将其全部抓
获归案。

犯罪嫌疑人纪某交代，他平时喜好赌博，因手头
紧缺钱花，就联系郭某、马某商议，由他开车，郭某偷
油，马某负责搬运油桶。 在之后的几个晚上，三人开始
驾车在秦皇岛周边地区附近游荡。 公路边、汽车修理
厂、建筑工地等地挂有大油箱的车辆，均成为其作案
目标。 几天时间内，三人趁车主熟睡疏于防范或无人
看管，疯狂盗窃汽车柴油，价值高达数千元。 2 月 28
日， 秦皇岛开发区检察院依法将郭某等三只 “油耗
子”批准逮捕。

王立佳 王英华

□ 杨学友

国家工商总局近日规定 ， 自 3 月 15 日起 ，电
商不得以消费者拆封 、 查验影响商品完好为由拒
绝退货 ，违者可处以 50 万元以下的罚款 。 如何定
义 “完好 ”，拆封到什么程度还能退货 ，尽管新规
即将实施 ，但相关细则并未出台 。

近年来 ，网购业迅猛发展 ，商务部公布数据
显示 ，2013 年我国网购规模为 1 . 85 万亿元 ，增长
超过 40% 。 在此背景下 ，2014 年 3 月 15 日起执
行的新 《消法 》规定 ，网 购 商 品 “七 天 无 理 由 退
货 ” ，但 “退货的商品应当完好 ”的前提条件 ，成
了许多消费者退货的障碍 。 即将实施的 《侵害消
费者权益行为处罚办法 》 ，最受外界关注的是有
关无理由退货的处罚办法 ：经营者采用网络 、电
视 、电话 、邮购等方式销售商品 ，应当依照法律
规定承担无理由退货义务 ， 不得故意拖延或者
无理拒绝 。 这对消费者权益保护的空白 ，可谓打
上了补丁 。

如今 ，虽然 “网购七天无理由退货 ”的政策实
施已经落地 ， 而在此前 ， 不少大型电商平台也率
先实行 ， 但从实践来看 ， 具体的方式和效果却并
非如想象中 “如意 ”。 比如 ，还有不少网站均强调
退货商品需要包装完整 ， 一些电商对于退货的规
定 ，也是 “私人订制 ”，甚至自行开出了不退货清
单 。 这与 《办法 》中所说的不能 “以消费者已拆封 、
查验影响商品完好为由拒绝退货 ” 不符 。 再比如
“七日无理由退货 ”， 如何界定七天的有效期 ，以
及物流延迟 、 退货过程发生商品损坏如何认定
等 ， 均有待进一步明确 。 这一系列的问题还须在
今后法律的实施中不断完善 。

更为重要的是 ，在日常商品交易中 ，消费者与
商家的信息是严重不对称的 ， 消费者相比较而言
处于弱势地位 。 有了后悔权 ， 并不意味着消费者
就能够与商家 “和平共处 ”。 特别是当发生消费纠
纷时 ， 个体维权势单力薄 ， 面对强势的生产企业
或商家 ，往往会陷于 “有理扯不清 ”的尴尬困境 ，
屡屡维权无果 ，甚至 “赔了夫人又折兵 ”。

因此 ， “消费者后悔权 ” 虽是商家的紧箍咒 ，
但在消费者弱势的普遍语境下 ， 更需要相关部门
和消协等社会组织的 “撑腰 ”。 比如在现有的消费
者协会体系的基础上 ， 组建独立的 “消费者后悔
权仲裁庭 ”。 针对消费者后悔权纠纷的特点 ，设立
一套专门的仲裁规则 ， 明确后悔权纠纷仲裁制度
的具体办法 ，用制度加维权 ，真正使 “消费者后悔
权 ”从纸面落到实处 。

在广大农村， 家常菜一样
的义务帮工随处可见， 这一古
朴的民风习俗对于促进社会和
谐具有非常积极的意义。 这种
善意施惠、 不以追求报酬为目
的的“无偿性 ”，决定接受义务
帮工在法律上不再是一种随意
的行为。 只要帮工人在帮工活
动中遭遇伤害， 无论其自身是
否存在过错， 被帮工人都必须
赔偿。

案例 ：个体运输户周某应约
将耿先生从外地购买的一批货
物运送到所在公司院内， 耿先
生自己驾驶叉车卸货。 因叉车
叉位不正， 耿先生下车进行调
整。 一直在旁观看的周某见状，
主动到叉车前帮忙调整车叉
位，不料叉车溜车将其挤伤，经
送医院治疗，共花费医疗费、误
工费等 45200 余元。 事后，耿先
生以周某系“自作多情”主动帮
工并非自己所请为由， 不愿承
担赔偿责任。 案经周某起诉，法
院判决耿先生全额赔偿周某损
失 45200 余元。

分析 ： 《最高人民法院关于
审理人身损害赔偿案件适用法

律若干问题的解释 》 第十四条
第一款规定 ： “帮工人因帮工活
动遭受人身损害的 ,被帮工人应

当承担赔偿责任 。 被帮工人明
确拒绝帮工的 ，不承担赔偿责
任 ，但可以在受益范围内予以
适当补偿 。 ”本案中 ，周某确实
是 “自作多情 ” 主动帮工 ，但
法律对义务帮工并无主动 、被
动之分 ，只要被帮工人未拒绝
义务帮工人的帮工 ，就应承担
责任 。 可见 ，接受义务帮工在
法 律 上 不 再 是 一 种 随 意 的 行

为 ，被帮工人必须对自己接受
帮 工 的 行 为 承 担 相 应 的 法 律

责任 。

案例 ： 姚某依口头约定，用
自家收割机为周某家收割 5 亩
地玉米。 姚某找赵阿姨帮忙，让
她坐到收割机上看管玉米箱中
的玉米棒， 并在机械停止运转
时把卡住的玉米棒拨弄下去 。
此间，因玉米地不平，赵阿姨不
慎从收割机上摔落下来， 导致
腰部骨折。 经司法鉴定，赵阿姨
为十级伤残。 事后，姚某以自己
并无过错， 且自己对赵阿姨的
帮工受益极其有限为由， 不承
担赔偿责任。 后经赵阿姨起诉，
法院判决姚某全额赔偿赵阿姨
医疗费、误工费等损失 42600 余
元。

分析 ： 《最高人民法院关于
审理人身损害赔偿适用法律若

干问题的解释 》第十四条规定 ：
帮工人因帮工活动遭受人身损

害的 ， 被帮工人应当承担赔偿
责任 。 该条法律表明 ，义务帮工
损害赔偿责任是一种无过错责

任 ， 不以被帮工人存在过错为
前提 。 对于义务帮工人的损害 ，
被帮工人无论存在过错与否 ，
只要义务帮工人无重大过错 ，
被帮工人就应全额承担义务帮

工人的损害赔偿责任 。

案例 ：孙某应同村邻居李某
邀请， 开自家三轮车帮李某将
树苗运到集市上出售。 二人同
车返回途中，因下雨路滑，孙某
驾驶的三轮车在村口转弯处翻
车， 导致自己左腿胫骨开放性
骨折，为此住院治疗 3 个月，共
花费医疗费 79082 元。 法院审理
此案时认为， 帮工人孙某未能
做到在雨天驾驶必须 倍加小
心，避免交通意外事故的发生，
对本案事故的发生存在重大过
失， 遂判决孙某自行承担 45%
的责任，被告李某承担 55%。

分析 ：依据 《最高人民法院
关于审理人身损害赔偿案件适

用法律若干问题的解释 》 第二
条关于 “确定赔偿义务人的赔
偿责任时 ， 受害人有重大过失
的 ， 可以减轻赔偿义务人的赔
偿责任 ”之规定 ，因孙某存在重
大过错 ，应减轻李某的责任 ，但
减免赔偿额的标准为多少 ，应
结合对本案因果关系和原因力

的大小进行考察 。 由于孙某遭
受损害的事实发生在义务帮工

活动中 ，且其是应被告的邀请 ，
义务帮工是本起损害发生的主

要原因 ， 李某作为被帮工人因
帮工活动受益 ， 因此对李某应
加重其民事责任 。 法院判决李
某承担主要民事责任更彰显公

平正义 。
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醉酒滋事致人受伤

“我该怎样起诉开发商”
签订商品房买卖协议后，发现开发商又将此房卖给第三人，而且还没有商品房

预售许可证———

立法法管“红头文件”吗？ 这是很
多人思考的问题。 记者采访多位法学
专家都介绍，“红头文件” 并不是严格
意义上的法律用语， 只是一个民间叫
习惯了的“象形俗称”、含混概念，所以
立法法里没有“红头文件”一词。

立法法规范的是“法”，包括全国
人大及其常委会制定的法律， 国务院
制定的行政法规， 国务院下属部门制
定的规章； 地方立法机关制定的地方

性法规，地方政府制定的规章。
立法法最低只管到“规章”。 上述

立法法中规范的“法”，都有严格的权
力限定边界和制定行使程序。

专家介绍，“红头文件” 既不是法
规，也不是规章，只是政府部门发布的
规范性文件，可以是乡镇一级的，也可
能是市政府、省政府一级的；可以是政
府部门下发的， 也可以是党政部门联
合下发的，因此比较多，而且乱。

相比较而言，制定规章属于立法，
要走严格的程序， 比如一个市要出台
规章， 要经市政府常务会议或全体会
议审议通过、市长签署，并对外公开发
布；而“红头文件”政府部门即可发，由
主管副市长或部门首长即可签署 ，可
以公开也可以不公开。 因为没有严格
的法律程序限制， 所以红头文件的下
发，随意性更强。

据新华社

邢台县的李某、徐某、王某、冯某四人均
为“80”后，平时关系不错，常在一起玩耍。
2014 年 5 月 20 日 20 时许，四人在一饭店吃
饭，李某酒量较差，喝了一瓶啤酒后，就有些
不胜酒力了。 在朋友的劝说下，他又喝了两
杯。几分钟后，李某行为失控，从桌上随手拿
起一个酒瓶向屋外抛去。瓶里的酒洒溅到路
过的行人李女士身上。当李女士指责李某的
行为时，李某不但不道歉，反而大骂对方并
与其发生肢体冲突。 周围过路群众在拉架
时，李某的三个朋友也出来帮忙参战，致使
李女士和劝架的刘某受轻微伤。

邢台县人民法院经审理认为， 四被告
人酒后无故滋事，且致两人轻微伤，四被告
人的行为已构成寻衅滋事罪， 公诉机关指
控的犯罪事实清楚，证据确实、充分，罪名
成立。 鉴于四被告人积极赔偿了受害人经
济损失，征得受害人的谅解，且案发后主动
向公安机关投案，并如实供述犯罪事实，属
自首，依法可从轻或减轻处罚。 法院遂依法
判处四被告人六至八个月的有期徒刑。

酒能助兴，亦能败兴，不同脾气性格的
人饮酒后会有不同的行为表现。 对于酒后
自控能力差的人，应当自我克制，做到少饮
酒或不饮酒； 如我们明知他人酒后自控能
力差，就应当少与或不与该类型的人饮酒。
本案中，李某等人如果能有一点法律常识，
懂得控制和调节自己的情绪， 就不会以这
种极端的手段去处理事情了。

总之， 法律没有规定酒后犯罪可以从
轻、减轻处罚，故我们在饮酒时，为了自己
和他人，应当做到“文明饮酒，适度饮酒”。

通讯员 赵增强

近日， 一患有间歇性精神疾病的女子
来到唐山市古冶区林西某银行内汇款 ，因
汇款单填写错误， 与银行工作人员发生争
执，当场情绪失控，后被及时赶来的民警送
回家中。 让大家没想到的是，该女子竟差点
陷入一场骗局中。

3 月 4 日下午 5 时许，林西派出所接辖
区某银行工作人员报警称： 有人在银行大
堂闹事。 民警及时赶赴现场，发现一名衣衫
不整的女子瘫坐在地， 吵嚷着要给表弟汇
钱。 民警经询问得知，该女子于下午 2 时左
右就来到银行， 说要给远在湖南的表弟汇
些生活费，工作人员让其填写汇款单，可她
写了四五次都是错误的， 当大堂经理帮忙
填写询问汇款事由时，该女子立即被惹怒，
情绪一度失控， 不停地说工作人员与她作
对，并对其进行谩骂，吓得周围群众纷纷离
开，工作人员无奈只得报警。

民警在与该女子进行交流时， 她的意
识已经很不清醒， 只是不停地说要给表弟
汇些钱。 民警看汇款单上写有她的个人信
息，立即让所内民警帮忙查询、核实 ，得知
该女子姓刘，祖籍湖南，现居住地是滦县 。
民警根据查询到的住址，将其送回家中。

家属向民警道出事情的原委。 刘某已
有多年精神病史，精神状况时好时坏。 当日
上午，刘某接到一个长途电话，打电话的人
自称是其远房表弟， 想跟她借些钱。 由于

“精神不济”，刘某被对方哄得神魂颠倒，立
即就想将平时积攒的 3000 多元汇给对方。
刘某在湖南老家根本就没有表弟， 家属知
道其被骗了，就千方百计进行劝解，可刘某
还是偷偷跑去了银行，险些将钱打了水漂。

韩娜

精神失控的汇款人

义务帮工受伤
该谁承担责任

“消费者后悔权”
如何落实
□ 何 旭

“油耗子”专盯柴油车

义务帮工无主动
被动，有损害则有赔偿

帮工 人 重 大 过
失 ， 过失相抵后被帮
工人仍担主责

帮工人无错 ，被
帮工人全额赔

帮你干活的，

该你赔！

规章


