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一位报社朋友打电话给我，说有一下岗夫妇去年上半年买了

一户二手房，支付了房款，也住了进去，但却在前几天收到

了一封让其迁出的律师函，急得不行，想找律师咨询，问我

是否有空能指点指点。我说，你让他们明天上午9点带着材料

到我单位来，我抽时间了解情况后，再作处理吧。 第二天上

午，这对夫妇准时来了。从他们的神情表现，看得出来，他

们很焦虑。开场白后，经引导，他们拿出了收到的律师函和

买房付款凭证，并向我讲述了以下的情况。 原来，这夫妇二

人长期失业，男的叫甄忠和，女的叫李琴，主要靠政府的救

济和日常打零工维持生计。 2003年3月，经人介绍，李琴到蒋

玉霞家（常州市丽景二村50幢甲单元101室）做保姆，直

到2005年8月离开。蒋玉霞夫妻有一子一女，儿子名叫贾林，

女儿名叫贾珍。在此期间，夫妇二人和蒋玉霞家的关系较为

融洽。 2004年7月6日，蒋玉霞的爱人贾志明突然去世。在贾

志明去世后不久，蒋玉霞主动向李琴提出，说她们家别处还

有房子，现在住的丽景二村50幢甲单元101室的房子想卖掉，

问要不要。当时，李琴认为，自己家里的经济条件比较差，

没有这么多的钱。但蒋玉霞却说，卖给他们一家只要15万，

是十分便宜的，让他们能考虑考虑。 经过慎重考虑，夫妇二

人决定将该房买下。2004年12月6日，夫妇二人和蒋玉霞家达

成一致，将上述房屋作价15万元，并预付房款1万元，剩余

的14万元房款逐年归还。 2005年3月18日，蒋玉霞腾空房屋后



，这夫妇二人全家就搬进了现在居住的丽景二村50幢甲单

元101室。当时，亲朋好友和左邻右舍的人，以及蒋玉霞和其

儿女、女婿也一起来祝贺了一番。 同年6月，因蒋玉霞急需

用钱。于是，蒋玉霞找到夫妇二人，让其想想办法，把剩余

房款14万元凑给她救急。考虑到情况特殊， 夫妇二人经过商

量，咬牙将原来居住的大名新村南2幢甲单元303室小房子卖

掉，并向亲戚朋友们借了一部分，一共凑了13万元。当月16

日，在向蒋玉霞说明情况后，蒋玉霞收取了夫妇二人东拼西

凑的13万元房款，并将房子的产权证和土地证一并作了转交

。当时两家言明，剩下的1万元房款在2006年归还。 此后，夫

妇二人催促蒋玉霞办理房产过户手续。但蒋玉霞推说她儿子

贾林的脚不好走路，让过些时候再说。后因双方口舌之争，

一拖再拖，房屋过户的事情就耽搁了下来。而现在，夫妇二

人收到的律师函（该律师函是蒋玉霞儿子贾林委托律师发出

的）却说他们无权居住，令其限期迁出，原因是该房屋在蒋

玉霞丈夫贾志明死后通过继承程序，产权已至贾林的名下。

为说明贾林是该房屋的真正产权人，该律师函还附了房子的

产权证复印件加以佐证。 另外，我还了解到，夫妇二人在向

蒋玉霞家买房时，并没有有效证据证明贾珍、贾林知悉该房

以15万的价格卖给二人，或者对此表示认可。 基于上述情况

，我稍加思考后向夫妇二人作了如下的分析。 第一、由于贾

林已成为房屋产权所有人，且其委托律师向你们发函，要求

你们限期迁出，因此，你们不限期迁出房屋，马上便会遭至

贾林的起诉。一旦贾林诉讼，你们极有可能败诉。 第二、按

照我国法律的相关规定，你们夫妇二人购买的房屋系贾志明

生前与蒋玉霞的共同财产，在贾志明死亡后，该房屋实际应



属蒋玉霞、贾珍、贾林三人共有。因此，你们应当就购买房

屋事宜与蒋玉霞、贾珍、贾林三人达成书面协议，或征得贾

珍和贾林的书面同意。否则，该房屋买卖就有可能无效。而

事实上，你们缺乏这方面的证据，这对你们是非常不利的。 

第三、贾林单独取得产权，应该是通过继承财产或归并的方

式实现的。至于对方究竟是如何操作的，则需要调查才能清

楚。 第四、虽然你们没有确实的证据证明蒋玉霞的儿子、女

儿在房屋产权继承或归并时知道该房已经出卖，但蒋玉霞作

为出卖房屋的经手人，其明知房屋已经出卖，仍进行产权继

承或归并，且一直不通知你们夫妇，显然是出于恶意。对于

这种恶意行为，法律是禁止的。对此，你们可以依法主张权

利。 因此，我建议夫妇二人委托律师，详细了解贾林取得该

房产权的有关情况，做好应对贾林起诉的准备工作，并依法

主张自己的合法权利（或要回房子，或让赔偿损失）。 夫妇

二人听了我的分析和建议后说，他们回去商量了再来请律师

。 第二天上午，李琴给我打来电话，说我昨天上午的分析非

常正确，他们已经收到了法院送来的起诉状，在起诉状中，

贾林要求他们立即迁出房屋。同时，他们表示，下午就来律

师事务所办理委托手续，聘请我全权处理该房屋买卖的全部

事情。 下午，夫妇二人带来了电话中谈到的起诉状及有关证

据，并办妥了委托手续。原来，贾林单独取得房屋产权，竟

然是通过法院调解而实现的！ 2005年11月7日，贾林向法院起

诉其母亲蒋玉霞和妹妹贾珍，要求继承丽景二村50幢甲单

元101室房产。当月14日，一家三人通过法院庭前调解，将该

房归并给了贾林。之后，贾林凭法院的调解书将已经卖给李

琴和甄忠和的房子的产权转移到了自己名下。 在贾林起诉李



琴、甄忠和的房屋迁让纠纷中，该份调解书，无疑是最重要

的证据。而且，基于我第一次接待时的分析，我感到，如何

对待该调解书，是正确处理本起房屋买卖纠纷的关键。 由于

我国现行民事诉讼法律就第三人对民事调解书的再审启动程

序设置缺陷，我只能以申诉的形式，向原审法院提出，以期

能够使院长将案件提交审判委员会处理。 于是，在2006年3

月30日，我以蒋玉霞、贾林、贾珍三人在2005年11月14日房屋

继承纠纷一案调解时，故意隐瞒重大事实真相，互相串通，

欺瞒承办法官，致使法院作出的调解书严重侵害李琴、甄忠

和夫妇二人合法权益为由，向原调解法院提出申诉，要求法

院依法启动审判监督程序，撤销该调解书。后经该院院长提

交审判委员会讨论决定，该院对该调解书进行再审，并在再

审期间中止该调解书的执行。为此，我以该调解书业已中止

执行为由，书面提请法院对贾林诉李琴、甄忠和迁让纠纷一

案中止审理，法院旋即同意了这一要求。 与此同时，以蒋玉

霞、贾林、贾珍三人为共同被告，要求确认房屋买卖有效的

一场诉讼也按计划展开。 当时，我对上述确认之诉的发展作

了如下的分析。如果房屋买卖有效得到法院确认，则再审案

件和迁让之诉就不战而胜，但这种可能性并不太大。考虑到

民事诉讼证据规则中有一条可以变更诉讼请求的特别规定。

因此，即使房屋买卖有效难以成立，我也可以及时将该确认

之诉变更为赔偿之诉，要求被告赔偿原告经济损失??房屋差

价。当然，如果确认之诉不能成功，法院又不同意变更诉讼

请求，那前面的所有努力，可能都会付之东流。最终，还是

得进行一场赔偿之诉方能解决问题。但基于本案的实际情况

和法律规定，我认为做这样的努力还是值得一试。当然，关



于这些方案和有关的法律风险，我均事先向当事人作了书面

交代，并征得了他们的同意。 在该确认之诉的诉讼过程中，

基于法院倾向性意见是房屋买卖无效，我立即按计划将确认

之诉变更为赔偿之诉，但法院坚持认为该等情形不能变更诉

讼请求。真是一语成谶！法院认为，蒋玉霞在未征得其他共

有人同意下，擅自处分共有财产，而原告李琴、甄忠和在了

解该财产处于共有状态的前提下与蒋玉霞达成购房协议，均

侵犯了共有人的权利，原告称被告贾珍和贾林对蒋玉霞将房

屋出卖给原告是明知的，依据不足，遂判决原告和蒋玉霞间

关于常州市丽景二村50幢甲单元101室房屋买卖协议无效。 虽

然确认房屋买卖有效之诉被法院判定为房屋买卖无效，但对

于该案诉讼费的负担，法院还是让胜诉者承担了80％，我想

，这与我一直强调的过错问题是有关系的。为了能尽早结束

讼争，减轻当事人的诉累，我决定对该判决不上诉，待该判

决生效后，立即提起赔偿之诉。 确认房屋买卖有效之诉的失

利，再审案件和迁让纠纷的结果自然是没有任何效果。看来

，这最后的赔偿之诉是不可避免了。从某种意义上讲，赔偿

之诉也是最后的毕功一役。 通过前面的四场诉讼，本案的事

实已经是十分的清楚。因此，最后的这一场诉讼，客观上成

了一场真正的法律较量。在最后一役中，我以确认之诉中判

决原告和蒋玉霞间的买卖关系无效为基础，认为蒋玉霞的行

为存在明显过错为由，要求被告蒋玉霞返还原告购房

款140000元，并赔偿原告经济损失100000元。 被告蒋玉霞则

辩称，确认之诉判决已确定原、被告间的买卖无效，故应当

恢复到房屋买卖之前的状态；而当时原告并未取得该房屋，

我方承担的并不是不履行合同的违约责任。购房款140000元



应当返还给原告，我方承担的只是利息损失；原告要求被告

赔偿经济损失100000元没有依据。 对于这最后一仗，我作了

充分的准备。为了说明被告应当赔偿原告经济损失--房屋差

价，我从被告的“合同无效赔偿直接经济损失”的思路中跳

了出来，另辟了一条民事损害赔偿的思路。当时，我从三个

方面作了阐述。现详列如下： 首先，本案房屋买卖的无效，

是被告的过错行为所造成，或者说主要是由于被告的过错行

为所造成【从被告一开始的欺诈，到后续的恶意（隐瞒事实

、欺瞒法院）另行卖房，这种过错是显而易见的。并且，这

种过错已被确认之诉判决书所确定的诉讼费用负担部分的内

容所认定】。该差价部分不仅实际存在，而且能够明确确定

，在法理上，该部分也应当归属于原告。 本案房屋买卖成立

并实际开始履行后，房屋的实际价值与原告出卖价之间的数

额不仅是完全可以确定的，而且已经为原告实际享有。此利

益依附于本案的房屋之上，如果原告占有此房屋并随后取得

所有权，此利益与该房屋就并不分离。但是，该房屋买卖被

确认无效，需要返还时，此部分利益便在理论上从中分离并

显现出来，不再依附该房屋而被予以了返还。讲得理论一点

，也可以说，由于无效的房屋买卖行为产生的债权行为仅是

物权行为的原因行为，两者截然分开，各自独立，物权行为

并不因原因行为无效而无效，即使原因行为无效，作为物权

的所有权仍然有效，此即为物权行为的独立性、无因性。并

且，此种损失是由于被告的过错行为或者主要是由于被告的

过错行为直接产生。因此，当房屋买卖被确定无效后，被原

告实际享有的差价部分，应该作为原告的直接损失，要求被

告予以赔偿。 其次，将差价部分作为被告的赔偿范围符合公



平原则。 被告出售给原告的房屋价款是150000元，而被告在

和儿子、女儿的三方调解案件中，将本案的房屋作价210000

元恶意归并给了其儿子贾林。无形之中，被告渔利了60000元

。 司法界的一条不成文的原则是：“不让过错方获利，不让

无过错方遭受损失” 法律不能让过错方因自己的故意或者过

失而得到利益，也不能让善意方因自己的善意而丧失利益。

这句话，便是对上述原则最好的诠释。 如果本案房屋买卖无

效的后果是由被告的过错造成，并且在确认房屋买卖无效后

，要求原告退还房屋，即被告得到差价部分，就会产生有过

错的一方不仅不会为自己的违法行为付出任何代价，相反还

可以得到“意外丰厚的利润”，其违法行为的否定后果则完

全由无过错（或极少过错）的原告来承担。这无疑有悖于法

律基本的公平原则。 同时，我们应当看到，即使让有过错的

被告来承担赔偿原告差价部分的损失，从法律上讲，也并不

会加重被告的责任。因为，被告调解案件中，已经实际获得

了该差价部分。 再次，将差价部分作为被告的赔偿范围有利

于维护社会交易秩序的稳定。 房屋乃老百姓安居乐业之本，

与老百姓的生活休戚相关，买房居住是关乎老百姓一辈子的

大事，所以，法律无时无刻不在保护买受人的生存利益。在

此情况下，房屋差价部分的归属十分重要。 在本案中，谋取

利润的最大化是被告违法、违约操作的直接动因。如果对原

告应当享有的差价部分不予保护，那就会产生被告即使违法

、违约，也完全可以以此堂而皇之地违法、违约操作，从中

谋取暴利。显然，这将刺激被告实施违法、违约行为。这，

自然对稳定社会交易秩序不利。 最后，法院采纳了我的上述

代理观点，认为以房屋差价确定原告损失数额，符合法律规



定，根据房屋评估结果，综合原告的过错，一审判决被告返

还原告购房款140000元，并赔偿原告经济损失79200元。一审

判决后，被告并未上诉。 由于我在赔偿之诉中进行了财产保

全，原告夫妇二人在上述判决生效后，通过执行程序，顺利

拿到了判决书确定的全部款项，并重新购置了房屋。为了表

示感谢，夫妇二人还向我们律师事务所赠送了一面锦旗。 至

此，由一起二手房买卖引发的五起连环诉讼案件划上了一个

圆满的句号，但该案各环节留给我的法律思考却远没有结束

，其折射出的人性的丑恶也让我始终无法高兴⋯⋯ （文中所

涉人名、地名均系化名） （作者：董锁洪，江苏常州张林芳
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