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内容概要

　　《最新法律文件解读丛书：民事法律文件解读（2012.2）（总第86辑）》的特点：迅捷刊登最新
法律规范，权威点评新型疑难案例；追踪法学前沿理论动态，同步解读相关法律文件；专家解答法律
适用问题，剖析立法司法执法热点。
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书籍目录

【司法解释、司法解释性文件与解读】最高人民法院关于发布第一批指导性案例的通知（2011年12
月20日）用好用活指导性案例努力实现司法公正——最高人民法院研究室负责人就案例指导制度答记
者问《上海中原物业顾问有限公司诉陶德华居间合同纠纷案》理解与参照《吴梅诉四川省眉山西城纸
业有限公司买卖合同纠纷案》理解与参照最高人民法院 最高人民检察院关于地方人民法院、人民检察
院不得制定司法解释性质文件的通知（2012年1月18日）最高人民法院关于实施《最高人民法院关于人
民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》有关问题的通知（2012年2月2日）【部门规章、部门规章性
文件与解】交通运输部关于进一步规范水运工程招标投标活动的若干意见（2012年2月7日）【地方性
法规、地方政府规章与解读】青海省草原承包经营权流转办法（2012年1月5日）青海省著名商标认定
和保护办法（2012年1月12日）天津市基本医疗保险规定（2012年2月3日）天津市工伤保险若干规定
（2012年2月3日）【地方司法业务文件与解读】安徽省高级人民法院关于审理医疗纠纷案件若干问题
的指导意见（2011年11月22日）解读《安徽省高级人民法院关于审理医疗纠纷案件若干问题的指导意
见》【司法实务问题研究】利益衡量机制在民事审判中的应用【新类型疑难案例选评】重庆有友实业
有限公司与重庆香传食品有限公司、罗良微侵犯商标专用权纠纷[评析]准确判断注册商标核定使用范
围是法院受理注册商标权利冲突的基础⋯⋯【最新立法、司法动态】
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章节摘录

　　一是看禁止跳单条款是否有《合同法》第五十二条、第五十三条规定的合同无效的情形。
由于禁止跳单的约定通常并不涉及损害国家、集体、第三人利益或者社会公共利益的内容，其主旨在
于防止买方的不诚信行为，而非具有“非法目的”，法律、行政法规亦未强行规定当事人不得签订禁
止跳单的条款，且并非免责条款，故不属于《合同法》第五十二条、五十三条规定的情形。
　　二是看禁止跳单条款提供方是否具有免除其责任、加重对方责任、排除对方主要权利的情形。
实践中，禁止跳单条款通常都是中介公司事先在合同中拟好，而后在居间活动中直接交给委托人签字
确认的，这种为了重复使用而预先拟定且在订立合同时未与对方协商的条款，其性质属于格式条款。
《合同法》第四十条对格式条款的效力作了特别限制，规定“提供格式条款一方免除其责任、加重对
方责任、排除对方主要权利的，该条款无效。
”免除责任，是指免除格式条款提供者按照通常情形应当承担的主要义务。
加重责任，是指格式条款中含有通常情形下对方当事人不应当承担的义务。
排除主要权利，是指排除对方当事人按照通常情形应当享有的主要权利。
是否属于“通常情形下”的责任或权利，不能仅仅看当事人约定的合同内容，而应当根据具体合同的
性质作出判断。
根据二手房买卖居间合同的性质，中介公司的主要责任是根据委托人的要求，向委托人如实报告订立
合同的机会、提供订立合同的媒介服务，其权利是在促成合同成立后获得报酬；委托人的主要权利是
获得信息和服务，其主要义务是在中介公司促成合同成立时支付报酬。
从本案例来看，当事人约定在一定期间内委托人利用了中原公司的信息、机会等条件却不通过中原公
司而达成买卖交易的行为构成违约，该约定目的在于防止买方一方面利用自己的信息和服务，另一方
面又绕开自己（中介公司），从而使自己得不到应得的报酬，不属于免除其责任、加重对方责任、排
除对方主要权利的情形。
再者，利用了中介公司的信息和服务却绕开中介公司的跳单行为，违反了诚实信用原则，当事人将该
行为约定为违约行为并应当支付违约金，是对中介公司合法利益的正当保护，有利于促进中介公司的
正常经营发展，有利于鼓励诚信交易。
故案例中关于禁止买方利用中介公司提供的房源信息、机会等条件，却绕开该中介公司与卖方签订房
屋买卖合同的约定，应认定为合法有效。
　　⋯⋯
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