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案例汇编

2024 年是人民法院案例库建库之年。作为全新的“公共法律服

务产品”
1
，建设人民法院案例库是为了更好地满足社会各界和人民

群众多元化司法需求，通过案例规范、统一裁判尺度，促进法律正确、

统一适用，更好服务司法审判、公众学法、学者科研、律师办案，意

在最大限度发挥案例的实用效能。同时，人民法院案例库所收录具有

参考示范意义的权威案例，充分发挥着司法裁判的评价、引领、教育

功能，分析、研究入库案例具有重要实务参考价值。

为此，本文整理了人民法院案例库中以建设工程合同纠纷、房地

产开发经营合同纠纷、房屋买卖合同纠纷、房屋租赁合同纠纷作为系

列选编，以案释法，供大家交流学习。

截止到 2024 年 12 月 20 日，以“建设工程合同纠纷”作为案由

查询，人民法院案例库刊登有 72 个案例；以“房地产开发经营合同

纠纷”作为案由查询，人民法院案例库刊登有 5个案例；以“房屋买

卖合同纠纷”作为案由查询，人民法院案例库刊登有 58 个案例；以

“房屋租赁合同纠纷”作为案由查询，人民法院案例库刊登有 36 个

案例。

1
最高人民法院举行人民法院案例库建设工作新闻发布会新闻稿，

http://www.scio.gov.cn/xwfb/gfgjxwfb/gfgjfbh/zgf/202403/t20240304_836299_m.html；最后浏览日期：2024.12.20



3

人民法院案例库案例汇编目录

一、建设工程合同纠纷 ..................................... 1

指导性案例 ........................................... 1

参考案例 ............................................. 5

二、房地产开发经营合同纠纷 .............................. 35

三、房屋买卖合同纠纷 .................................... 38

指导性案例 .......................................... 38

参考案例........................................................................................... 40

四、房屋租赁合同纠纷........................................................................... 67

指导性案例....................................................................................... 67

参考案例........................................................................................... 68



1

建设工程合同纠纷

指导性案例

（一）指导性案例 198 号：中国工商银行股份有限公司岳阳分行与刘

友良申请撤销仲裁裁决案

入库编号：2022-18-2-445-001 /（2018）湘 06 民特 1 号

裁判要点：实际施工人并非发包人与承包人签订的施工合同的当

事人，亦未与发包人、承包人订立有效仲裁协议，不应受发包人

与承包人的仲裁协议约束。实际施工人依据发包人与承包人的仲

裁协议申请仲裁，仲裁机构作出仲裁裁决后，发包人请求撤销仲

裁裁决的，人民法院应予支持。

（二）指导案例 154 号：王四光诉中天建设集团有限公司、白山和丰

置业有限公司案外人执行异议之诉案

入库编号：2021-18-2-471-001 /（2019）最高法民再 39号

裁判要点：在建设工程价款强制执行过程中，房屋买受人对强制

执行的房屋提起案外人执行异议之诉，请求确认其对案涉房屋享

有可以排除强制执行的民事权益，但不否定原生效判决确认的债

权人所享有的建设工程价款优先受偿权的，属于民事诉讼法第二

百二十七条规定的“与原判决、裁定无关”的情形，人民法院应

予依法受理。

（三）指导案例 171 号：中天建设集团有限公司诉河南恒和置业有限

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=eD595jQzqK%2Bmq%2BpIzaasFMnqwbC45FfOy1BAG%2BYwNCk%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=eD595jQzqK%2Bmq%2BpIzaasFMnqwbC45FfOy1BAG%2BYwNCk%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Je4CD8zNi4M%2BNonYCHybczGb%2BgxvICC4Gvg1AwayScY%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Je4CD8zNi4M%2BNonYCHybczGb%2BgxvICC4Gvg1AwayScY%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=HdIG9NeF2wQgzHHjy98q5KoBEdlw0rmO2tNyKGpkqEg%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2021-18-2-115-001 /（2019）最高法民终 255 号

裁判要点：执行法院依其他债权人的申请，对发包人的建设工程

强制执行，承包人向执行法院主张其享有建设工程价款优先受偿

权且未超过除斥期间的，视为承包人依法行使了建设工程价款优

先受偿权。发包人以承包人起诉时行使建设工程价款优先受偿权

超过除斥期间为由进行抗辩的，人民法院不予支持。

（四）指导案例 126 号：江苏天宇建设集团有限公司与无锡时代盛业

房地产开发有限公司执行监督案

入库编号：2019-18-5-203-005 /（2018）最高法执监 34号

裁判要点：在履行和解协议的过程中，申请执行人因被执行人迟

延履行申请恢复执行的同时，又继续接受并积极配合被执行人的

后续履行，直至和解协议全部履行完毕的，属于民事诉讼法及相

关司法解释规定的和解协议已经履行完毕不再恢复执行原生效法

律文书的情形。

（五）指导案例 120 号：青海金泰融资担保有限公司与上海金桥工程

建设发展有限公司、青海三工置业有限公司执行复议案

入库编号：2019-18-5-202-004 /（2017）最高法执复 38号

裁判要点：在案件审理期间保证人为被执行人提供保证，承诺在

被执行人无财产可供执行或者财产不足清偿债务时承担保证责任

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=HdIG9NeF2wQgzHHjy98q5KoBEdlw0rmO2tNyKGpkqEg%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=VMAeZQvSevJMtpROtSi2bUqPGlS%2BZH7b%2BU%2F%2FMBXQCSs%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=VMAeZQvSevJMtpROtSi2bUqPGlS%2BZH7b%2BU%2F%2FMBXQCSs%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=CNZwRyMVIQHFUuTyRQdfv94VicYFMA8SRNXtMPuUBhE%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=CNZwRyMVIQHFUuTyRQdfv94VicYFMA8SRNXtMPuUBhE%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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的，执行法院对保证人应当适用一般保证的执行规则。在被执行

人虽有财产但严重不方便执行时，可以执行保证人在保证责任范

围内的财产。

（六）指导案例 119 号：安徽省滁州市建筑安装工程有限公司与湖北

追日电气股份有限公司执行复议案

入库编号：2019-18-5-202-003 /（2018）最高法执复 88号

裁判要点：执行程序开始前，双方当事人自行达成和解协议并履

行，一方当事人申请强制执行原生效法律文书的，人民法院应予

受理。被执行人以已履行和解协议为由提出执行异议的，可以参

照《最高人民法院关于执行和解若干问题的规定》第十九条的规

定审查处理。

（七）指导案例 117 号：中建三局第一建设工程有限责任公司与澳中

财富（合肥）投资置业有限公司、安徽文峰置业有限公司执行复议案

入库编号：2019-18-5-202-001 /（2017）最高法执复 68号

裁判要点：根据民事调解书和调解笔录,第三人以债务承担方式加

入债权债务关系的，执行法院可以在该第三人债务承担范围内对

其强制执行。债务人用商业承兑汇票来履行执行依据确定的债务，

虽然开具并向债权人交付了商业承兑汇票,但因汇票付款账户资

金不足、被冻结等不能兑付的，不能认定实际履行了债务，债权

人可以请求对债务人继续强制执行。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=u12ayeffByjn9zwuY7A8fAUg%2FEqtK5JnP2eD6guBKso%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=u12ayeffByjn9zwuY7A8fAUg%2FEqtK5JnP2eD6guBKso%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=oCBYJgddpZsnNRiZZgAT9olVLbDXI9j7G5v%2BbhHRahc%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=oCBYJgddpZsnNRiZZgAT9olVLbDXI9j7G5v%2BbhHRahc%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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（八）指导案例 7号：牡丹江市宏阁建筑安装有限责任公司诉牡丹江

市华隆房地产开发有限责任公司、张继增建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2012-18-2-115-001 / (2011)民抗字第 29 号

裁判要点：人民法院接到民事抗诉书后，经审查发现案件纠纷已

经解决，当事人申请撤诉，且不损害国家利益、社会公共利益或

第三人利益的，应当依法作出对抗诉案终结审查的裁定；如果已

裁定再审，应当依法作出终结再审诉讼的裁定。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=42T0PqEN%2BVyQ0VMv0Dhj%2BRUDRCj%2BimNe1MY%2Bcge%2B20E%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=42T0PqEN%2BVyQ0VMv0Dhj%2BRUDRCj%2BimNe1MY%2Bcge%2B20E%3D&lib=zdx&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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参考案例

（九）广西某物资公司诉某工程公司买卖合同纠纷案

入库编号：2024-08-2-084-011 /（2021）最高法民再 238 号

裁判要旨:在承包方与供应商签订和履行涉建设工程领域采购合同

时，承包方作为独立的商事主体，应当独立承担第三方业主不能支

付工程款的商业风险。承包方约定以第三方业主支付款项作为向供

应商支付货款条件，并以此作为拒绝付款理由的，由于该条款不符

合双方签订合同的目的，人民法院不予支持。关于利息和违约金，

法院在原生效文书中认为：物资公司已经事先在合同条款中明确放

弃特定情况下向工程公司主张逾期付款违约责任，属于处分自身权

利的行为，也未损害国家利益、社会公共利益或第三人合法权益，

应认定为合法有效。

（十）李某友与商丘鑫某置业有限公司、河南省合某建筑工程有限公

司建设工程分包合同纠纷执行监督案

入库编号：2024-17-6-203-003 /（2022）最高法执监 249 号

裁判要旨：涉及发包人、承包人、实际施工人的建设工程施工合

同纠纷执行案件，生效裁判已明确发包人在欠付工程款范围内向

实际施工人承担责任的，发包人所欠付的工程款不仅仅是当事人

之间的一般债务,亦直接关涉第三人即实际施工人的生计等切身

利益。发包人与承包人在裁判生效后自行就互负债务进行抵销，

该抵销行为加大了实际施工人（申请执行人）债权实现的风险，

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=kyd8hBpUy6KtcTXk6TmnE21hKCFvO6C0iwi7MTjLLA4%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=kyd8hBpUy6KtcTXk6TmnE21hKCFvO6C0iwi7MTjLLA4%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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与生效裁判确定由发包人承担连带清偿责任以保障实际施工人债

权实现的目的不一致，该抵销行为对实际施工人不发生效力，不

能排除实际施工人的强制执行申请。

（十一）施某丽与天津某建筑公司等执行复议案

入库编号：2024-17-6-202-001 /（2023）津执复 52 号

裁判要旨：对于案外人公司作为执行担保人承担担保责任的执行

案件，该公司已就担保协议无效提出诉讼并被判决驳回诉讼请求

后，该公司的股东又以个人名义，以公司签订的担保协议无效为

由提出执行异议的，应当认定异议主体不适格。

（十二）攀枝花市某建设投资经营有限责任公司与攀枝花市某机械

化施工有限公司执行复议案

入库编号：2024-17-5-202-013 /（2023）川执复 109 号

裁判要旨：执行依据为仲裁裁决，没有载明债务人迟延履行义务

应承担《中华人民共和国民事诉讼法》第二百六十条规定的迟延

履行期间债务利息，被执行人迟延履行该仲裁裁决的，申请执行

人可以依据法律规定主张迟延履行期间的债务利息。

（十三）南通某集团有限公司与日照某有限公司、日照某分公司执行

复议案

入库编号：2024-17-5-202-005 /（2021）最高法执复 78号

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=4mT8zS0KNZdSf7LpqlSniQnALnJ9n4oxCpIiCc%2BJirY%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=zKtQJQtOfz2C20vR3q0prLqYdoOMe1HTBkQJLWe%2FD9o%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=zKtQJQtOfz2C20vR3q0prLqYdoOMe1HTBkQJLWe%2FD9o%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=%2FBQamM%2F%2BTZ2kBBseiX4wyplO4nLtIisIylRULVMZAxU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=%2FBQamM%2F%2BTZ2kBBseiX4wyplO4nLtIisIylRULVMZAxU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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裁判要旨：破产程序中的破产受理裁定与执行程序中的以物抵债裁定

同一天作出的情形下，应根据法律、司法解释规定，明确两份法律文

书的生效时间，进而判断以物抵债裁定所涉财产是否属于破产财产。

因破产受理裁定作出即生效，而以物抵债裁定送达后生效，且标的物

所有权自以物抵债裁定送达买受人或者接受抵债物的债权人时转移，

故虽然破产受理裁定与以物抵债裁定同一天作出，但以物抵债裁定晚

于该日才送达的，应根据《中华人民共和国企业破产法》第十九条、

《最高人民法院关于适用<中华人民共和国企业破产法>若干问题的

规定（二）》第五条之规定，撤销已经作出的以物抵债裁定。

（十四）重庆某工程公司与青海某置业公司等执行复议案

入库编号：2024-17-5-202-001 /（2023）最高法执复 21号

裁判要旨：有多个债权人对同一被执行人申请执行或者对执行财

产申请参与分配的，执行法院应制作分配方案，并不区分被执行

人是法人或者是公民、其他组织。区别在于，被执行人为公民或

者其他组织的，分配方案应按债权比例平等清偿，被执行人为法

人的，则一般按照查封顺序、结合优先受偿权等因素作出分配。

（十五）周某某与甲公司执行异议案

入库编号：2024-17-5-201-006 /（2021）鲁 1191 执异 13 号

裁判要旨：《最高人民法院关于人民法院办理执行异议和复议案

件若干问题的规定》第二十八条规定：“金钱债权执行中，买受

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=97ff9UE7YpmfnpfMdAPe9O2970I41IYm3Vlx%2B%2F1jB68%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=sVatOXx3ziK4EiqfRR6Sborx%2FUg4OVdpr9QIx7vxu5M%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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人对登记在被执行人名下的不动产提出异议，符合下列情形且其

权利能够排除执行的，人民法院应予支持：（一）在人民法院查

封之前已签订合法有效的书面买卖合同；（二）在人民法院查封

之前已合法占有该不动产；（三）已支付全部价款，或者已按照

合同约定支付部分价款且将剩余价款按照人民法院的要求交付执

行；（四）非因买受人自身原因未办理过户登记。”房屋尚未办

理备案手续，客观上不具备办理产权过户登记的条件，买受人未

取得案涉房屋所有权，并非其自身原因导致，应认定其对案涉房

屋未办理过户登记手续并无过错。

（十六）叶某、朱某与某集团有限公司执行异议案

入库编号：2024-17-5-201-001 /（2023）川 05 民初 38 号

裁判要旨：买受人虽支付了商铺的全部购房款且实际占有使用，

但商铺属于投资经营用房，不属于消费者生存权特别保护的范畴，

其权利不能对抗施工人的建设工程价款优先受偿权。施工人请求

法院强制执行享有优先权的建设工程价款债权，人民法院强制执

行登记在被执行的房地产开发企业名下的该商铺，买受人提出排

除执行异议的，法院不予支持。

（十七）信某与某建筑安装公司、某不动产登记中心、某房地产开发

公司案外人执行异议之诉案

入库编号：2024-16-2-471-003 /（2023）黑民再 429 号

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=8mlPO9vTBLJmka6ffeJ9G%2Fuj1PCH6VMEvKOZpxeYm2M%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=RWtGYwLuDcTSXbCXQW%2BWSyZZ%2BaQ6vUv2OoPbn80es3M%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=RWtGYwLuDcTSXbCXQW%2BWSyZZ%2BaQ6vUv2OoPbn80es3M%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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裁判要旨：案外人与被执行人就执行标的签订房屋买卖合同之时，

虽然人民法院已向不动产登记中心送达查封裁定，但由于不动产

登记中心与房地产交易所并未实现数据信息实时共享，对不动产

登记中心送达的查封裁定效力尚未及于房地产交易所，故可以认

定案外人与被执行人签订房屋买卖合同的时间（与在房地产交易

所进行商品房销售备案登记时间为同一天）早于人民法院的查封，

案外人符合“在人民法院查封之前已签订合法有效的书面买卖合

同”这一要件，有权排除法院强制执行。

（十八）浙江某建设集团有限公司与上饶市某房地产开发有限公司

建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2024-16-2-115-001 /（2016）赣民再 50 号

裁判要旨：1.在建设单位组织进行竣工验收时，按照法律法规的

规定和合同约定提交相关验收材料并确认施工质量，是施工单位

的法定义务和合同附随义务。2.在工程存在由建设单位另行单独

发包的项目时，承包人有义务就自己施工的工程向发包人提交竣

工验收资料，不能以竣工结算资料不完整作为不履行提交竣工结

算资料义务的抗辩理由。3.建设外墙保温层系属于民用建筑节能

施工的强制性规定，该法定义务既不能由发包方单方免除，也不

能由发包方和施工方协议免除。建设单位与施工单位签订的免除

外墙保温层施工的协议应当认定无效。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=liehtcZzslvS5yaPPJ67K%2BWp4vxzmNSrTDJUA6I2Re0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=liehtcZzslvS5yaPPJ67K%2BWp4vxzmNSrTDJUA6I2Re0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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（十九）某杰公司申请某中院错误执行赔偿案

入库编号：2024-15-4-270-001 /（2017）最高法委赔监 245 号

裁判要旨：在判断某一行为是否属于国家赔偿法规定的错误执行时，

通常所指向的对象为执行实施中的具体执行行为或执行措施，生效判

决、裁定、仲裁裁决、具有强制执行效力的公证债权文书等执行依据，

以及依法属于人民法院行使司法审查、裁决裁量范畴的执行裁决行为，

不属于国家赔偿法规定的错误执行行为。

（二十）三亚某实业公司诉朝阳某工程公司、海南某渔政管理站建设

工程施工合同纠纷案

入库编号：2024-10-2-115-001 /（2021）最高法民申 6282 号

裁判要旨：建设工程合同约定最终按实际工程量结算，案涉工程

已由唯一施工人实际施工完毕并通过分包人移交给了总承包人，

总承包人向分包人支付了工程进度款，分包人与实际施工人对工

程量未能达成一致意见而没有验收结算的，可以根据分包人与总

承包人之间就同一工程确定的工程量进行认定。

（二十一）某财产保险股份有限公司无锡分公司诉常某某追偿权纠

纷案

入库编号：2024-08-2-143-001 /（2021）苏 02 民终 5952 号

裁判要旨：1.诉讼财产保全责任险作为财产保全担保方式时，保

险人与保全申请人、保全被申请人之间存在保险和保证双重法律

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=03UCWVBD9ulDbkSvuONJuz%2B%2Fz3g%2FUcdyXfBN4QJRdUk%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=CuP8lXcXj4H19HVIr1ZrZ4E%2BM%2FjKByXWHS2i3tBfsaQ%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=CuP8lXcXj4H19HVIr1ZrZ4E%2BM%2FjKByXWHS2i3tBfsaQ%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=gMvO1Ybg4RkfXHpH5zfFZx1WGvCvcTEqRW3D4Df%2Fy%2BE%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=gMvO1Ybg4RkfXHpH5zfFZx1WGvCvcTEqRW3D4Df%2Fy%2BE%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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关系。在保险人依据其与保全被申请人之间的保证合同关系向保

全被申请人履行保证责任之后，保险人享有对保全申请人的担保

追偿权。如果保全申请人在诉讼保全责任险中的保险金给付请求

权成立，则保全申请人对保险人的保险金给付请求权与保险人对

保全申请人的担保追偿权构成抵销，保险人无权主张担保追偿权。

2.保险人担保追偿权成立的前提是保险金给付请求权不能成立。

保险人不承担保险责任是保险人解除保险合同的法律后果，保险

人不具有合同解除权或者没有解除保险合同的，不得以投保人违

反如实告知义务为由拒绝赔偿，在此情况下，保全申请人的保险

金给付请求权成立，某保险公司应当按照保险合同的约定向保全

申请人履行给付保险金的义务。对保险人而言，若认为保全申请

人存在未履行如实告知义务等情形，应及时行使合同解除权，以

此免除其在诉讼保全责任险中的保险金给付义务，进而确定一旦

承担诉讼保全赔偿责任，保险人对保全申请人的追偿权得以成立。

（二十二）北京某建筑工程公司诉某建筑公司北京分公司、某建筑公

司建设工程分包合同纠纷案

入库编号：2024-08-2-115-002 /（2017）晋 02 民终 2357 号

裁判要旨：在建设工程分包合同中，合同约定以业主方付款作为

总包方向分包方付款条件的，该付款条件不能成为总包方无限期

延迟支付分包方工程款的合理理由。如果工程已竣工验收并交付

使用，总包方以合同约定业主方付款系总包方向分包方付款条件

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=hIlS5FtIJ8X1EY2mrS8pUSNEl7kQqr3v5yVhcSb%2Bvao%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=hIlS5FtIJ8X1EY2mrS8pUSNEl7kQqr3v5yVhcSb%2Bvao%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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为由拒绝支付分包方款项的，人民法院不予支持。

（二十三）上海某建设公司诉上海某公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2024-08-2-115-001 /（2019）鲁 02 民终 8059 号

裁判要旨：在建设工程合同纠纷中，合同约定以第三方业主支付工程

款等作为付款前提条件的，当建设工程项目已通过竣工验收且已交付

使用，且第三方业主因进入破产程序导致能否及时足额支付总包方工

程款出现极大不确定性时，总包方不应将该风险转嫁给依约完成施工

的分包方。建设工程经竣工验收合格，分包方请求参照合同约定支付

工程价款的，人民法院应予支持。

（二十四）天津市某商务发展服务中心诉某银行股份有限公司天津

分行、天津某置业有限公司等案外人执行异议之诉案

入库编号：2024-07-2-471-011 /（2024）最高法民再 140 号

裁判要旨：1.拆迁人与被拆迁人按照所有权调换形式订立拆迁补

偿安置协议，明确约定以位置、用途特定的房屋对被拆迁人予以

补偿安置，被拆迁人的拆迁安置补偿权益优先于抵押权人的抵押

权，可以排除抵押权人申请的强制执行。2.拆迁人、被拆迁人、

房地产开发企业签订协议约定，由被拆迁人向房地产开发企业购

买房屋作为还迁房，用于安置被拆迁人，以履行拆迁人的拆迁安

置义务，房屋的位置、面积确定的，可以认定为“拆迁人与被拆

迁人按照所有权调换形式订立拆迁补偿安置协议”。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZwWpnmbMtAFkDxtBIodpYMTO9HyWhuDQv9Z43AZWNNg%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=%2BgxGWsYUmzWuZvN3OaTU1kL4nX5ljpCztq9wH5AO500%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=%2BgxGWsYUmzWuZvN3OaTU1kL4nX5ljpCztq9wH5AO500%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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（二十五）江苏某某公司诉天津某某公司执行异议之诉案

入库编号：2024-07-2-471-004 /（2023）冀 02 民终 917 号

裁判要旨：1.同一案件被执行人对法院查封的其他被执行人财产

主张实体权利的救济问题。人民法院在某一具体的执行案件中，

会对多个被执行人采取执行措施，虽然从表面上看都是为了实现

执行依据确定的给付义务，具有整体性，但若具体到某个被执行

人，其执行程序实际上是彼此独立。因此，针对某一具体的执行

行为，同一案件的多个被执行人之间实际上互为案外人关系，故

当某一被执行人对人民法院查封的其他被执行人名下的财产主张

实体权利的，应界定为案外人异议，并通过异议之诉程序予以救

济。2.防范“因申请撤回异议损害他人利益”情形。异议人在向

人民法院提出执行异议后，申请撤回异议，是否准许由人民法院

裁定。在案件已经过执行异议、复议、申诉等多个审查程序，并

且通过申诉结果，解除了对涉案财产的查封、冻结，若允许异议

人撤回异议，将损害他人利益，故对于申请撤回异议损害他人利

益的，人民法院应不予准许。

（二十六）某建筑公司诉某置业公司、某地产公司建设工程施工合同

纠纷案

入库编号：2024-07-2-115-003 /（2021）渝民终 796 号

裁判要旨：发包人、承包人就同一工程签订数份施工合同，在确

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=wPUciHelfJIz4mbRH%2FeyZNhy5NQkeMqXc4MxoxeAGvc%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=0xbDEd1bo1OhR2y%2FEEtfjwABDt3KwUjh31GXxy7Dc6U%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=0xbDEd1bo1OhR2y%2FEEtfjwABDt3KwUjh31GXxy7Dc6U%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7


14

定当事人实际履行的合同时，应当将工程价款支付情况、签证单

据、往来函件、结算协议等实际履行因素，与约定的相应实质性

内容比对，并考量当事人在诉讼中关于实际履行施工合同的不同

主张等情况，以此作为结算工程价款的合同依据。

（二十七）王某某诉宁夏某建筑公司、某市住房和城乡建设局建设工

程施工合同纠纷案

入库编号：2024-07-2-115-002 /（2021）宁 01 民初 18 号

裁判要旨：施工合同中约定以政府审计结论作为工程价款结算依

据的，人民法院不应当以政府未出具审计结论为由驳回承包人的

起诉。案件实体审理中，如果审计部门未在合理期限内启动审计

程序或者出具审计结论的，人民法院应当依法准许当事人的鉴定

申请。

（二十八）刘某某诉哈尔滨市某建筑安装总公司等建设工程施工合

同纠纷案

入库编号：2024-07-2-115-001 /（2021）黑民终 459 号

裁判要旨：在建设工程施工合同纠纷案件中，当事人就同一建设

工程订立数份建设工程施工合同的情形较多。一旦产生争议，在

数份合同均无效的情况下，人民法院依据哪份合同作出裁决，对

当事人的实体权益影响较大。对于工程价款约定不同的多份合同，

可结合当事人的身份、签订合同目的、履行各合同权利义务等情

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TGNhdf9HIEKryIG%2FyXb94Vtpjw78yfdmsMobvie2SEU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TGNhdf9HIEKryIG%2FyXb94Vtpjw78yfdmsMobvie2SEU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Q0im7uFRp4RTyMjGeEUArvYOes3vJbXh2Z9hniRAHAA%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Q0im7uFRp4RTyMjGeEUArvYOes3vJbXh2Z9hniRAHAA%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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况综合分析认定实际履行的合同。

（二十九）广东富某建设有限公司诉广东金某集团有限公司、新兴县

新某投资有限公司建设工程分包合同纠纷案

入库编号：2024-01-2-115-004 /（2022）粤民辖 137 号

裁判要旨：《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民事诉讼

法〉的解释》第二十八条第二款规定，农村土地承包经营合同纠

纷、房屋租赁合同纠纷、建设工程施工合同纠纷、政策性房屋买

卖合同纠纷，按照不动产纠纷确定管辖。实践中，消防及空调安

装工程，不仅包括消防和空调设施设备安装，还涉及大量管网铺

设等隐蔽工程，施工成果直接添附于总工程项目上，与项目工程

本身的关联性高，属于建设工程范畴。因此，当事人因履行消防

及空调安装工程合同发生的纠纷，不宜认定为承揽合同纠纷，应

当认定为建设工程分包合同纠纷，根据民事诉讼法司法解释第二

十八条的规定，按照不动产纠纷确定管辖。

（三十）某甲公司诉某乙公司建设工程分包合同纠纷案

入库编号：2024-01-2-115-003 /（2021）鲁民辖终 138 号

裁判要旨：管辖协议违反法律关于级别管辖或者专属管辖规定的，

应认定协议无效。本案系建设工程分包合同纠纷，应按照不动产

纠纷确定管辖，而不动产纠纷由不动产所在地人民法院专属管辖，

故本案应由案涉工程所在地人民法院专属管辖。双方当事人在案

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Gk5GQqyCbtu5EYH4J8wg8%2FrnmTNXc8Vw256o7sq7cJ0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Gk5GQqyCbtu5EYH4J8wg8%2FrnmTNXc8Vw256o7sq7cJ0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=IcKtrOWEMFmqT8W7FGhMlTDhyhRGni5517vK%2F7PSwvI%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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涉合同中约定发生争议由合同签订地法院管辖，该签订地并非案

涉工程所在地，故该约定违反了《中华人民共和国民事诉讼法》

有关专属管辖的规定，应认定为无效。

（三十一）莘县某建设公司诉山东某置业公司建设工程施工合同纠

纷案

入库编号：2024-01-2-115-001 /（2022）最高法民再 96号

裁判要旨：1.根据合同相对性原则，签订合同的承包人对外有承

担民事责任的风险，其与本案具有法律上的利害关系，享有法律

规定的原告主体资格。2.另案生效判决已判令承包人对案涉工程

的相关欠款承担民事责任，并已实际执行。原审法院认定承包人

不是实际施工人与本案无利害关系，缺乏事实与法律依据，不符

合民事权利义务相一致的公平原则。3.法律规定并未有就出借资

质的承包人的诉权问题作出禁止性规定。《最高人民法院关于审

理建设工程施工合同纠纷案件适用法律问题的解释》第四十三条

突破合同相对性原则，赋予实际施工人直接起诉发包人的权利。

该条款是为实际施工人提供的特殊救济途径，该例外情形并未否

定承包人基于合同提起诉讼的权利。

（三十二）浙江甲公司与青海乙公司执行监督案

入库编号：2023-17-5-203-057 /（2021）最高法执监 13号

裁判要旨：法院生效裁判已确认案涉抵销行为不符合法律规定要

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=nRd2fHalnGzzPN2jdaCehXqIeG8I4bPhwKZrPL29%2B88%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=nRd2fHalnGzzPN2jdaCehXqIeG8I4bPhwKZrPL29%2B88%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=cwkZGttyir6MWCaVh4sxt%2Bw1F0tS7mMIO%2BLIARXbCY8%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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件，不能发生债务抵销的法律效果。当事人又以债权债务已经抵

销为由主张排除执行，法院不应支持。当事人主张排除执行的事

实理由与法院生效裁判不一致的，以法院生效裁判确认事实为准。

（三十三）乔某与秦皇岛某投资公司、唐山某房地产公司执行监督案

入库编号：2023-17-5-203-055 /（2021）最高法执监 214 号

裁判要旨：在因未缴纳出资而被追加为被执行人、人民法院已对

该被执行人采取执行措施后，该被执行人在另案执行中与申请执

行人达成执行和解协议，上述事实符合多份生效法律文书确定金

钱给付内容的多个债权人分别对同一被执行人申请执行的情形，

参照《最高人民法院关于人民法院执行工作若干问题的规定（试

行）》第 55条第 1款“多份生效法律文书确定金钱给付内容的多

个债权人分别对同一被执行人申请执行，各债权人对执行标的物

均无担保物权的，按照执行法院采取执行措施的先后顺序受偿”

的规定，应由首先采取执行措施的执行案件申请执行人优先受偿，

以维护执行基本秩序。该被执行人在明知其已被追加为被执行人、

且已被采取执行措施的情况下，仍在此后的另案中自行达成和解，

损害执行基本秩序，并因个别清偿而损害前案申请执行人债权，

其应承担不利后果。

（三十四）深圳某工程公司与云浮某置业公司建设工程施工合同纠

纷执行监督案

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=9H6rGreR3FwIqdZAmxTFg0UEq2hH6Sjs3Cu0GvoOtuc%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=l1L23DIxshmEL%2F7Z%2F%2BF9wBCGow68tMNQNJSQ62FRXfo%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=l1L23DIxshmEL%2F7Z%2F%2BF9wBCGow68tMNQNJSQ62FRXfo%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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入库编号：2023-17-5-203-037 /（2021）最高法执监 414 号

裁判要旨：以物抵债属于强制执行变价措施。根据 2020 年民事诉

讼法解释第五百一十六条的规定，强制执行变价措施并不对多个

执行债权的清偿顺序产生影响。前位债权人放弃接受财产抵债，

只是放弃这一变价措施，并不意味着其放弃对流拍财产变价所得

优先受偿的权利，事实上，对抵押权或者其他法定优先权的放弃

必然需要权利人通过明示方式作出。在优先受偿权人未明示放弃

其优先权的情况下，接受抵债的债权人即承受人不会因接受以物

抵债获得优先于其他债权人就抵债财产变现后的价值受偿的地位。

因以物抵债相当于以流拍的财产保留价购买执行标的，只不过作

为申请执行人可以在应受清偿的债权范围内与流拍的保留价进行

抵销。因此，在多个债权人存在的情形下，执行法院仍然应当按

照法定顺位计算多个债权各自应受清偿金额，并非将流拍财产直

接交由接受抵债的执行债权人受偿自身债权。

（三十五）陈某甲、陈某乙与甘肃某建设集团、清水某房地产公司执

行监督案

入库编号：2023-17-5-203-034 /（2021）最高法执监 330 号

裁判要旨：建设工程价款优先受偿权属于法律赋予建设工程承包人的

法定优先权，优于抵押权和其他债权。此项权利依据法律规定而产生，

自法定条件成就时设立，只要具备了法定条件，承包人可不经审判、

仲裁程序直接向人民法院主张此项权利。如承包人在审判程序中未主

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=EeMihx%2Fybammt1FdnZ2jbQybT815A%2FqIby%2B%2FfvDEf7g%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=EeMihx%2Fybammt1FdnZ2jbQybT815A%2FqIby%2B%2FfvDEf7g%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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张此项权利，执行依据亦未确认其享有此项权利，并不意味着其当然

丧失此项权利，其在执行程序中仍可行使此项权利，人民法院亦可结

合执行依据裁判内容，并根据相关法律和司法解释的规定，判断其优

先受偿权是否成立。当然，因为执行程序对其是否成立主要作形式审

查，如果嗣后经实体审判对其作出了实质认定，应以该实质认定为准。

但是在没有实体审判作出相反认定的情况下，执行程序经审查认定建

设工程价款优先受偿权成立的，应依法保障其优先受偿。

（三十六）甲公司与乙公司执行监督案

入库编号：2023-17-5-203-024 /（2020）最高法执监 506 号

裁判要旨：生效裁定确认已执行债权金额超过执行依据确定金额

的，可以参照执行回转的规定执行差额部分。共同申请执行人之

一以债权转让为由指定另一方收取执行款，但未在执行程序中通

过变更、追加当事人程序对申请执行人的身份地位进行变更的，

仍属取得财产的申请执行人，在执行回转案件中，负有财产返还

义务。

（三十七）林某与耒阳市某某公司执行监督案

入库编号：2023-17-5-203-017 /（2021）最高法执监 161 号

裁判要旨：被执行人在执行和解协议签订后已履行的金额，应当

在恢复执行后的执行款中予以扣除。在执行款不足以清偿全部债

务时，应当先清偿生效法律文书确定的金钱债务，如果有剩余再

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=aWQO%2BbXHbO94%2F8i0713jGKQLv%2F5CtmRlbVIfkuRxc7M%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=xIGjNfO4vi0ATtBtpBSIcj1UwtMJgWDEEZZN5YkAV0c%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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清偿迟延履行利息。在清偿生效法律文书确定的金钱债务时，若

执行款尚不足以支付全部金钱债务，且当事人对清偿顺序没有约

定的，则应按照一般民法债权抵充顺序原则进行支付，即先清偿

实现债权的费用，再清偿利息，最后清偿主债务。

（三十八）甲公司与延边某大、金某、乙财团执行监督案

入库编号：2023-17-5-203-016 /（2021）最高法执监 58号

裁判要旨：当事人在执行程序开始前自行达成的和解协议，属于

执行外和解。执行外和解协议不能自动对人民法院的强制执行产

生影响，当事人仍然有权向人民法院申请强制执行。执行过程中，

被执行人根据当事人自行达成但未提交人民法院的和解协议，依

法提出异议的，人民法院应参照《最高人民法院关于执行和解若

干问题的规定》第 19条的规定对和解协议的效力及履行情况进行

审查，进而确定是否终结执行。如经审查认定被执行人没有实际

履行该和解协议，裁定驳回异议。

（三十九）甲公司与乙公司执行复议案

入库编号：2023-17-5-202-020 /（2021）最高法执复 48号

裁判要旨：一个建设工程上存在两个以上建设工程价款优先受偿

权的，各个建设工程价款优先权人只能就自己所施工部分的拍卖

价款优先受偿，无权对其他承包人施工的部分主张优先受偿。建

设工程价款优先权人在多个建设工程上存在优先受偿权的，各优

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=QjwgszJP8QuIEmx0vhPyhX%2FkdXWJbI%2BP%2F37VAlYDeGA%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=1JDP0zTTb%2FBKO5we6TEKEA1TxbBW%2B5KueMI3Oy6sPrY%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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先权彼此独立，并依附于各自的建设工程。

（四十）东北某建设股份有限公司诉吉林市某房地产开发经营有限

责任公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-018 /（2014）吉民再字第 14号

裁判要旨：双方当事人就同一建设工程签订的数份施工合同均被

认定无效时，应通过双方订立合同的磋商过程、合同文字的表述、

合同履行情况、诉讼过程中的权利主张，以及各方面综合因素考

虑，探究双方当事人的真实意思表示，并以此作为工程款结算的

依据。无资质的实际施工人不能按照定额标准结算工程款，除非

发包人与承包人协商一致，将依据定额结算工程款作为合同内容

的一部分。固定价款合同履行中客观情况发生重大变化并不当然

适用情势变更原则，而要考虑这种重大变化是否可以预见，以及

能否导致订立合同的基础动摇或丧失。

（四十一）某甲公司、某甲青海分公司诉某乙公司、某乙公司青海分

公司、某丙公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-017 /（2021）最高法民终 361 号

裁判要旨：附条件的债权债务概括转让中所附条件未成就，原承

包人并未放弃与发包人直接进行工程款结算的权利。且案涉工程

款并未最终结算，发包方作为案涉工程的最终付款人和受益人，

应当向原承包人承担付款责任。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=k6zyFx0xjbbHAB%2BGL3zt1DOFcbAUW%2FcA83xHcKLbvSY%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=k6zyFx0xjbbHAB%2BGL3zt1DOFcbAUW%2FcA83xHcKLbvSY%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZKZ8DdiCZmxgnunDOBqVespoBP6YkGx6nPoYQArOJfw%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZKZ8DdiCZmxgnunDOBqVespoBP6YkGx6nPoYQArOJfw%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7


22

（四十二）湘潭市某某公司诉广东某某公司建设工程合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-016 /（2015）穗中法审监民再字第

11号

裁判要旨：当事人在一、二审经法院释明拒不提交相关证据，后

又以新证据为由申请再审，导致案件改判的，应当按照民事诉讼

法有关规定，对其证据予以采信的同时，对其再审才提交证据的

行为给予民事制裁。

（四十三）陈某某诉肖某某等建设工程分包合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-015 /（2022）赣民再 74 号

裁判要旨：发包人与承包人约定按照固定价结算工程价款的，因

工程设计变更导致承包人未完成合同约定的工程量时，已完工部

分经验收质量合格的，可以采用“按比例折算”的方式，即计算

已完工部分的工程量和整个合同约定的总工程量的比例系数，再

用合同约定的固定价乘以该系数确定发包人应付的工程价款。

（四十四）甘肃省某建设集团公司诉中国某工程顾问集团华东某设

计院有限公司、第三人某光电有限公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-014 /（2021）最高法民终 662 号

裁判要旨：案涉《合作协议》的承包模式为 EPC 总承包，在建设

工程施工合同中明确约定总承包商的主要义务为提供合同约定的

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=k2RnU4l%2FEqpmeaKgiIJrWK7B1R4hWEU5wzG%2BPtDoW3s%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=knT6d8hjwLu4vnn0y8c4e2YM%2FnygZY8CfVzxqV6Fwb8%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ycQHl%2F%2BuRWZ%2Fw%2B%2B9NAm0lZNcx6ZgzGmqnT9Y1UDh4GQ%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ycQHl%2F%2BuRWZ%2Fw%2B%2B9NAm0lZNcx6ZgzGmqnT9Y1UDh4GQ%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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所需设备、材料并支付工程款，施工人的主要义务为完成施工。

在本案不存在案涉合同实际由业主方履行的情形下，总承包商应

当是本案支付工程款的主体。

（四十五）张某诉河南省某建设有限公司、某置业有限公司、杨某建

设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-013 /（2020）青民再 13 号

裁判要旨：建设工程施工合同纠纷中，实际施工人签订的《建设

工程施工合同》无效，实际施工人请求参照合同约定支付工程价

款的，应予支持。承包人与不同施工主体分别签订施工合同，各

方当事人对实际施工人的身份产生争议，虽均无法提供签证、工

程进度表等证据直接证明对工程实际进行施工，但提供了施工合

同、工程款支付凭证、缴纳税费凭证等其他证据的，应根据合同

内容、工程款支付情况、税费缴纳情况等证据，运用证据规则，

对证据有无证明力和证明力大小进行判断，合理作出认定。一要

准确查明案件事实，确定当事人之间的法律关系；二要根据案件

事实和当事人主张，合理公平地确定举证责任，由当事人对自己

的主张分别提供相应的证据；三要运用逻辑推理和日常生活经验

法则，对当事人提供证据的证明力有无和大小独立地、自主地进

行判断，确定待证事实是否具有高度可能性，使认定的法律事实

尽可能接近客观事实。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=N918lk9jwQ%2B7N8GYNWoqqqhUnqMbqzFCZPsRTYUDh5Q%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=N918lk9jwQ%2B7N8GYNWoqqqhUnqMbqzFCZPsRTYUDh5Q%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7


24

（四十六）重庆某建工公司诉重庆某装备公司建设工程施工合同纠

纷案

入库编号：2023-16-2-115-012 /（2022）最高法民再 114 号

裁判要旨：在发包人进入破产程序的情形下，承包人的工程款债

权加速到期，优先受偿权的行使期间以承包人债权申报时间为起

算点，而不以工程款结算为必要。优先受偿权的行使期间为除斥

期间，一旦经过即消灭实体权利，故审定债权金额及再次申报优

先受偿权的行为并不能使承包人的优先受偿权失而复得。

（四十七）某安装工程公司诉某实业公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-011 /（2017）最高法民再 200 号

裁判要旨：对于当事人之间争议的事实，应综合全案证据予以认

定。另案生效判决查明确认的事实，在本案诉讼中应全面准确援

用，避免只引用部分。

（四十八）某建设公司诉某产业公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-010 /（2016）最高法民再 367 号

裁判要旨：工程的质量是否合格，在当事人有争议并且已经进行

了司法鉴定的情况下，应当依据鉴定结论作出判断。但是，在施

工的过程中每一道工序都已由建设单位、设计单位、勘察单位、

监理单位、质检单位参与验收，且都是在上述单位认可其上一工

序质量合格之后才进入下一工序施工的情形下，案涉工程质量最

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=0LKurUXZkeU1gjQXpSieXPqa4fxTMctkEdtip5BepK0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=0LKurUXZkeU1gjQXpSieXPqa4fxTMctkEdtip5BepK0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=nK7TNvLt2rPSG0vCB7LJcqMMr2rwSJvfZUcRcFYMOQw%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=QuLyfpI1kFlfOde0AgixPlV%2FJpUdaekJ2mEfLxvqMeU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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终被鉴定为成批不合格，应当认定责任不完全在施工方。

（四十九）唐山某金属屋顶成型安装有限公司诉丰润县某建材开发

公司等建设工程合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-009 /（2003）民一抗字第 11号

裁判要旨：合同被确认无效后，因合同取得财产的一方应向支出

财产的一方返还财产。返还财产的范围为所取得的全部财产和费

用，而不仅指取得财产一方现在所占有的财产和利益。如合同无

效系双方当事人的过错所致，因合同无效造成的损失，双方应各

自承担。

（五十）陕西某公司诉山东某医院建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-006 /（2010）民申字第 00555 号

裁判要旨：1.法律事实是从司法裁判过程中抽象出来的，有别于

客观事实。本案的基本法律事实是合同履行中一方当事人存在违

约行为。当事人在两次起诉中分别提出的对方当事人继续履行合

同与撤销合同，追究对方当事人违约责任，并不能得出本案基本

法律事实不同的结论。2.当事人的诉讼请求不同，应当是指诉讼

请求相互不能替代或涵盖，以及请求权的属性不同，两次诉讼的

裁判结果也应当不会相互影响。如果当事人的诉讼请求只是主张

支付款项数额增加或者减少，则不能视为诉讼请求不同。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=d64b5n3PwWkLfgfvmo1ms5icqNlncBx0zMOtPHvrH7g%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=d64b5n3PwWkLfgfvmo1ms5icqNlncBx0zMOtPHvrH7g%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=QfUTv4s71N3gflj14gtprqyRWZu%2Fgx2%2BagKcKZpx%2FSw%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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（五十一）江苏某工程公司诉王某某建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-115-005 /（2020）苏 1282 民再 13 号

裁判要旨：在建设工程承包领域，转包人明知对方无开票资质，

而约定“替代开票”的，应当认定为无效。“替代开票”条款是

否有效，要结合合同约定和履行方式综合认定，关键在于确定建

筑材料的实际购买者和付款方。在包工包料且工程款结算包含材

料款的情况下，与建筑材料销售商发生买卖合同关系的相对方是

承包人。承包人有权要求销售商向其开具发票，但不能向合同以

外的第三方开具发票。因为在此情况下，“替代开票”系企业为

减少因违法分包、转包所造成的抵税损失，而与包工头约定的变

通条款，既与建筑行业税收制度相违背，也违反了发票管理办法

的强制性规定，当属无效。

（五十二）北京某建设公司诉青岛某船舶公司船坞建造合同纠纷案

入库编号：2023-10-2-236-001 /（2021）最高法民申 4372 号

裁判要旨：建设工程合同中约定了“固定总价”，合同当事人应

当按照约定结算工程价款。人民法院在根据已完成工程量及固定

总价的计算方式可以得出工程价款数额的情况下，不应再予同意

当事人在诉讼中提出的对工程造价进行鉴定的申请。

（五十三）江苏某工程公司诉上海某风电公司、深圳某担保公司建设

工程合同纠纷案

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=IUaYQJqwcBWzsR0qx7nK9qUEQ6j%2FKBO%2FZJZYFFy5t%2FU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=x1kNZMIZdN2HgGhLYTBfIZwlwdzIQG3AKZFMr7EbJF8%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=J6JBBSnxsmto7TVBmabJWVsoaWj410xclchXflsYZWo%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=J6JBBSnxsmto7TVBmabJWVsoaWj410xclchXflsYZWo%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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入库编号：2023-10-2-115-001 /（2022）苏 72 民初 1534 号

裁判要旨：相较于陆上风电，海上风电设施架设成本更高，建设

施工难度更大，施工单位必须具备相应资质和施工能力方可进行

海上风电、海岸与近海等工程建设施工。因施工单位没有海上风

电工程施工资质，亦不具备相应能力，致使原定施工安排受阻、

合同不能履行。当事人虽然要求解除合同，但人民法院应在全面

查清案件事实的基础上，依法认定不具备相应资质的施工人签订

的涉海工程建设合同无效，并合理确定各方当事人的权利义务和

法律责任。

（五十四）尹某某诉胡某某、河南省某建设工程有限公司等案外人执

行异议之诉案

入库编号：2023-07-2-471-005 /（2023）豫 17 民终 446 号

裁判要旨：挂靠人借用被挂靠人银行账户收取工程款，被挂靠人

银行账户被人民法院冻结，应按照银行账户的登记名称来判断权

利人，挂靠人对被挂靠人账户内的资金仅享有债权请求权，挂靠

人的债权请求权原则上不享有足以排除强制执行的民事权益。

（五十五）某银行芜湖分行、安徽某建设有限公司、芜湖某房地产开

发有限公司第三人撤销之诉案

入库编号：2023-07-2-470-003 /（2021）最高法民终 456 号

裁判要旨：承包人的建设工程价款优先受偿权所涉房屋与他人抵

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZNIw2j5NslHHoTcCm4siNaT3Ls31dknOl3lKstsrPlk%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZNIw2j5NslHHoTcCm4siNaT3Ls31dknOl3lKstsrPlk%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=m%2FAieZmPncpxa%2BeMi7ou%2Badah01ZpgtPX2lcqIIpOoU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=m%2FAieZmPncpxa%2BeMi7ou%2Badah01ZpgtPX2lcqIIpOoU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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押权所涉的土地虽然相互关联，但是建设工程价款优先受偿权的

客体系扣除土地价值之后的建设工程，不及于建设工程所占用的

土地使用权；虽根据房地一体原则，对案涉工程及所占有的土地

应一同拍卖，但是并不影响抵押权人所享有的抵押权的效力和范

围。因此，对土地使用权享有的抵押权人对建设工程价款优先受

偿权的判决不具备提起第三人撤销之诉的主体资格。

（五十六）中铁某局诉四平市甲公司、四平市乙公司、中铁沈阳局某

工程建设指挥部等建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-115-008 /（2023）吉民辖终 10号

裁判要旨：“铁路附属设施”指依附归属于铁路的设备、设施以

及铁路专用的建筑物、构筑物等，其存在目的是为保护、养护铁

路以及为铁路运输的安全、畅通服务。公路桥梁工程虽上跨于铁

路之上，但与铁路及其附属设施并不存在依附归属关系，既不属

于铁路财产，也不为铁路运输、铁路安全服务，并非铁路附属设

施，由此发生的建设工程施工合同纠纷，不属于铁路运输法院专

门管辖范围，应当按照《中华人民共和国民事诉讼法》第三十四

条的规定，由不动产所在地人民法院专属管辖。

（五十七）申某某诉重庆某建设公司、盘州某房产公司等建设工程施

工合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-115-007 /（2021）最高法民终 727 号

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=yS4T214S7GRbnKSJDzBkzyemm6c6ee9cxs7v%2FlfpIgc%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=yS4T214S7GRbnKSJDzBkzyemm6c6ee9cxs7v%2FlfpIgc%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=FfgnmKApqTf4KBfL2ey4TtBhR%2FUwns7%2BGqBpdPwBshE%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=FfgnmKApqTf4KBfL2ey4TtBhR%2FUwns7%2BGqBpdPwBshE%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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裁判要旨：当事人仅对一审法院未获支持的诉讼请求具有上诉利

益，有权对该部分诉讼请求提出上诉。在一审法院审理中，如果

当事人所作陈述不存在重大误解或受欺诈、胁迫等情形的，应当

认定为其真实意思表示。当事人因另案结果于己不利而自我否定

已获一审法院支持的本案主张，有违诉讼诚信，人民法院不予支

持。

（五十八）海某建设公司诉丰某房地产开发公司建设工程施工合同

纠纷案

入库编号：2023-07-2-115-006 /（2022）晋民再 123 号

裁判要旨：建设工程质量合格的，承包人可自发包人应付工程价

款之日起在法定期限内行使工程价款优先受偿权，行使的方式包

含协议折价或申请人民法院拍卖等。承包方与发包方在结算协议

中约定以部分房屋折价支付工程价款的，该约定构成工程价款优

先受偿权的行使。

（五十九）某工程公司诉某房地产公司建设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-115-005 /（2022）10 民终 164 号

裁判要旨：承兑汇票被拒付的情况下，作为施工方的持票人如何

主张权利？根据《中华人民共和国票据法》第六十一条的规定，

当汇票到期被拒绝付款的，持票人可以对背书人、出票人以及汇

票的其他债务人行使追索权。故承包人可以依据上述规定行使票

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=C1vPjy3h985zEE4Ny0t6x5AyeL%2Bz0tJV7WqhiOSr%2BUU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=C1vPjy3h985zEE4Ny0t6x5AyeL%2Bz0tJV7WqhiOSr%2BUU%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=majsO1OMAyV4rvB2%2B5EKVfIN70FWxONrjqd4IU5%2Ff6c%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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据追索权。但同时持票人亦享有原因债权请求权，可以选择基础

法律关系即建设工程施工合同法律关系主张权利。法院应尊重当

事人的选择权。如果持票人以建设工程施工合同法律关系主张权

利，法院依法认定未按期承兑汇票不产生偿付的效力，一方面是

对建设工程施工纠纷案件中承包人与发包人地位失衡的匡正，避

免承包人的工程款沦为普通的债权。另一方面，亦是对承兑汇票

这一支付方式的一种限定，让汇票支付回归支付本意，避免发包

方无限制的利用票据进行空头支付，损害承包人的利益。

（六十）某工程公司诉某冶金公司、某建设公司、某国资管理公司建

设工程施工合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-115-004 /（2021）最高法民申 1513 号

裁判要旨：基于对实际施工人合法权益保障的考虑，在建设工程

施工合同纠纷案件中有限地突破合同相对性原则，符合客观实际。

鉴于 BT建设模式下法律主体众多，相较于一般建设工程施工合同

有其特殊性，在实践中是否认定 BT项目的投资建设方的发包人身

份存在争议，从而对实际施工人付款责任主体的认定产生影响。

本案 BT项目的投资建设方在整个项目中承担融资、项目管理及施

工建设等多重角色，实际上承担了类似于发包人的职能，故实际

施工人可诉请 BT项目的投资人在欠付工程款范围内承担责任。

（六十一）弋某某诉某进出口贸易公司、新疆某建工集团公司建设工

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=lAL80BQyKcplSvt65%2F9fpDUC2HIeZ24fQc3Imcw%2BAEk%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=lAL80BQyKcplSvt65%2F9fpDUC2HIeZ24fQc3Imcw%2BAEk%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TrpeMg48vUzy8Y9cQRr3RdoQT4siyRosYDx9Ax6PM4Y%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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程施工合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-115-003 /（2023）兵 0302 民初 29 号

裁判要旨：发包方发包工程项目时，明知实际施工人无建筑资质，

系挂靠于有资质的单位，发包方虽未与实际施工人签订建设工程

施工合同，但同意由实际施工人施工，并接收实际施工人缴纳保

证金，双方已形成施工合同关系，应由发包方向实际施工人承担

支付工程款的责任。

（六十二）上海某某公司诉南通某某公司装饰装修合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-115-002 /（2021）沪 01 民终 1830 号

裁判要旨：被挂靠人是对外从事法律行为的名义主体，其不仅是

付款义务的承担者，也是主张应得款项的权利主体。被挂靠人有

义务积极追讨合同项下的工程款，而不应以挂靠为由拒绝承担义

务。

（六十三）上海某某建设公司诉某某医疗公司建设工程施工合同纠

纷案

入库编号：2023-07-2-115-001 /（2016）沪 01 民终 1538 号

裁判要旨：工程甩项后，发包人无权以未竣工验收为由拒付工程

款。对于甩项工程，特别是承发包双方对工程验收以及工程款支

付没有明确约定的甩项工程，工程未竣工验收不应作为工程款支

付的阻却条件。应当结合双方将工程送审、退还履约保证金等行

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TrpeMg48vUzy8Y9cQRr3RdoQT4siyRosYDx9Ax6PM4Y%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=U38fb%2FkwOOZEdWAg61Cb2hqaSRBsyBPCTmpbYgSkrNw%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=JtzAvbKx4UtHx80gMsQtjAb7ckMLJf%2Bubw2mr4FrSmk%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=JtzAvbKx4UtHx80gMsQtjAb7ckMLJf%2Bubw2mr4FrSmk%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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为探究当事人的真实意思表示，从而判断工程款支付条件是否成

就。一般情况下，竣工验收是工程款结算的前提。工程验收合格

的承包人有权主张工程款，验收不合格则无权主张工程款。但在

工程甩项的情况下，工程后续施工及最终的竣工验收超出了承包

人所能支配的范围，以工程竣工验收作为工程款的支付条件将会

无限期拖延工程款支付，给承包人造成较大损失。实践中，甩项

工程的发包人往往以工程未竣工验收为由拖延支付工程款，承包

人处于十分被动的地位。因此，对于甩项工程应当通过探究当事

人的真实意思表示进行判断，而非仅以验收作为支付工程款的条

件。

（六十四）化德县某能源公司诉中冶某公司第三人撤销之诉案

入库编号：2023-01-2-526-001 /（2021）最高法民终 825 号

裁判要旨：受让借款合同债权的普通债权人，对另案建设工程施

工合同纠纷的诉讼标的不具有独立请求权，与该案处理结果亦不

具有法律上的利害关系，不属于民事诉讼法第五十六条规定的第

三人，无权针对另案生效裁判提起第三人撤销之诉。

（六十五）丰某公司诉梁某合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-483-005 /（2023）最高法民辖 29号

裁判要旨：上级人民法院指令再审、发回重审的案件，由原审人

民法院再审或者重审。再审或者重审期间当事人提出管辖异议的，

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=wyo1n6jQRoxKSvzTQIIKhcH0qTnu9DOEka2Kj6E6aOc%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=o58C9hohXTNQioqiVVtsbprPaZl3XCUZC6f7vZGbLD0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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人民法院不予审查；审理法院认为没有管辖权的，也不得依职权

再自行移送管辖。

（六十六）杨某诉云南某城投公司等不当得利纠纷案

入库编号：2023-01-2-144-001 /（2022）最高法民辖 73号

裁判要旨：设立移送管辖制度的目的在于避免因案件管辖不明或

管辖错误造成审理拖延，从而影响当事人的合法权益，保证民事

案件依法及时得到审理。故受案人民法院发现案件不属于本院管

辖，应当在开庭前将案件移送有管辖权的人民法院；在案件开庭

审理之后，除非发现受理案件违反法律关于级别管辖和专属管辖

的规定，不得以不具有一般地域管辖权为由移送案件，避免随时

移送管辖，保证案件及时审理。

（六十七）李某诉大连某建设公司、中建某建设公司劳务合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-139-001 /（2021）最高法民辖 56号

裁判要旨：在民事案件起诉与受理阶段，人民法院可以根据原告

诉讼请求涉及的法律关系性质，确定案由,并根据民事案件的案由

确定人民法院的管辖权。

（六十八）过某某诉辽宁某农业综合开发有限公司种植、养殖回收合

同纠纷案

入库编号：2023-01-2-128-001 /（2022）最高法民辖 69号

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=erzXkgylkCagEo1nRjQf6DDSk3o1hO5eyYRBXdp4tRs%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=%2BS1j14jFsux5isCsLosvGDDBmHHImLhbC6L0SEj9z8Q%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=gL67uZ1sRuzQOL%2FkMqMJANIHlUggV7c3uuC5a9iqP30%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=gL67uZ1sRuzQOL%2FkMqMJANIHlUggV7c3uuC5a9iqP30%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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裁判要旨：当事人起诉要求解除林木所有权及林地使用权转让合

同的，因诉讼标的不涉及林木、林地权属的确认、分割问题，故

不属于不动产纠纷，也不符合应当按照不动产纠纷确定管辖的情

形，不适用不动产纠纷专属管辖规定。

（六十九）凌某某诉江苏某建设有限公司、青岛某置业有限公司建设

工程合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-004 /（2021）最高法民再 201 号

裁判要旨：建设工程承包人、实际施工人已经就工程价款结算达

成协议，实际施工人以承包人为被告提起诉讼，请求支付工程价

款及确认在建设工程折价或拍卖价款在工程款范围内享有优先受

偿权，符合《中华人民共和国民事诉讼法》规定的起诉条件。至

于实际施工人关于支付工程价款及优先受偿权的请求应否支持，

需由人民法院实体审理认定并作出判决。被告对原告的诉讼请求

是否存在实质异议，不影响原告依法提起诉讼的权利。

（七十）北京某空间展示有限公司诉上海某薄膜发电有限公司装饰

装修合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-003 /（2020）最高法民辖 93号

裁判要旨：民事诉讼法司法解释第二十八条规定的建设工程施工

合同纠纷，不限于《民事案件案由规定》的“建设工程合同纠纷”

项下的第四级案由“建设工程施工合同纠纷”，还应包括该项下

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Hiw3kdSeERoX3zPVfvjQVFXcMmUbrBpOax46rUYCDMA%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Hiw3kdSeERoX3zPVfvjQVFXcMmUbrBpOax46rUYCDMA%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=T9pzlCXflh7GqxL0C%2FkWYNgfoJ%2F2FVkaBLROmoiRvPg%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=T9pzlCXflh7GqxL0C%2FkWYNgfoJ%2F2FVkaBLROmoiRvPg%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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的建设工程价款优先受偿权纠纷、建设工程分包合同纠纷、建设

工程监理合同纠纷，装饰装修合同纠纷等其他与建设工程施工相

关的纠纷。因此，当事人因履行装饰装修合同发生纠纷，应当按

照不动产纠纷确定管辖。

（七十一）蔡某某诉南京某装饰工程有限公司装饰装修合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-002 /（2021）最高法民辖 59号

裁判要旨：当事人因履行装饰装修合同发生纠纷，应当按照不动

产纠纷确定管辖。

（七十二）某文化传播公司诉某文化创意公司建设工程合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-001 /（2022）最高法民辖 77号

裁判要旨：当事人将建设工程施工合同及相关联的其他合同一并

起诉的，由于两份合同系针对同一工程项目，且同时履行，存在

关联关系，原告一并起诉后，被告未提出管辖权异议且提出了反

诉，在此情形下，人民法院可以一并审理，并按照不动产纠纷确

定管辖法院。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=dQMX7juwtx6EHh16oHSCzQykbY9UptfNyPoenh2TV0U%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=GLhedlQ%2FODp3C6oAnKAjAAEqA%2FHXXE7WwTq3CUuyoX0%3D&lib=ck&qw=%E5%BB%BA%E8%AE%BE%E5%B7%A5%E7%A8%8B%E5%90%88%E5%90%8C%E7%BA%A0%E7%BA%B7
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房地产开发经营合同纠纷

参考案例

（一）某地铁集团诉某地产投资公司、某城铁投资公司合资、合作开

发房地产合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-090-001 /（2020）最高法民终 878 号

裁判要旨：1.本案案由为合资、合作开发房地产合同纠纷。某地

产投资公司与某地铁集团通过补充协议将某小区 4 号楼视为独立

项目，该楼全部归某地产投资公司所有，某地铁集团对该楼不再

享有分配的权利。在某地铁集团对某小区 4号楼不享有分配权利，

案涉项目除某小区 4 号楼外已经全部开发建设并销售完毕，且本

案一审对案涉项目建设成本已完成司法评估审计的情况下，应认

定合同约定的分配条件已经成就，对某地铁集团请求进行收益分

配的请求予以支持。同时，因某小区 4 号楼与案涉项目新建部分

已经实际作出了分割，相关工作尚未完成，不在本案审理范围内，

一审法院对相关责任未予认定亦无不当。2.双方虽通过共同成立

项目公司某城铁投资公司，由某城铁投资公司进行具体开发并委

托案外第三人销售开发的房产，但相关费用承担及收益分配的主

体仍为某地产投资公司与某地铁集团，故某地产投资公司与某地

铁集团应为承担支付责任的主体。

（二）某集团公司诉某村委会、某镇政府合资合作开发房地产合同纠

纷案
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入库编号：2023-07-2-090-002 /（2020）沪 01 民终 2896 号

裁判要旨：合资合作开发房地产合同因不可归责于双方当事人的

事由导致合同解除，当事人对出资方投资权益补偿的计算方式没

有约定的，应以土地增值收益为基础，按投资方实际投资比例，

结合公平原则和诚实信用原则，合理确定投资权益补偿的金额，

保护企业合法权益，优化法治营商环境。

（三）南京某公司诉北京某公司、沈某某等合作开发房地产合同纠纷

案

入库编号：2023-16-2-090-001 /（2014）民抗字第 14－1 号

裁判要旨：房地产项目利益是一个集合概念，一般包括房屋所涉

物权、对应的土地使用权、项目利润等权益。未经依法批准、未

取得建设工程规划许可证，或者擅自变更工程规划而建造的建筑，

属于违法建筑。违法建筑所涉房地产项目利益本质上属于非法利

益，非法利益不受法律保护，不宜列为民事诉讼标的，相关利益

方也不享有合法诉权。对违法建筑所涉房地产项目利益纠纷，应

以行政权处置为先，司法权处置为后，以防通过司法程序将非法

利益“洗白”。

（四）某房地产开发有限公司诉某社区居民委员会合作开发房地产

合同纠纷案

入库编号：2024-07-2-090-001 /（2022）鄂民终 98 号
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裁判要旨：自筹资金合作开发的“城中村”改造项目合同依法解

除后，如未约定开发商建设补偿价款，且在双方不能达成一致意

见时，可以参照能够基本反映还建房屋建设情况的政府指导价确

定。

（五）某公司诉某合作社等合资、合作开发房地产合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-090-003 /（2020）最高法民终 745 号

裁判要旨：在合作开发房地产项目中，关于合作方式、各自投入

及合作利润的分配等双方在合同中有约定的，按约定。对合作中

增加的成本亦应当进行合理分担。对无法证明系由对方原因导致

的成本增加，应当自行承担相应的后果。
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房屋买卖合同纠纷

指导性案例

（一）指导案例 1号：上海中原物业顾问有限公司诉陶德华居间合同

纠纷案

入库编号：2011-18-2-123-001 / (2009)沪二中民二(民)终字第

1508 号

裁判要点：房屋买卖居间合同中关于禁止买方利用中介公司提供

的房源信息却绕开该中介公司与卖方签订房屋买卖合同的约定合

法有效。但是，当卖方将同一房屋通过多个中介公司挂牌出售时，

买方通过其他公众可以获知的正当途径获得相同房源信息的，买

方有权选择报价低、服务好的中介公司促成房屋买卖合同成立，

其行为并没有利用先前与之签约中介公司的房源信息，故不构成

违约。

（二）指导案例 155 号：中国建设银行股份有限公司怀化市分行诉中

国华融资产管理股份有限公司湖南省分公司等案外人执行异议之诉案

入库编号：2021-18-2-471-002 /（2019）最高法民终 603 号

裁判要点：在抵押权强制执行中，案外人以其在抵押登记之前购

买了抵押房产，享有优先于抵押权的权利为由提起执行异议之诉，

主张依据《最高人民法院关于人民法院办理执行异议和复议案件

若干问题的规定》排除强制执行，但不否认抵押权人对抵押房产

的优先受偿权的，属于民事诉讼法第二百二十七条规定的“与原
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判决、裁定无关”的情形，人民法院应予依法受理。

（三）指导案例 72号：汤龙、刘新龙、马忠太、王洪刚诉新疆鄂尔

多斯彦海房地产开发有限公司商品房买卖合同纠纷案

入库编号：2016-18-2-091-001 /（2015）民一终字第 180 号

裁判要点：借款合同双方当事人经协商一致，终止借款合同关系，

建立商品房买卖合同关系，将借款本金及利息转化为已付购房款

并经对账清算的，不属于《中华人民共和国物权法》第一百八十

六条规定禁止的情形，该商品房买卖合同的订立目的，亦不属于

《最高人民法院关于审理民间借贷案件适用法律若干问题的规定》

第二十四条规定的“作为民间借贷合同的担保”。在不存在《中

华人民共和国合同法》第五十二条规定情形的情况下，该商品房

买卖合同具有法律效力。但对转化为已付购房款的借款本金及利

息数额，人民法院应当结合借款合同等证据予以审查，以防止当

事人将超出法律规定保护限额的高额利息转化为已付购房款。
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参考案例

（四）吕某诉王某房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-008 /（2020）京 0119 民初 3092 号

裁判要旨：1.合同性质的认定应当从合同形式要件和实质要件两

方面加以认定，综合合同内容、双方当事人真实意思表示加以判

断。双方签订的合同内容载明了房屋位置，约定了价款、支付时

间、支付方式、交付事宜、违约责任等具体条款，符合房屋买卖

合同的基本特征的，应认定双方之间签署的合同属于房屋买卖合

同。2.买卖双方就具有社会公共教育资源属性的校舍改建房屋签

订房屋买卖合同，因合同改变了社会公共教育事业的划拨建设用

地用途，侵害了社会公共教育资源，损害了社会公共利益，违背

公序良俗，应属无效。因合同无效产生的各种损失，双方自负责

任。

（五）侯某某诉上海某某企业发展有限公司案外人执行异议纠纷案

入库编号：2023-07-2-471-003 /（2018）沪 0113 民初 16670 号

裁判要旨：原告捏造事实，试图利用虚假民事诉讼阻却执行，侵

害债权人合法权益，在原告申请撤诉未被人民法院准许后，人民

法院应当依法判决驳回原告全部诉讼请求，并根据情节对原告的

虚假诉讼行为予以制裁。

（六）顾某某诉王某房屋买卖合同纠纷案
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入库编号：2023-07-2-091-009 /（2020）苏 02 民终 5243 号

裁判要旨：1.关于房屋出卖人单方变更购房款支付方式导致抵押

权不能涤除的违约责任认定。房屋买卖合同约定了抵押权涤除，

出卖人单方变更履行方式，且未提供担保措施担保其能够在取得

购房款后及时涤除抵押权的，买受人有权拒绝付款，其拒绝付款

的行为不构成违约。2.关于房屋买卖合同履行期间出卖人为房屋

设定新抵押且不能涤除的违约责任认定。房屋买卖合同履行期间，

出卖人为房屋设定了新的抵押，且于抵押到期后明确表示不予涤

除，造成合同无法继续履行的，构成根本违约，应承担相应违约

责任。因此导致合同解除的，买受人有权向出卖人主张房屋差价

损失等违约损失赔偿。

（七）吕某某诉刘某、杨某房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2024-07-2-091-001/（2023）冀 02 民终 7205 号

裁判要旨：人民法院在审理确权诉讼时，发现需要确权的财产已

经被人民法院查封、扣押、冻结的，可以参照《最高人民法院关

于人民法院立案、审判与执行工作协调运行的意见》（法发〔2018〕

9 号）第 8 条的规定，依法裁定驳回起诉，并告知当事人可以通

过执行异议之诉主张权利。

（八）刘某诉程甲等确认合同无效纠纷案

入库编号：2024-07-2-076-001/（2022）京 01 民终 8867 号
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裁判要旨：对非债务人与相对人签订的房屋买卖合同是否属于恶

意串通损害债权人合法权益的认定，需综合债务人与合同当事人

之间的特殊身份关系、成交价款及支付情况、转让时间、债务人

对标的房屋是否享有权利、是否减损债权人的责任财产等方面进

行实质判断。如当事人的房屋交易虽符合房屋买卖的形式特征，

但实质减损了债务人的责任财产并致使他人债权有不能清偿风险，

且债务人不能提供充足有效的履行担保，应认定为属于恶意串通

的逃债行为，转让行为无效。

（九）石某诉余某某、陈某某房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-091-002 /（2022）宁民再 2 号

裁判要旨：《中华人民共和国民事诉讼法》第一百一十五条规定，

当事人之间恶意串通，企图通过诉讼、调解等方式侵害他人合法

权益的，人民法院应当驳回其请求，并根据情节轻重予以罚款、

拘留；构成犯罪的，依法追究刑事责任。本案中，生效的刑事判

决认定石某某的行为构成虚假诉讼罪，石某与其父石某某串通，

故意隐瞒案件事实，提起的本案诉讼，属于虚假诉讼，按照法律

规定，其诉讼请求依法应当驳回。

（十）常某某诉某山公司、王某某商品房销售合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-003 /（2021）最高法民申 3371 号

裁判要旨：商品房销售者没有按合同约定的时间交付具备正常使
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用功能的房屋，其违约行为致使购房人签订合同的目的不能实现。

依据《合同法》第 94条和最高人民法院《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》第 12条的规定，购房人有

权解除该合同。

（十一）盛某等诉某置地有限公司等房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-005 /（2020）沪 02 民终 8286 号

裁判要旨：法律关系相对方的认定不应拘泥于合同形式，应注意

探求当事人真实意思表示。经开发商指示，买受人与装修企业另

行签订装修合同，也可以是精装修房屋买卖中装修部分权利义务

的表现形式。此时，应从商品房买卖合同及装饰装修合同的订立

过程、合同条款内容、实际履行情况等因素评价二者之间的关联

性，探究合同相关各方的真实合意，继而认定开发商是否应就逾

期交房向买受人承担违约责任。

（十二）新乐某某社诉路某某、石某某申请执行人执行异议之诉纠纷

案

入库编号：2024-07-2-471-009 /（2023）冀民再 1 号

裁判要旨：人民法院对登记在被执行人名下的不动产采取强制执

行措施，案外人以其系该不动产买受人为由提出执行异议之诉，

请求排除金钱债权强制执行的，经审查认定案外人提交的证据可

以相互印证，实质符合《执行异议复议规定》第二十八条或第二
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十九条规定情形的，应予支持。

（十三）黄某甲与王某某、黄某乙第三人撤销之诉二审案

入库编号：2024-16-2-470-001 /（2014）浙甬民二终字第 682 号

裁判要旨：第三人在原案诉讼进程中，知道或者应当知道原案诉

讼存在，但未向原审法院提起诉讼或者提出参加诉讼申请的，除

客观上有妨碍其提起诉讼的正当事由存在外，属于其对未参加诉

讼存在过错，应视为其行使处分权的结果，不符合“因不能归责

于本人的事由”的情形，依法不能提起第三人撤销之诉。

（十四）徐某诉江西某实业公司九江县分公司侵权责任纠纷案

入库编号：2024-16-2-504-002 /（2019）赣民再 147 号

裁判要旨：1.在承租人长期欠付租金构成根本违约情形下，承租

人将丧失行使优先购买权的基础，无权主张优先购买权。2.出租

人为向第三人借款担保之目的，与第三人签订的房屋买卖合同系

通谋虚伪意思表示，此时出租人没有通知承租人行使优先购买权

的义务。出租人与第三人达成以房屋抵偿借款债务的真实合意时，

才有义务通知承租人行使优先购买权。

（十五）贾某诉张某等房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-011 /（2016）沪 02 民终 9503 号

裁判要旨：1.出卖人权利瑕疵担保责任的认定问题。向买受人交
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付具有完整、清洁权利的标的物，保证第三人对标的物不享有任

何权利，是出卖人应向买受人负担的法定义务，也是诚信原则和

买卖合同法律性质的内在要求。附着于房屋之上的第三人承租权，

将对房屋买受人的所有权构成限制，在买受人未知情且同意的情

况下，出卖人将附有第三人承租权的房屋交付买受人，违背了前

述法定义务，应当承担相应的权利瑕疵担保责任。对于权利瑕疵

的判断，应采用“可能性”标准而非现实性标准，即不要求第三

人针对标的物实际行使了权利，或第三人行使权利的行为对买受

人造成了实际妨碍；只要第三人具有就标的物行使权利的可能性，

且此种“可能性”对买受人取得标的物完整权利构成潜在的障碍

或风险，即可认定构成权利瑕疵。2.买受人中止付款权利的行使

问题。《中华人民共和国合同法》第 152 条规定买受人有中止付

款的权利，该权利具有抗辩权属性，可以对抗出卖人的价款请求

权，在标的物权利瑕疵被清除之前，推迟付款义务的履行而不构

成违约。该条款同时规定，买受人中止付款时，需要就标的物权

利瑕疵提供“确切证据”予以证明。据此，对于中止付款权行使

的有关基础要件事实，包括标的物权利瑕疵的存在、付款义务的

履行情况、相关通知义务的履行情况等，应由买受人承担举证责

任。针对标的物权利瑕疵的证明，应与前述“可能性”标准相衔

接，原则上，买受人有充分证据证明标的物上存在第三人享有的

权利，即可认定完成了举证责任。但根据“举轻以明重”原则，

若买受人能够证明第三人就标的物实际主张或行使相关权利，或
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证明第三人行使权利的行为对买受人所有权的行使造成实际的限

制或干扰，则更能证实标的物存在权利瑕疵。权利瑕疵清除的时

间确定问题。以第三人对标的物享有承租权作为权利瑕疵的，出

卖人与第三人租赁合同关系的解除，可以作为权利瑕疵清除的重

要依据。买受人以通知方式解除与第三人之间的租赁合同关系，

但第三人提出异议，买受人又提起诉讼请求法院确认合同解除效

力的，应以法院终审裁判的生效时间，作为认定权利瑕疵是否清

除的时间依据。出卖人与第三人之间租赁合同解除时间的认定，

效力范围应仅限于租赁合同主体，不影响标的物权利瑕疵清除时

间的认定及买受人中止付款权利的行使。

（十六）韩某某诉黄某某确认合同无效纠纷案

入库编号：2023-07-2-076-015 /（2020）沪 01 民终 3375 号

裁判要旨：让与担保行为效力不受表面交易行为无效的影响，但

亦不能产生财产事前归属的法律效果。房屋让与担保的债权人即

使取得了物权登记，也不享有真正所有权，不得在债务到期前妨

碍真正所有权人的正常使用，亦不能对外随意处分房屋所有权。

债务到期未能清偿，债权人可以在担保人同意的情况下以合理价

格出售房屋，但其通过出售款优先受偿的前提是履行对担保人的

清算义务，且担保债权范围应以担保合意中的债权本息为限。债

权人未与担保人进行清算，担保人主张债权人返还超出担保债权

范围的剩余出售款项，人民法院应予支持。
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（十七）上海某某房地产有限公司诉杨某某等房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-10-2-091-001 /（2012）沪二中民二（民）终字

第 1430 号

裁判要旨：不可抗力是指合同签订后，非因合同当事人的过失或

疏忽，而是基于发生了合同双方都无法预见、无法避免、无法控

制和无法克服的意外事件（如战争、车祸等）或自然灾害（如地

震、火灾、水灾等），以致当事人不能依约履行或不能如期履行

合同，发生意外事件或遭受自然灾害的一方可以免除履行义务的

责任或推迟履行职责。本案中，买受人因车祸死亡这一事件对于

房屋买卖合同的双方当事人而言都是不能预见、不能避免并不能

克服的客观情况。因此，双方因不可抗力在法律规定的范围内可

部分或者全部免责。但同时，当事人亦应当采取措施，避免损失

扩大，否则将对扩大的损失自行承担责任。

（十八）蔡某某诉南京某装饰工程有限公司装饰装修合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-002 /（2021）最高法民辖 59号

裁判要旨：当事人因履行装饰装修合同发生纠纷，应当按照不动

产纠纷确定管辖。

（十九）钱某某诉钱某、金某某房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-10-2-091-002 /（2013）沪二中民二（民）终字
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第 2075 号

裁判要旨：在审理涉及公房居住权民事案件中，应注意区分居住

权不同主体的权利来源以及是否已另有住房保障两个方面的问题。

其一，注意区分公房居住权取得的两种情况。一是在公房被初始

分配时，作为受配人而迁入；二是经过承租人的同意，为帮助解

决其居住问题而迁入。在这两种情况下，公房同住人虽然都获得

居住权，但其权利来源截然不同。因受配而迁入户籍的同住人，

其权利来源于国家给予的住房福利待遇。而经承租人同意而迁入

户籍的同住人，其权利来源于承租人对其居住保障的单方承诺。

这一承诺通常为默示，表现为同意其迁入户籍，并允许其居住于

该公房。一旦承租人以行动默示作出承诺，承租人即受此约束，

即不得随意要求同住人迁移户籍或搬出房屋。其二，来源于承租

人同意而取得的居住权主体，因有他处住所其原居住权相应消灭。

对因承租人同意而迁入户籍的同住人而言，其权利来源于承租人

的承诺。该承诺具有明确的目的性，即解决同住人的居住问题；

而该目的性也就隐含了其条件性，即同住人除此房屋之外并无其

他适合的住所。因此，一旦同住人已经以其他方式获得了居住保

障，解决了其居住问题，则承租人之承诺的条件和目的都已消失，

其义务即应告解除。否则将有悖于承租人同意其迁入户籍来保障

其居住的初衷。故对因承租人同意而迁入户籍的同住人而言，其

对公房的居住权因其另行获得适宜的住所而消灭。
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（二十）谭某诉利川市某房地产公司房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-091-003 /（2020）最高法民辖 44号

裁判要旨：当事人对管辖权有异议的，应当在提交答辩状期间提

出。人民法院对当事人提出的异议，应当审查。除违反级别管辖

和专属管辖规定之外，当事人未提出管辖异议，并应诉答辩的，

视为受诉人民法院有管辖权。

（二十一）李某某诉某信托公司、某地产公司等案外人执行异议之诉

案

入库编号：2023-07-2-471-001 /（2021）最高法民终 63号

裁判要旨：购房人与被执行人签订购房《意向书》的时间如果早

于案涉房屋的查封时间，且《意向书》约定了房屋的具体房号、

面积，购房款的交付方式及交付时间，具备了房屋买卖合同的主

要条款，应视为双方在法院查封之前已签订合法有效的书面买卖

合同。购房人在法院查封之前，已实际入住案涉房屋的，属于合

法占有该不动产。购房人依据《意向书》的约定，已经将案涉购

房款全部支付完毕，虽未对案涉房屋未办理过户登记手续，但现

有证据不能证明购房人存在过错的，购房人对案涉房屋享有足以

排除强制执行的民事权益。

（二十二）信某与某建筑安装公司、某不动产登记中心、某房地产开

发公司案外人执行异议之诉案
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入库编号：2024-16-2-471-003 /（2023）黑民再 429 号

裁判要旨：案外人与被执行人就执行标的签订房屋买卖合同之时，

虽然人民法院已向不动产登记中心送达查封裁定，但由于不动产

登记中心与房地产交易所并未实现数据信息实时共享，对不动产

登记中心送达的查封裁定效力尚未及于房地产交易所，故可以认

定案外人与被执行人签订房屋买卖合同的时间（与在房地产交易

所进行商品房销售备案登记时间为同一天）早于人民法院的查封，

案外人符合“在人民法院查封之前已签订合法有效的书面买卖合

同”这一要件，有权排除法院强制执行。

（二十三）杜某某诉天津某百货站、天津某物业公司案外人执行异议

之诉案

入库编号：2023-01-2-471-001 /（2021）最高法民终 581 号

裁判要旨：案外人针对人民法院作出的保全裁定或者保全裁定实

施过程中的执行行为不服，基于实体权利对被保全财产提出书面

异议，提起案外人执行异议之诉的前提条件为被保全财产为“对

诉讼争议标的以外的财产”。本案原告的诉讼请求为金钱债权，

与被保全查封房产不属同一争议标的。案外人起诉主张排除对保

全房屋的查封行为，属于“对诉讼争议标的以外的财产”提出异

议，人民法院应予受理。

（二十四）宋某某诉王某某、张某某第三人撤销之诉纠纷案
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入库编号：2023-07-2-470-001 /（2019）最高法民再 364 号

裁判要旨：当事人捏造事实、虚构债权并通过虚假诉讼得到确认

后提起第三人撤销之诉，因其实际上对已发生法律效力的判决所

涉及的财产和权益并不真正享有民事权益，无请求权，故不属于

与案件有直接利害关系的原告，该起诉不符合法定起诉条件，应

当驳回起诉。

（二十五）深圳市某某数据科技有限公司诉某某电器（深圳）有限公

司、无锡某某新材料科技有限公司债权人撤销权纠纷案

入库编号：2024-08-2-078-001 /（2022）苏 02 民终 983 号

裁判要旨：1.公司以其财产为股东清偿债务，财产受让方系以消

灭原有债权的方式付出了财产对价，公司的清偿行为并不属于无

偿处分财产权益的法定情形，财产受让方不知道或不可能知道该

行为影响公司债权人实现债权的，债权人行使撤销权，人民法院

不予支持。2.公司未经决议程序为股东清偿债务，相对人未对公

司决议程序进行合理审查，该清偿行为对公司不发生效力，但公

司或其他股东有权选择是否追认，主张不发生效力的权利应归于

公司或其他股东，公司的债权人无权代位主张。

（二十六）姚某诉王某婚约财产纠纷案

入库编号：2023-07-2-012-001 /（2022）最高法民再 166 号

裁判要旨：双方以缔结婚姻为目的购房并将房屋登记在一方名下，
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且对房屋归属无明确约定的情况下，在缔结婚姻的目的无法实现

时，不能简单地套用投资收益原则处理以感情为基础、以缔结婚

姻为目的的婚约财产纠纷，不能将支付购房款比例或者登记权利

人身份与房屋增值收益直接挂钩，应当基于婚约的性质、目的，

统筹考虑房款支付情况，房屋增值，房屋登记、使用和维护情况

以及房地产限购政策对当事人的实际影响等各种因素，确定返还

数额。

（二十七）上海某公司诉青岛某房地产公司房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-091-001 /（2021）最高法民再 200 号

裁判要旨：人民法院判断应否作为民事案件受理的问题，应以民

事诉讼法及司法解释关于原告起诉条件的相关规定为标准。原告

起诉请求被告履行合同约定的义务，当事人之间存在权利义务关

系的现实争议，符合《中华人民共和国民事诉讼法》第一百一十

九条规定的条件，人民法院依法应当受理。

（二十八）陈某荣等诉南宁某开发有限责任公司环境污染责任纠纷

案

入库编号：2023-11-2-377-012 /（2015）南市民再终字第 10号

裁判要旨：本案系商品房住宅楼内水泵噪声污染造成损害的新类

型环境污染责任纠纷。法院充分考虑住宅楼内水泵噪声污染的特

殊性，基于某开发公司是房产开发商及案涉水泵安装地点选定者
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的事实，认定其对水泵的安装有采取隔音防噪措施的义务，且该

义务系伴随水泵设置地点的选定而产生，不能简单通过房屋买卖

合同而转移给业主。同时，基于目前缺乏住宅楼内水泵运行噪声

评价标准的现实情况，本案判决参照适用《社会生活环境噪声排

放标准》，认定住宅楼内水泵运转声音干扰他人正常生活、工作

和学习并超过国家规定的环境噪声排放标准的，构成噪声污染，

具有合理性。在某开发公司经整改仍无法解决水泵噪声污染的情

况下，本案判决某开发公司回购案涉房屋并赔偿相应损失。为此，

本案对于如何评判住宅楼内附属设施（含水泵）的噪声超标具有

较强的指导意义和参考价值，对于维护人民群众宁静生活的权益，

警示和督促房地产开发企业关注噪声问题，自觉承担生态环境保

护社会责任，具有较好的示范引导作用。

（二十九）北京某空间展示有限公司诉上海某薄膜发电有限公司装

饰装修合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-003 /（2020）最高法民辖 93号

裁判要旨：民事诉讼法司法解释第二十八条规定的建设工程施工

合同纠纷，不限于《民事案件案由规定》的“建设工程合同纠纷”

项下的第四级案由“建设工程施工合同纠纷”，还应包括该项下

的建设工程价款优先受偿权纠纷、建设工程分包合同纠纷、建设

工程监理合同纠纷，装饰装修合同纠纷等其他与建设工程施工相

关的纠纷。因此，当事人因履行装饰装修合同发生纠纷，应当按
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照不动产纠纷确定管辖。

（三十）李某平诉王某恩、刘某云、邱某华委托合同纠纷案

入库编号：2023-10-2-119-001 /（2021）最高法民申 5920 号

裁判要旨：未提出独立的诉讼请求、一审法院也未判决其承担民

事责任的第三人，无权提起上诉，亦无权对已经发生法律效力的

裁判提出再审申请。

（三十一）某发电公司诉某银行不当得利纠纷案

入库编号：2023-07-2-144-002 /（2021）最高法民再 249 号

裁判要旨：在“一房二卖”情况下，两个买受人签订的合同均为

有效，一方办理了房屋产权过户登记，同时另一方占有房屋却对

“一房二卖”不知情，直到其在申请房屋产权过户登记时才知晓，

自该时起，其占有已经丧失了法律依据。在此前提下，认定不当

得利的返还范围，应当自法律根据消灭时开始计算，并根据得利

人是善意还是恶意而作区别。得利人不知道且不应当知道没有法

律根据时，仅返还现存的利益；在明知没有法律根据后，返还的

利益应当包括取得的全部利益。

（三十二）过某某诉辽宁某农业综合开发有限公司种植、养殖回收合

同纠纷案

入库编号：2023-01-2-128-001 /（2022）最高法民辖 69号
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裁判要旨：当事人起诉要求解除林木所有权及林地使用权转让合

同的，因诉讼标的不涉及林木、林地权属的确认、分割问题，故

不属于不动产纠纷，也不符合应当按照不动产纠纷确定管辖的情

形，不适用不动产纠纷专属管辖规定。

（三十三）王某某诉上海某房地产经纪有限公司中介合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-123-003 /（2022）沪 02 民终 5071 号

裁判要旨：1.中介人如实报告义务的范围应包含忠实义务和勤勉

义务所要求报告的与交易相关的重要事项。违反上述义务的行为

方式既包含故意隐瞒和提供虚假信息，也应包含知道或应当知道

而未尽职告知的不作为。2.中介人违反如实报告义务导致购房人

因房屋交易税收政策变化产生的税费损失，中介人应承担相应的

赔偿责任。具体赔偿金额应考虑购房人实际损失、双方过错程度、

对损害后果的原因力大小、居间协议的实际履行情况、中介人收

取的佣金金额等因素后予以判定。3.中介人提供服务过程中若造

成委托人损失，故意违反如实报告义务可援引《民法典》第九百

六十二条的规定予以裁判。

（三十四）陈某等诉某公司房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-091-001 /（2015）穗中法审监民再字第

45号

裁判要旨：再审是一种对生效判决的特殊纠错机制，只有在某些
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特殊情形下，通过两审终审制的通常机制无法实现权利救济之时，

才能启动再审程序。当一审胜诉或部分胜诉的当事人未提起上诉，

二审判决对一审相关判决又未予改判的情况下，未上诉的当事人

又申请再审的，因其缺乏再审利益，对其再审请求不应予以支持。

（三十五）傅某甲、傅某乙诉某某房地产公司房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-007 /（2020）浙 07 民终 1953 号

裁判要旨：商品房的销售广告和宣传资料一般视为要约邀请，但

在出卖人就商品房及相关设施所作的说明和允诺清楚、具体、明

确，且对商品房买卖合同的订立以及房屋价格有重大影响的，则

应认定为要约，对出卖人具有约束力。出卖人未实现许诺导致合

同主要目的不能实现的，买受人有权解除合同并要求赔偿损失。

（三十六）王某诉张某甲等案外人执行异议之诉案

入库编号：2023-07-2-471-004 /（2019）豫 04 民终 1197 号

裁判要旨：司法实践中，不动产买卖从合同的签订、不动产交付

到最终过户往往需要很长时间，其间任何一个环节出现问题就会

影响物权期待权转向真正的物权。如果该期待权的转化进程被非

自身因素阻断或影响，则基于买卖合同的相关交易安全和市场秩

序将受到侵害，若不通过司法等手段对其进行特殊的保护，会造

成当事人之间的利益失衡，更会影响社会市场秩序和社会稳定。
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（三十七）王某某诉王某、刘某某房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-004 /（2021）吉 0106 民初 1800 号

裁判要旨：《民法典》第五百二十一条第三款规定，连带债权的

规则参照适用连带债务的规则。在连带债务中，债权人不必分别

请求每一位债务人履行债务，而是可以任意选择债务人，并请求

其履行全部债务；同理，在连带债权中，债务人亦有选择权，可

以任意选择债权人，并向其履行全部债务。关于债务人向连带债

权中之一人清偿的法律效力，根据《民法典》第五百二十条第一

款的规定，部分连带债务人履行的，其他债务人对债权人的债务

在相应范围内消灭；同理，部分连带债权人受领债务人履行的，

其他债权人对债务人的债权在相应范围内亦消灭。债务人向连带

债权的债权人之一为全部给付其总债务即归消灭。未实际受领债

权的其他连带债权人不得再行向债务人主张权利，仅能向其他受

领债权的连带债权人主张返还。

（三十八）山东倪某房地产开发有限公司诉文登市惠某房地产开发

有限公司商品房预售合同案

入库编号：2024-08-2-091-001 /（2017）鲁 10 民再 20 号

裁判要旨：考察双方签订商品房预售合同是否系其真实意思表示，

提起诉讼是否系试图通过虚构法律关系、利用法院裁判权实现非

法目的，是处理此类案件的基础。让与担保，是指债务人或者第

三人为担保债权人的债权，与债权人签订不动产买卖合同，约定
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将不动产买卖合同的标的物作为担保标的物，但权利转让并不实

际履行，于债务人不能清偿债务时，须将担保标的物的所有权转

让给债权人，债权人据此享有的以担保标的物优先受偿的担保物

权。为保护社会交易安全，应认可合同双方设定担保是真实的意

思表示，其买卖合同系让与担保的外在表现形式，让与担保并非

通谋虚伪意思表示。

（三十九）张某富诉吴某龙、黄某琼、九江市某置业有限公司民间借

贷纠纷案

入库编号：2024-16-2-103-006 /（2018）赣民再 39 号

裁判要旨：借款发生在公司成立之前，且借款存入公司法定代表

人个人账户，即便后期在借据上加盖了公司公章，在借款未用于

公司经营情形下，该借据对公司不具有约束力，公司依法不应承

担还款责任。

（四十）上海某物业顾问有限公司诉周某某居间合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-123-004 /（2021）沪 02 民终 342 号

裁判要旨：二手房买卖中，委托人（买方或卖方）在与中介人建

立中介合同关系后，利用该中介人提供的交易机会或媒介服务，

通过其他中介人或者直接与交易方订立房屋买卖合同，应向该中

介人承担违约责任。在认定是否构成“跳单”的审查中，应充分

考虑中介合同履行的信息不对称的特点，从衡平各方利益的角度，
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综合作出判断。

（四十一）河南某置业有限公司与周某、刘某案外人执行异议之诉案

入库编号：2024-07-2-471-003 /（2020）最高法民申 1103 号

裁判要旨：执行标的被查封后，房地产开发企业依据人民法院另

案作出的解除合同的生效法律文书，提出案外人执行异议之诉，

请求排除强制执行的，人民法院不予支持。房地产开发企业为被

执行人的按揭贷款提供反担保或阶段性担保并为被执行人偿还的

按揭贷款部分，可以从该房屋变卖价款中优先支付。

（四十二）王某诉北京某房地产经纪有限公司、北京某融资担保有限

公司滥用市场支配地位纠纷案

入库编号：2023-13-2-184-007 /（2020）最高法知民终第 1463

号

裁判要旨：基于在竞争主体、服务对象和内容、佣金收取方式、

行业规范要求等方面存在明显不同，无论从需求替代还是从供给

替代的角度分析，对于存量住房买卖经纪服务相关市场而言，存

量住房租赁经纪服务、存量非住房买卖经纪服务、新建住房买卖

经纪服务、存量房买卖自行成交等，一般对其不构成紧密替代。

经营者在相关市场的市场份额，可以根据被诉垄断行为发生时经

营者一定时期内的相关商品或者服务的交易金额、交易数量、生

产能力或者其他指标在相关市场中所占的比例确定。就中介服务
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市场而言，经营者实际撮合交易的数量，及其所掌握的潜在交易

者信息，一般是评价其市场力量的恰当指标。经营者本身的机构

规模、雇员数量等仅仅能够反映其服务规模，可以作为经营者财

力和技术条件等的考量指标，但原则上不宜直接作为市场份额的

评价指标。

（四十三）某房地产开发有限公司诉李某某确认合同无效纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-002 /（2018）陕 01 民终 8145 号

裁判要旨：房地产开发企业违反诚实信用原则，能够办理商品房

预售许可证而未办理，并以在起诉前未取得商品房预售许可证为

由请求确认商品房预售合同无效，企图获取较合同有效时更大利

益的，属于恶意抗辩，人民法院不予支持。

（四十四）任某诉雷某申请执行人执行异议之诉案

入库编号：2023-16-2-471-004 /（2023）渝民再 275 号

裁判要旨：不动产连环交易中，次买受人对未登记在被执行人（二

手出卖人）名下的不动产提起执行异议之诉，人民法院可以参照

适用《关于人民法院办理执行异议和复议案件若干问题的规定》

第二十八条规定，审查次买受人对执行标的是否享有足以排除强

制执行的民事权益。次买受人与被执行人在不动产查封前已签订

合法有效的书面买卖合同并已合法占有该不动产，在次买受人已

支付全部价款且非因次买受人自身原因未办理过户登记的情况下，
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次买受人对不动产享有的民事权益足以排除对一般金钱债权人的

强制执行。

（四十五）某小区业主委员会诉某房地产开发公司、某建筑公司房屋

买卖合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-001 /（2021）最高法民再 344 号

裁判要旨：业主委员会根据业主大会的授权对外代表业主进行民

事活动，可以成为民事诉讼活动的主体。业主委员会符合“其他

组织”条件，是业主大会决议的执行机构，根据业主大会的授权

对外代表业主进行民事活动，对于业主共有事项和物业共同管理

事项，可以自己名义提起诉讼。业主委员会诉讼请求涉及的配套

设施未建设及退还前期物业费等问题，属于业主共有事项和物业

共同管理事项，人民法院应予受理。业主委员会诉讼请求涉及的

开发商履行商品房买卖合同约定的不动产权确权登记义务及承担

逾期办证违约金等问题，属于业主专有事项，即使其具有业主大

会的授权，人民法院亦不予受理。

（四十六）胡某与宋某执行异议案

入库编号：2024-17-5-201-002 /（2019）京 0102 执异 144 号

裁判要旨：1.对于案外人主张承租权成立的条件应进行严格审查。需

同时符合以下两个条件方能成立：其一，在法院查封之前已签订合法

有效的书面租赁合同；其二，在法院查封之前承租人已占有使用该不

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=z0tKMk2KfI4PqGAVqHmkpyg66YsLQ08hvdKfXPg386U%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
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动产。2.在案外人异议案件的审查中，应该综合是否实际缴纳租金、

租金是否严重偏离市场价格、缴纳方式是否符合一般交易习惯、物业

管理缴费凭证等因素综合进行认定，以防止承租人与被执行人恶意串

通拖延执行。在涉及房屋买卖以及抵押登记的情形时，也可以参考相

关合同中是否有关于房屋出租情况的表述。3.案外人承租在先的租赁

权成立仍不能阻却拍卖等强制执行措施，其产生的法律后果是签署租

赁协议及合法占有的承租人能在租赁期内阻止向受让人移交占有被

执行人的不动产，即继续承租涉案房屋直至租赁期满。实践中，需要

予以明确的是该项异议属于案外人针对执行标的提出的异议，执行法

院应当对此进行立案审查，并作出裁定，不可直接认定租赁权成立并

予以执行。

（四十七）卞某贝诉李某林房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2024-07-2-091-002 /（2023）沪 0113 民初 25225 号

裁判要旨：房屋拆除承重墙对安全性及房屋布局都有影响，属于在房

屋出售时应当披露的重要信息。恢复承重墙后房屋布局发生变化，对

购房人决定是否购买该房屋产生重大影响，购房人有权解除房屋买卖

合同。

（四十八）郑某某申请执行监督案

入库编号：2023-17-5-203-058 /（2021）最高法执监 424 号

裁判要旨：在执行程序中，房屋承租人仅以没有接到司法拍卖通知导

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=NCYXRVj9ivnYwbD6gXJhWnkGrp5ue5E2DSVi4jRh0W0%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=js%2FrEB%2BWRgPetAOYUACfEHUo0wPIqxZYunkKYsaHgDA%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
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致其优先购买权受侵害为由，主张拍卖程序无效或要求撤销拍卖的，

不应予以支持。

（四十九）阮某海、叶某玲诉叶某仙、叶某华相邻通行纠纷案

入库编号：2024-07-2-053-001 /（2021）鄂 12 民终 679 号

裁判要旨：1.对于基于房屋设计、施工、规划或者登记等原因而引发

的房屋楼梯间所有权与相邻通行权冲突，因房屋楼梯间的利用与土地

利用有相似之处，可以适用民法典第二百九十一条“不动产权利人对

相邻权利人因通行等必须利用其土地的，应当提供必要的便利”中处

理相邻关系的基本原则和规则。2.相邻关系中的通行权是基于客观现

实需要在不动产权利人的权利使用上设置一定的负担，限制不动产权

利人的权利行使，而给予相邻一方通行便利。当所有权与通行权发生

冲突时，在特定情形下，应当依法优先保障相邻权利人的通行权。

（五十）黄某诉某房地产开发有限公司商品房预约合同纠纷案

入库编号：2024-01-2-091-001 /（2022）粤 53 民终 1716 号

裁判要旨：对于仲裁协议而言，能够确定具体的仲裁机构是有效仲裁

协议的必备要件。当事人在合同中约定发生纠纷时提交某地仲裁委员

会仲裁，但签订仲裁协议时该仲裁委员会尚未核准登记并依法执业，

且至起诉时，仲裁委员会仍没有正式对外开展业务，此种情形下，虽

然可以认定签订仲裁协议时当事人双方有请求仲裁的意思表示，但约

定的仲裁机构实际上尚不存在，仲裁协议实际并未选定具体明确的仲

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=%2BoJdaBYLvv1SWGa52rFhHk4go%2FP3cz2rynd3b3oCPtE%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=bQ1O0ewS7GbqmlMwF%2Bd01VVqJhrW8KsN4P34b1RYvqU%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
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裁机构，属于仲裁协议对仲裁委员会没有约定或者约定不明确。如当

事人达不成补充协议，人民法院可以认定仲裁协议无效；一方当事人

向人民法院起诉的，人民法院应予受理。

（五十一）仲某诉孙某侵权责任纠纷案

入库编号：2023-16-2-504-002 /（2020）黑民再 99 号

裁判要旨：房地产开发企业就同一房屋既安置于被拆迁人，又卖与他

人。房屋买受人主张被拆迁人自房屋迁出，案件法律关系性质应为侵

权责任纠纷。因被拆迁人系基于自有房屋被拆迁而与拆迁人签订拆迁

还建协议，进而对房屋所享有的拆迁还建权利，其要优于房屋买受人

签订商品房买卖协议享有的普通债权请求权。房屋买受人不能取得房

屋，可依房屋买卖合同依法向房地产开发企业主张违约赔偿责任。

（五十二）青岛某房产经纪有限公司诉由某中介合同纠纷案

入库编号：2024-08-2-123-002 /（2022）鲁 02 民终 4730 号

裁判要旨：禁止“跳单”是民法典的新增规定，是对诚信核心价值观

的弘扬，有利于维护房地产交易市场的健康发展。在中介服务合同中

没有明确约定禁止委托人与其他中介服务提供者进行交易且多个中

介服务机构对同一房屋提供中介服务的情况下，购房者作为委托人，

对比多家机构的服务后选择质优价廉的中介服务机构提供服务的行

为不构成跳单。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=eeh5QO8aQE0q4WGmx2r7WhEBb2dZZDZMWoYt8X9vETc%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=qvEbDBNG69v9AXC2YH98A9ffjPGffpBS4Z00%2BZLiJ8I%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
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（五十三）梅州市梅江区某业主委员会诉梅州市梅江区某房地产开

发有限公司、杜某某建筑物区分所有权纠纷案

入库编号：2023-16-2-045-002 /（2014）粤高法民一提字第 120 号

裁判要旨：停车位是占用小区公共道路、绿地建设的，依法应属小区

全体业主共有。房地产开发公司将业主共有的停车场中停车位出售，

属于无权处分行为，应属无效。

（五十四）梅州市梅江区某业主委员会诉梅州市梅江区某房地产开

发有限公司、杜某某建筑物区分所有权纠纷案

入库编号：2023-16-2-045-002 /（2014）粤高法民一提字第 120 号

裁判要旨：停车位是占用小区公共道路、绿地建设的，依法应属小区

全体业主共有。房地产开发公司将业主共有的停车场中停车位出售，

属于无权处分行为，应属无效。

（五十五）严某诉某石油公司、王某甲等债权人撤销权纠纷案

入库编号：2024-18-2-078-001 /（2023）鲁 0682 民初 2467 号

裁判要旨：债务人在明知负有债务的情况下，通过不动产交易将房产

转移登记至第三人名下，债权人以影响其债权实现为由主张撤销该房

产交易行为的，人民法院应当根据该房产交易是否实际交付购房款、

债务人是否缺乏偿付能力致债权无法实现等情况进行综合认定；对于

债务人不能证明该不动产系合理有偿转让的，人民法院应当撤销债务

人转让不动产的行为。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=AIejsIfzCe842S6OLfwycOWWLq7ta4XsFuwMBw8y%2FmE%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=AIejsIfzCe842S6OLfwycOWWLq7ta4XsFuwMBw8y%2FmE%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=AIejsIfzCe842S6OLfwycOWa%2Bqv16kkJhVHuhsdSb3k%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=AIejsIfzCe842S6OLfwycOWa%2Bqv16kkJhVHuhsdSb3k%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=3LrOXgkOQfCTw9UdZM%2BbA%2FwrDf4Q4NxTMbodSzbnEs4%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
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（五十六）印某诉上海某置业有限公司商品房预售合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-013 /（2020）沪 01 民终 6984 号

裁判要旨：虽然行政机关对于开发商虚假广告、虚假宣传等行为进行

了行政认定，但对于该行为是否构成民事法律意义上的欺诈，法院仍

应根据民事法律规定进行认定。合同已明确约定将广告宣传等排除在

合同内容之外，购房人明知其购买的涉案房屋系毛坯房，故虚假广告

宣传对于购房人订立商品房买卖合同以及房屋价格的确定并无重大

影响，其并未基于开发商广告宣传而做出错误的意思表示，则无法认

定开发商的行为构成民事法律意义上的欺诈。

（五十七）武某某诉上海某房地产公司商品房预售合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-006 /（2020）沪 02 民终 10195 号

裁判要旨：商品房销售广告的性质在一般情况下属“要约邀请”，当

广告内容同时满足“开发商开发规划范围内的房屋及相关设施”“具

体确定”及“对合同订立及价格确定有重大影响”的，视为“要约”，

开发商违反该要约的，应认定为违约，需承担赔偿责任。

（五十八）云南某房地产公司诉徐某某、罗某某案外人执行异议之诉

案

入库编号：2023-16-2-471-007 /（2022）最高法民再 58号

裁判要旨：案外人提出执行异议时间限于本次执行程序终结前，即被

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=NCGNfc4t9bQt9GLH%2FxR0T09Y2KqbSa%2F9SKoeOwCAP2g%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=qT9o9PfHT1UqNkyD%2F3VjMPVyhf30lUblhjWWvZpgOHg%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=hwsr6bsM0F7l%2F4MskdmoPXO%2BkTnwZGnPHI7NqgVzPoo%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=hwsr6bsM0F7l%2F4MskdmoPXO%2BkTnwZGnPHI7NqgVzPoo%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E4%B9%B0%E5%8D%96%E5%90%88%E5%90%8C
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采取强制执行措施的特定标的物权属转移前，或执行标的物变价后代

位价款分配前。执行程序中不动产网络司法拍卖成交，但尚未将拍卖

成交裁定送达买受人的，该不动产所有权尚未转移，案外人有权提起

执行异议及执行异议之诉。
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房屋租赁合同纠纷

指导性案例

（一）指导案例 170 号：饶国礼诉某物资供应站等房屋租赁合同纠纷

案

入库编号：2021-18-2-111-001 / （2019）最高法民再 97号

裁判要点：违反行政规章一般不影响合同效力，但违反行政规章签订

租赁合同，约定将经鉴定机构鉴定存在严重结构隐患，或将造成重大

安全事故的应当尽快拆除的危房出租用于经营酒店，危及不特定公众

人身及财产安全，属于损害社会公共利益、违背公序良俗的行为，应

当依法认定租赁合同无效，按照合同双方的过错大小确定各自应当承

担的法律责任。

（二）指导案例 126 号：江苏天宇建设集团有限公司与无锡时代盛业

房地产开发有限公司执行监督案

入库编号：2019-18-5-203-005 / （2018）最高法执监 34号

裁判要点：在履行和解协议的过程中，申请执行人因被执行人迟延履

行申请恢复执行的同时，又继续接受并积极配合被执行人的后续履行，

直至和解协议全部履行完毕的，属于民事诉讼法及相关司法解释规定

的和解协议已经履行完毕不再恢复执行原生效法律文书的情形。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=vtl8yX%2Bvi%2BpTS%2Fx3UVREQJ%2FssPoEE26v6RKuG1zPNZ0%3D&lib=zdx&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=vtl8yX%2Bvi%2BpTS%2Fx3UVREQJ%2FssPoEE26v6RKuG1zPNZ0%3D&lib=zdx&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=VMAeZQvSevLAiTywDS1K4FQC%2FZgL8%2FY%2B91f0Dc8ioEk%3D&lib=zdx&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=VMAeZQvSevLAiTywDS1K4FQC%2FZgL8%2FY%2B91f0Dc8ioEk%3D&lib=zdx&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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参考案例

（三）某建材公司诉某投资公司等房屋租赁合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-111-003 / （2020）沪 02 民终 3014 号

裁判要旨：出租人承诺办理相关特殊证照或许可证并按照承租人的要

求装修房屋，租赁双方书面约定满足条件后双方再签订的《房屋租赁

合同》，较之一般房屋租赁合同具有租赁标的特定化，办理证照、许

可证专业化，签订前期协议涉及利益金额巨大等特点。特殊用途房屋

租赁合同约定由出租人装修的，可以参照承租人装修合同解除、无效

时立法精神和处理原则，即由双方各自按照导致合同无效的过错分担

现值损失，充分考虑出租人的资质、营业范围、行业情况，双方过错

大小等情况，谨慎平衡当事人利益。

（四）陈某诉向某贵房屋租赁合同纠纷案

入库编号：2024-18-2-111-001 / （2021）渝 04 民再 5号

裁判要旨：1.出租人履行房屋租赁合同，应当保证租赁物符合约定的

用途。租赁物存在权利瑕疵并导致房屋租赁合同目的不能实现时，承

租人有权解除房屋租赁合同。2.因出租人和第三人权属争议导致房屋

租赁合同的解除，租赁房屋为另作其他经营活动而支出装修费用的，

承租人有权要求出租人赔偿相应损失。

（五）熊某琴与王某明、唐某豹等房屋租赁合同纠纷案

入库编号：2024-16-2-111-004 /（2016）赣民再 101 号

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=5%2BRNYL0uUTFb2JhbRcHncXY3%2BT5NAcrzV%2F%2B9yUbmKho%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZDjBKnJUf6oB8hDL6xj2mOq%2F0LAGJVCwYgs%2Fa0pLIck%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=v%2FIZ8yfZtZ7o14o7fas5LrXPjtM%2Bdpslih3aqx9VcWg%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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裁判要旨：1.出租人就未取得建设工程规划许可证或者未按照建设工

程规划许可证的规定建设的房屋，与承租人订立的租赁合同无效。2.

房屋租赁合同无效，当事人请求参照合同约定的租金标准支付房屋占

有使用费用的，人民法院一般应予支持。但是，因出租人原因导致对

承租人经营造成一定影响的，可酌情减付房屋占有使用费用。

（六）某快餐公司诉宝清县某公司房屋租赁合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-111-007 / （2016）黑 05 民终 744 号

裁判要旨：承租人经出租人同意对租赁房屋进行装饰装修，装饰装修

物的处理原则依租赁合同的效力状态及终止原因不同而区别对待：合

同无效时，未形成附合的，折价归出租人所有；形成附合，出租人又

不同意利用的，各自按过错程度分担现值损失；合同期届满时，承租

人不得请求出租人补偿装饰装修费用；合同解除时，由违约方承担装

饰装修物的残值损失。

（七）张某甲、朱某乙等诉邵某、朱某甲财产损害赔偿纠纷案

入库编号：2024-07-2-043-001 / （2021）沪 02 民终 4427 号

裁判要旨：1.在房屋租赁合同关系中，出租人有义务保障所提供的房

屋及其附属设施符合安全适用的标准。出租人允许承租人转租房屋，

并非对出租人权利义务的概括转移。出租人的上述义务并未因房屋转

租而转移给承租人。承租人将房屋转租后，相对于次承租人来说，处

于“出租人”的地位，对于次承租人同样负有该义务。2.若出租人和

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZknThbE0Bh%2BdE5T%2Bxv0jU7bOPbb4Uzsfb3bP5rLP%2BC4%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=4iXl%2FCNtSjibv80agmfLKq0hUg8gK5IRIofVEI6jlDU%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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承租人均未尽到保障房屋附属设施符合安全适用标准的义务，导致次

承租人发生损害的，出租人和承租人的行为构成侵权法上的过错。次

承租人可以基于侵权事实的存在，要求出租人和承租人按照各自的过

错程度承担相应的赔偿责任。对于出租人和承租人的过错程度，应当

结合各自预防和防范风险发生的能力予以认定。

（八）某商业公司诉某文化传媒分公司、某文化传媒公司房屋租赁合

同纠纷案

入库编号：2023-07-2-111-004 /（2020）沪 02 民终 3179 号

裁判要旨：承租人未依约支付租金且不实际占有使用租赁房屋，出租

人已明确告知承租人解除合同并将行使合同权利收回房屋，且具备收

回房屋的客观条件的，出租人负有在合理期限内及时收回房屋的减损

义务。出租人长期不收回租赁房屋并主张高额占有使用费的，对其未

履行减损义务所致的损失，人民法院不予支持。

（九）昆明某银行云溪支行诉王甲、王乙申请执行人执行异议之诉案

入库编号：2024-08-2-471-010 /（2023）云民终字 600 号

裁判要旨：申请执行人以其享有抵押权为由，主张解除租赁人对房屋

的占有使用的，人民法院应当对抵押权人、租赁权人各自享有的权利

性质、取得权利时间的先后、有无过错等因素进行实质审查，作出综

合判断。成立在抵押权之前，并已占有使用的租赁权可以排除移交租

赁物的强制执行。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=FCbY8B%2F51TWTFM1UmMkXrHqNjB2EFjS%2Bh5axc4vdMCU%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=FCbY8B%2F51TWTFM1UmMkXrHqNjB2EFjS%2Bh5axc4vdMCU%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=GkK0oiSEBKpxNojbUMUnDrNRD%2FX00%2Fmsx2qMdWV0ntc%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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（十）上海某装饰材料有限公司诉上海某新型建材有限公司排除妨

害纠纷案

入库编号：2023-08-2-039-001 /（2012）沪一中民四（商）终字第

1796 号

裁判要旨：《中华人民共和国合同法》第二百二十九条确立了租赁合

同中“买卖不破租赁”的原则，该原则系指租赁关系成立之后，即使

出租人将租赁物转让给第三人，承租人仍然可以向受让人主张租赁权，

受让人所取得的财产是负担租赁权的财产。但是针对人民法院对债务

人的财产采取查封、冻结等强制措施之后，债务人才设定租赁权的情

形，应为上述原则的例外，依据《最高人民法院关于审理城镇房屋租

赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第二十条的规定，不

应继续适用“买卖不破租赁”原则。

（十一）上海某装饰材料有限公司诉上海某新型建材有限公司排除

妨害纠纷案

入库编号：2023-08-2-039-001 / （2012）沪一中民四（商）终字第

1796 号

裁判要旨：《中华人民共和国合同法》第二百二十九条确立了租赁合

同中“买卖不破租赁”的原则，该原则系指租赁关系成立之后，即使

出租人将租赁物转让给第三人，承租人仍然可以向受让人主张租赁权，

受让人所取得的财产是负担租赁权的财产。但是针对人民法院对债务

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TloWYNeBse8eqSALkcjKsQ6%2FCclAaA0PDcmf9IM4FB4%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TloWYNeBse8eqSALkcjKsQ6%2FCclAaA0PDcmf9IM4FB4%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TloWYNeBse8eqSALkcjKsQ6%2FCclAaA0P4bCSQrNwWJE%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=TloWYNeBse8eqSALkcjKsQ6%2FCclAaA0P4bCSQrNwWJE%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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人的财产采取查封、冻结等强制措施之后，债务人才设定租赁权的情

形，应为上述原则的例外，依据《最高人民法院关于审理城镇房屋租

赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第二十条的规定，不

应继续适用“买卖不破租赁”原则。

（十二）蔡某某诉南京某装饰工程有限公司装饰装修合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-002 /（2021）最高法民辖 59号

裁判要旨：当事人因履行装饰装修合同发生纠纷，应当按照不动产纠

纷确定管辖。

（十三）某某木材加工厂诉某某汽车维修公司、陈某良房屋租赁合同

纠纷案

入库编号：2023-16-2-111-009 /（2023）粤 13 民终 4991 号

裁判要旨：房屋在租赁期限内被征收，合同对征收补偿款的分配未作

约定或约定不明，承租人请求支付征收补偿款中房屋装饰装修价值补

偿、搬迁和临时安置补偿的，应予支持。承租人请求支付征收补偿款

中停产停业损失补偿的，综合考虑出租人的租金损失、承租人的经营

损失等因素，依据公平原则，酌情予以支持。对于出租人而言，案涉

房屋被征收也意味着其停止出租房屋获利，不应轻易否定出租人根据

其租金收入损失分割停产停业补偿利益的权利。

（十四）广东富某建设有限公司诉广东金某集团有限公司、新兴县新

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=dQMX7juwtx6EHh16oHSCzXU9ZjqI6F9hZa5ZeugfnnI%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=rgb3keQ4pFpCXlfmj2Qc1AG84FPwfj%2Bh6EvNt99dq0w%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=rgb3keQ4pFpCXlfmj2Qc1AG84FPwfj%2Bh6EvNt99dq0w%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Gk5GQqyCbtu5EYH4J8wg87%2BxY24d92Iw2YOdvxt9Mas%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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某投资有限公司建设工程分包合同纠纷案

入库编号：2024-01-2-115-004 /（2022）粤民辖 137 号

裁判要旨：《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民事诉讼法〉

的解释》第二十八条第二款规定，农村土地承包经营合同纠纷、房屋

租赁合同纠纷、建设工程施工合同纠纷、政策性房屋买卖合同纠纷，

按照不动产纠纷确定管辖。实践中，消防及空调安装工程，不仅包括

消防和空调设施设备安装，还涉及大量管网铺设等隐蔽工程，施工成

果直接添附于总工程项目上，与项目工程本身的关联性高，属于建设

工程范畴。因此，当事人因履行消防及空调安装工程合同发生的纠纷，

不宜认定为承揽合同纠纷，应当认定为建设工程分包合同纠纷，根据

民事诉讼法司法解释第二十八条的规定，按照不动产纠纷确定管辖。

（十五）郑某某申请执行监督案

入库编号：2023-17-5-203-058 /（2021）最高法执监 424 号

裁判要旨:在执行程序中，房屋承租人仅以没有接到司法拍卖通知导

致其优先购买权受侵害为由，主张拍卖程序无效或要求撤销拍卖的，

不应予以支持。

（十六）某公司诉某酒店房屋租赁合同纠纷案

入库编号：2023-08-2-111-005 /（2023）吉民再 158 号

裁判要旨：一、合同履行过程中构成根本违约的情形。所谓根本违约，

是指当事人一方的违约行为，使得另一方当事人订立合同的目的完全

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Gk5GQqyCbtu5EYH4J8wg87%2BxY24d92Iw2YOdvxt9Mas%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=js%2FrEB%2BWRgPetAOYUACfEEXyOso01CXp8wMG%2FWmj%2FyI%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=DZV4uFhLFUJH8vV8hHFZ4%2BamqcXO7g2F%2Fr5cRcgURhI%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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落空，无法实现；非根本违约，是指当事人一方的违约行为，虽然没

有产生另一方当事人无法实现其订立合同目的的后果，但造成了另一

方当事人的损失，如延迟履行义务等。现实生活中的违约情形纷繁复

杂，应当判断是否构成根本违约。《中华人民共和国民法典》第五百

六十三条：“有下列情形之一的，当事人可以解除合同：（一）因不

可抗力致使不能实现合同目的；（二）在履行期限届满前，当事人一

方明确表示或者以自己的行为表明不履行主要债务；（三）当事人一

方迟延履行主要债务，经催告后在合理期限内仍未履行；（四）当事

人一方迟延履行债务或者有其他违约行为致使不能实现合同目的；

（五）法律规定的其他情形。以持续履行的债务为内容的不定期合同，

当事人可以随时解除合同，但是应当在合理期限之前通知对方。”明

确了法定解除的实质性条件是不能实现合同目的。本条规定中“不能

实现合同目的”的判断标准是违约结果的客观严重性，即是否实际剥

夺了债权人的履行利益，使得当事人订立合同所追求的履行利益不能

实现。此类情形主要包括：1.不能履行合同主要债务。2.拒绝履行。

又包括：当事人在履行期限届满前以明示或者默示方式拒绝履行合同

非主要债务；当事人在履行期限届满后拒绝履行主要债务的；当事人

在履行期限届满后不履行其他合同义务致使合同目的不能实现的。3.

履行与约定严重不符，无法通过修理、更换、降价等方法进行补救，

致使不能实现合同目的。4.履行主要债务之外的其他合同义务不适当，

致使不能实现合同目的。在当事人的违约行为未构成根本违约时，不

能因此解除合同。二、合同履行过程中，违约方的解除权。一般而言，
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违约方不享有合同解除权。但是，在一些长期性合同，如房屋租赁合

同，在履行过程中，双方形成合同僵局。一概不允许违约方通过起诉

的方式解除合同，有时对双方都不利。因此，《中华人民共和国民法

典》第五百八十条：“当事人一方不履行非金钱债务或者履行非金钱

债务不符合约定的，对方可以请求履行，但是有下列情形之一的除外：

（一）法律上或者事实上不能履行；（二）债务的标的不适于强制履

行或者履行费用过高；（三）债权人在合理期限内未请求履行。有前

款规定的除外情形之一，致使不能实现合同目的的，人民法院或者仲

裁机构可以根据当事人的请求终止合同权利义务关系，但是不影响违

约责任的承担。”此条第二款赋予违约方申请终止合同权利义务的权

利。违约方起诉请求解除合同的，符合下列条件的，法院依法予以支

持：1.违约方不存在恶意违约的情形，即违约方不履行债务的原因，

并非是有能力而不履行，而是丧失了履行能力；2.违约方继续履行合

同，将对其明显不利；3.守约方拒绝解除合同，违反诚实信用原则。

违约方解除合同的，其本应当承担的违约责任不能因解除合同而减少

或者免除。同时，应当注意适用上述条款赋予违约方解除权是在满足

上述条件下可以依法通过诉讼行使解除权，而非任意解除权，不能仅

凭违约方的意愿行使。

（十七）陈某诉昭通市某局房屋租赁合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-111-005 /（2020）云民再 38 号

裁判要旨：1.双方合同约定的内容意思表示明确时，在履行过程中单

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=CFe5f3h1NOhIlW2xzLUVxYNnJquJcgm6v9jxuXDUjdE%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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方变更原约定范围时，在对方事前未明示认可、事后也未明确追认的

情况下，不能直接以默示方式推定已经取得对方的同意，应严格执行

“合同变更内容约定不明确、推定为未变更”的法定条件。2.因不可

归责于双方当事人的事由导致合同解除和因过错违约导致合同解除

属于不同的两种情形，应区分处理。当因不可归责于双方当事人的事

由导致合同履行不能时，在双方达成解除合同的合意情况下，不能再

认定任意一方违约，并且，在双方就终止合同达成一致但就赔偿金额

未达成一致意见前，双方协商解决纠纷期间，当事人可以行使同时履

行抗辩权。3.合同约定解除后实际损失难以鉴定确定的条件下，人民

法院可以根据公平原则和诚实信用原则结合合同实际履行情况等综

合因素，酌定给予亏损方相应的经济补偿。

（十八）胡某华诉陈某平、程某宝、张某娟、浙江某房地产开发有限

公司 X 分公司第三人撤销之诉纠纷案

入库编号：2023-16-2-103-016 / （2016）浙民终 851 号

裁判要旨：民事诉讼法第五十六条第二款是对无独立请求权第三人的

规定，普通债权人原则上不具备第三人撤销之诉的原告主体资格要件，

租赁权亦不例外。

（十九）上海某物流有限公司诉上海某汽车修理服务有限公司房屋

租赁合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-111-004 /（2011）普民四（民）再初字第 1

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=LPg7lnd9gqyd9Bvs14ovDP0%2BHCIv7bCfMTqa8EgrObs%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=LPg7lnd9gqyd9Bvs14ovDP0%2BHCIv7bCfMTqa8EgrObs%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZGm%2FqzAeX0iVDNRNbPxIKoqtiHR8Fyf2j3UOKoEV2rQ%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=ZGm%2FqzAeX0iVDNRNbPxIKoqtiHR8Fyf2j3UOKoEV2rQ%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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－2号

裁判要旨：虚假诉讼行为是一种严重妨害司法公信、具有严重社会危

害性的违法行为。对于存在实际控制关系的诉讼主体，虚构、伪造证

据材料，提起无实质性对抗的民事诉讼，通过自愿达成调解协议或放

弃抗辩经由法院判定，侵害第三人利益的，法院可依照《民事诉讼法》

第 115 条之规定认定为虚假诉讼，依法作出不准撤诉及驳回起诉的裁

定，并对相关当事人进行民事制裁。

（二十）上海某电子产品有限公司诉上海某模具有限公司房屋租赁

合同纠纷案

入库编号：2023-08-2-111-004 /（2019）沪 01 民终 13574 号

裁判要旨：因履行民事执行和解协议所产生的争议可以通过民事诉讼

程序解决，但法院在民事案件审理中，对和解协议的性质及法律关系

的认定仍不能脱离原执行依据的内容，尤其在和解协议内容存在约定

不明，当事人对和解协议条款产生争议时，应以生效民事判决所认定

的事实进行解释，对和解协议法律关系的认定不能与生效判决认定的

基础法律关系相违背。在申请执行人放弃部分权利以促成和解协议的

场合，双方就协议条款的文意产生争议时，做出有利于申请执行人的

解释。在迟延责任的判断上，也应以执行依据作为基准，准确认定迟

延的原因及责任。

（二十一）刘某诉浙江某铜业有限公司、郑某满、黄某泉案外人执行

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=2AJfVOcqlKxIpAV8mNA0nbqkFCSQzPP%2BrCosXfn1wOc%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=2AJfVOcqlKxIpAV8mNA0nbqkFCSQzPP%2BrCosXfn1wOc%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=mUd0rOPPU%2B6yzIrZv1hboxHaYrFE0yDCuEK7u8g4I%2F4%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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异议之诉案

入库编号：2023-16-2-471-002 /（2016）浙民申 595 号

裁判要旨：案外人主张租赁权先于抵押权设定，人民法院应从租金实

际支付情况、案外人所租房屋用途、抵押权成立时案外人是否占有房

屋、租赁合同条款是否符合交易习惯等方面进行审查，以判断案外人

是否享有房屋租赁权。

（二十二）某茶馆诉广东省开平市人民政府不履行法定职责案

入库编号：2023-12-3-021-006 /（2020）最高法行再 110 号

裁判要旨：在房屋征收补偿案件中，一般而言，只有房屋所有权人才

与征收行为和补偿行为有利害关系，可以针对征收行为或者补偿行为

提起行政诉讼。房屋的市场化承租人通常并不与补偿行为有利害关系，

其可以通过民事诉讼解决其与房屋所有权人之间的房屋租赁合同纠

纷，并按照法律规定和租赁合同的约定来解决所租赁房屋上的添附以

及因征收而造成的停产停业损失的补偿或赔偿问题。但是，补偿义务

主体在知道或者应当知道存在房屋承租人且承租人具有独立的补偿

利益后，既不在其与房屋所有权人签订的安置补偿协议或者作出的补

偿决定中给付上述独立的补偿利益，也不另行与承租人签订安置补偿

协议或者作出补偿决定解决上述独立的补偿利益问题，则房屋承租人

有权以自己名义主张上述独立的补偿利益。

（二十三）某发电公司诉某银行不当得利纠纷案

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=mUd0rOPPU%2B6yzIrZv1hboxHaYrFE0yDCuEK7u8g4I%2F4%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=cqY3%2FvRw%2FBcVmXbfBbduInn6%2Bjo%2BYwDAd7yicGpqshc%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=BQ1nWnr00a0COZHjhXAzNXMWVRxBT2bp6e%2Fj0Vlm6b0%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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入库编号：2023-07-2-144-002 /（2021）最高法民再 249 号

裁判要旨：在“一房二卖”情况下，两个买受人签订的合同均为有效，

一方办理了房屋产权过户登记，同时另一方占有房屋却对“一房二卖”

不知情，直到其在申请房屋产权过户登记时才知晓，自该时起，其占

有已经丧失了法律依据。在此前提下，认定不当得利的返还范围，应

当自法律根据消灭时开始计算，并根据得利人是善意还是恶意而作区

别。得利人不知道且不应当知道没有法律根据时，仅返还现存的利益；

在明知没有法律根据后，返还的利益应当包括取得的全部利益。

（二十四）叶某某诉陈甲合同纠纷案

入库编号：2023-10-2-483-001 /（2021）闽民终 475 号

裁判要旨：民事法律关系的性质认定应以探明当事人真实意思表示为

基础，综合合同背景、目的、条款、履行情况等加以判断。存在通谋

虚伪表示的，应根据隐藏行为所对应的法律规则判断该民事法律行为

的性质及效力。

（二十五）北京某空间展示有限公司诉上海某薄膜发电有限公司装

饰装修合同纠纷案

入库编号：2023-01-2-115-003 /（2020）最高法民辖 93号

裁判要旨：民事诉讼法司法解释第二十八条规定的建设工程施工合同

纠纷，不限于《民事案件案由规定》的“建设工程合同纠纷”项下的

第四级案由“建设工程施工合同纠纷”，还应包括该项下的建设工程

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=BFerL3SOL%2BR0JyABVKnCDuOTXPwi2oUonjDG6JNYviE%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=T9pzlCXflh7GqxL0C%2FkWYI6etVYFzUqK0FRi6D6Kr4o%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=T9pzlCXflh7GqxL0C%2FkWYI6etVYFzUqK0FRi6D6Kr4o%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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价款优先受偿权纠纷、建设工程分包合同纠纷、建设工程监理合同纠

纷，装饰装修合同纠纷等其他与建设工程施工相关的纠纷。因此，当

事人因履行装饰装修合同发生纠纷，应当按照不动产纠纷确定管辖。

（二十六）甲公司与乙银行执行复议案

入库编号：2023-17-5-202-001 /（2020）最高法执复 169 号

裁判要旨：债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现抵押权

的情形，致使抵押财产被人民法院依法扣押的，自扣押之日起，抵押

权人有权收取该抵押财产的天然孳息或者法定孳息，不以人民法院生

效判决对被担保债权进行确认和进入执行程序为前提，但抵押权人未

通知应当清偿法定孳息的义务人的除外。

（二十七）贾某诉张某等房屋买卖合同纠纷案

入库编号：2023-07-2-091-011 /（2016）沪 02 民终 9503 号

裁判要旨：出卖人权利瑕疵担保责任的认定问题。向买受人交付具有

完整、清洁权利的标的物，保证第三人对标的物不享有任何权利，是

出卖人应向买受人负担的法定义务，也是诚信原则和买卖合同法律性

质的内在要求。附着于房屋之上的第三人承租权，将对房屋买受人的

所有权构成限制，在买受人未知情且同意的情况下，出卖人将附有第

三人承租权的房屋交付买受人，违背了前述法定义务，应当承担相应

的权利瑕疵担保责任。对于权利瑕疵的判断，应采用“可能性”标准

而非现实性标准，即不要求第三人针对标的物实际行使了权利，或第

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=Ft2Vuqc3RlYn1vmVkkfFYsKAL44007w5iOF3sZ4eX0Y%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=P9u3Z1x0kWt0SywhFJyErmuEB%2FjXyMwwd%2Bi5gx%2FY6Bo%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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三人行使权利的行为对买受人造成了实际妨碍；只要第三人具有就标

的物行使权利的可能性，且此种“可能性”对买受人取得标的物完整

权利构成潜在的障碍或风险，即可认定构成权利瑕疵。买受人中止付

款权利的行使问题。《中华人民共和国合同法》第 152 条规定买受人

有中止付款的权利，该权利具有抗辩权属性，可以对抗出卖人的价款

请求权，在标的物权利瑕疵被清除之前，推迟付款义务的履行而不构

成违约。该条款同时规定，买受人中止付款时，需要就标的物权利瑕

疵提供“确切证据”予以证明。据此，对于中止付款权行使的有关基

础要件事实，包括标的物权利瑕疵的存在、付款义务的履行情况、相

关通知义务的履行情况等，应由买受人承担举证责任。针对标的物权

利瑕疵的证明，应与前述“可能性”标准相衔接，原则上，买受人有

充分证据证明标的物上存在第三人享有的权利，即可认定完成了举证

责任。但根据“举轻以明重”原则，若买受人能够证明第三人就标的

物实际主张或行使相关权利，或证明第三人行使权利的行为对买受人

所有权的行使造成实际的限制或干扰，则更能证实标的物存在权利瑕

疵。权利瑕疵清除的时间确定问题。以第三人对标的物享有承租权作

为权利瑕疵的，出卖人与第三人租赁合同关系的解除，可以作为权利

瑕疵清除的重要依据。买受人以通知方式解除与第三人之间的租赁合

同关系，但第三人提出异议，买受人又提起诉讼请求法院确认合同解

除效力的，应以法院终审裁判的生效时间，作为认定权利瑕疵是否清

除的时间依据。出卖人与第三人之间租赁合同解除时间的认定，效力

范围应仅限于租赁合同主体，不影响标的物权利瑕疵清除时间的认定



84

及买受人中止付款权利的行使。

（二十八）李某某诉潍坊市奎文区政府房屋征收决定案

入库编号：2024-01-3-005-002 /（2019）最高法行申 14483 号

裁判要旨：直管公房租赁权是国家为了保障公民居住权而提供的一项

具有重大财产利益的权利。不同于平等民事主体之间通过签订房屋租

赁合同而取得房屋的承租权，直管公房承租人通过向行政机关申请而

获得直管公房租赁权。基于该项权利，直管公房承租人得以长期缴纳

低房租居住该房屋，对该房屋享有长期的占有和使用权，其经济地位

近似于房屋所有权人。因此，征收部门在征收直管公房的过程中，考

虑到直管公房承租人的特殊地位，以及征收行为对直管公房承租人权

益的直接且重大影响，应当对其合法权益予以充分保护。直管公房承

租人与房屋征收决定之间具有利害关系,具有对房屋征收决定提起诉

讼的原告资格。

（二十九）过某某诉辽宁某农业综合开发有限公司种植、养殖回收合

同纠纷案

入库编号：2023-01-2-128-001 /（2022）最高法民辖 69号

裁判要旨：当事人起诉要求解除林木所有权及林地使用权转让合同的，

因诉讼标的不涉及林木、林地权属的确认、分割问题，故不属于不动

产纠纷，也不符合应当按照不动产纠纷确定管辖的情形，不适用不动

产纠纷专属管辖规定。

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=8aXh6%2Bjhh0j%2B%2F35w%2FwTjpz8wHjzHDN7Z9shNI4J0cuc%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=gL67uZ1sRuzQOL%2FkMqMJANBZCI0EIexUxGP3%2BU16P9g%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=gL67uZ1sRuzQOL%2FkMqMJANBZCI0EIexUxGP3%2BU16P9g%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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（三十）李某某诉某节能公司、某财保青岛分公司因申请财产保全损

害责任纠纷案

入库编号：2023-07-2-392-001 /（2021）最高法民申 6277 号

裁判要旨：申请财产保全损害赔偿责任属于一般侵权责任，根据《侵

权责任法》第 6条第 1款和《最高人民法院关于适用〈中华人民共和

国民事诉讼法〉的解释》第 90 条的规定，原告应当提供证据证明其

所受损失以及该损失与被告申请案涉财产保全之间存在因果关系。

（三十一）天某公司诉金某某公司租赁合同纠纷案

入库编号：2024-01-2-111-002 /（2021）鲁民辖终 41号

裁判要旨：民事案件诉讼标的数额，一般根据原告提出的诉讼请求情

况认定。人民法院在认定民事案件诉讼标的数额时，仅需对原告提出

诉讼请求的初步证据材料进行形式审查。被告主张原告虚增标的额以

规避级别管辖的，应当提出相应的证据材料予以证明；被告不能提供

的，应当依照原告主张的标的额确定级别管辖法院。

（三十二）江门市纯某某装饰建材发展有限公司诉某某足浴城、苏某

盛租赁合同纠纷案

入库编号：2023-16-2-111-008 /（2021）粤民申 4430 号

裁判要旨：在民法典施行前，承租人经出租人同意将租赁物转租给第

三人，当承租人与第三人签订的转租合同所约定的租赁期限超过承租

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=MhPTOaE89Z552PFJGBscugA4Qq1cYMEaulBJXEunRvY%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=MhPTOaE89Z552PFJGBscugA4Qq1cYMEaulBJXEunRvY%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=eyU54FZkknpC3FhXuzElVFyzrOCI%2F2Kxa1b%2FqxRbEVI%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=tVad9w8b3obC0bXPTOK%2F1vwikBlll7TJqTlLWYNYBIk%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=tVad9w8b3obC0bXPTOK%2F1vwikBlll7TJqTlLWYNYBIk%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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人剩余租赁期限时，对于超出部分的约定的效力，在民法典实施后，

人民法院应适用民法典第七百一十七条的规定，认定转租期限超过承

租人剩余租赁期限的事实并不影响转租合同效力。至于转租合同是否

有效，则应根据《中华人民共和国民法典》总则编第六章民事法律行

为的效力部分相关规定来判定。

（三十三）刘某等敲诈勒索案

入库编号：2023-03-1-229-002 /（2019）京 03 刑终 73 号

裁判要旨：由于“黑中介”采取了交易的伪装形式，使被害人先给付

财产，其中部分敲诈勒索行为是通过强迫对方缴纳额外费用的方式实

现，还有部分敲诈勒索行为则是通过不退还多余租金的方式实现。被

害人遭受威胁搬离出租屋后，被告人不退还的剩余租金，是典型的不

当得利，被害人对于这部分的财产依法享有不当得利返还请求权，但

基于被告人的胁迫、恐吓行为，被害人处分财产的方式是放弃自己的

不当得利返还请求权，仍然是处分了自己财产并造成财产损失，被告

人构成敲诈勒索罪。

（三十四）无锡某公司与徐某等执行复议案

入库编号：2024-17-5-202-050 /（2020）苏 02 执复 84 号

裁判要旨：在保全执行中，被保全人名义上是对执行行为不服，实质

上是对保全裁定不服的，应当在法定期限内向作出保全裁定的人民法

院申请复议。被保全人提出执行异议的，不予受理；已经受理的，驳

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=tJ%2FGTElk1uMDxsxsb79TZ5FdTob406%2FZcoSqpWgB1%2Bg%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=zLe6HafwW%2BVyrP1acuBi5S0rb%2FYdgZ9kB7mwmp%2F595w%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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回异议申请。

（三十五）深圳某投资公司与湖北某贸易公司执行复议案

入库编号：2023-17-5-202-007 /（2021）最高法执复 59号

裁判要旨：债权受让人和债权转让人同时申请执行，应参照适用第三

人申请变更、追加其为申请执行人的相应规定，即在生效法律文书确

定的债权依法转让给第三人的条件下，应同时满足“申请执行人必须

书面认可第三人取得该债权”这一条件。若当事人对债权转让合同效

力发生争议，应通过另行诉讼解决。

（三十六）某物业公司诉某银行青岛分行、某商业公司物业服务合同

纠纷案

入库编号：2023-07-2-121-001 /（2022）最高法民再 223 号

裁判要旨：个别业主与建设单位在商品房买卖合同中约定排除前期物

业服务合同，对物业服务企业不发生效力，业主依然应受到前期物业

服务合同的约束。在承认前期物业服务合同对业主具有约束力的基础

上，考虑到前期物业服务合同系建设单位与物业服务企业签订，与业

主委员会与业主大会依法选聘的物业服务企业签订的物业服务合同

相比，在合同签订主体、价格协商的竞争性、公开性、社会公众认知、

业主接受度、合同终止等方面仍有不同，在单个业主和业主团体均没

有机会参与前期物业服务合同的磋商谈判的情况下，绝对以合同单价

为准可能导致利益失衡，物业费计算应以前期物业合同物业费标准计

https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=H31LbhsbRdtDmjA35nr8IGH%2BXDIjVTjCjoIXVppi9QU%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=o9Fb76n3eEkHQhi7FehsRIqqn4OlPIXbBFE0rI77bPQ%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
https://rmfyalk.court.gov.cn/dist/view/content.html?id=o9Fb76n3eEkHQhi7FehsRIqqn4OlPIXbBFE0rI77bPQ%3D&lib=ck&qw=%E6%88%BF%E5%B1%8B%E7%A7%9F%E8%B5%81%E5%90%88%E5%90%8C
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算的数额为基数，根据实际情况综合认定。
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