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2014-2016 年度浙江省杭州市中级人民法院 

涉房地产纠纷案件大数据分析报告 

律行天下律师团队 

作者：陈鑫范 陶鸿 夏一峰 周忻 何右 常庭皓 

一、2014——2016 年度杭州市中级人民法院裁判数据统计 

1．案由分布 

本文以“中国裁判文书网”案件为依据，共检索出 2014-2016 年度杭州中院

审理的涉及房地产纠纷案件 1634 件，其中房屋买卖合同纠纷 882 件，占整个房

地产纠纷案件比例为 53.98%；租赁合同纠纷 634，所占比例为 38.8%；房屋拆迁

安置补偿合同纠纷 106 件，所占比例为 6.49%；其余的 12 件，所占比例为 0.73%。

具体案件分布情况见表一： 

 

案由分布表 

案由 数 量 合计 

建设用地使用权合同纠纷 1 

7 
建设用地使用权出让合同纠纷 4 

建设用地使用权转让合同纠纷 2 

临时用地合同纠纷 0 

房地产开发经营合同纠纷 0 

5 
委托代建合同纠纷 0 

合资、合作开发房地产合同纠纷 5 

项目转让合同纠纷 0 

房屋买卖合同纠纷 301 

882 
商品房预约合同纠纷 17 

商品房预售合同纠纷 324 

商品房销售合同纠纷 224 



	

2	

		

2	

商品房委托代理销售合同纠纷 7 

经济适用房转让合同纠纷 4 

农村房屋买卖合同纠纷 5 

房屋拆迁安置补偿合同纠纷 106 106 

租赁合同纠纷 0 

634 土地租赁合同纠纷 12 

房屋租赁合同纠纷 622 

总  计 1634 

（表一：案由分布表） 
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2．类型分布 

根据案件审判程序的不同进行分类分析，2014-2016 年度杭州中院审理的涉

及房地产纠纷案件中，二审案件占绝大多数，具体情况见表二： 

序号 审判类型 2014-2016 年度案件数 

1 申请再审 5 

2 二审案件 1369 

3 民事提审案件 0 

4 审判监督案件 2 

5 市检抗诉案件 0 

6 管辖权异议上诉案件 256 

7 一审 1 

8 其他 1 

9 合计 1634 

（表二：案件类型分布情况） 
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3．裁判结果 

（1）二审案件裁判结果 

统计结果显示，2014-2016 年度杭州中院二审案件总共有 1369 件，具体裁

判结果见表三： 

二审案件裁判结果 案件数量 所占比例 

撤销原判，发回重审 5 0.37% 

驳回上诉，维持原判 1171 85.53% 

改判 140 10.23% 

指令再审 0 0% 

撤回上诉 53 3.87% 

总计 1369 100% 

（表三：二审案件裁判结果） 
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（2）管辖上诉案件判决结果 

统计结果显示，2014-2016 年杭州中院民事再审审理案件总共有 256 件，具

体裁判结果见表四： 

管辖上诉裁判结果 案件数量 比例 

驳回上诉 

维持原裁定 
250 97.66% 

撤销原裁定 

指定法院管辖 
6 2.34% 

（表四：管辖上诉案件裁判结果） 
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二、房屋买卖合同纠纷裁判观点 	

通过“中国裁判文书网”检索得到的 2014-2016 年度杭州中院审理的房屋买

卖合同纠纷案件共 882 件，其中二审案件 534 件。二审案件中维持原判案件 483

件，撤回上诉案件 21 件，其他均为改判案件。在管辖权上诉的 35 件案件中，仅

有一件予以撤销原裁定。 

1．商品房预约合同纠纷常见问题裁判观点 

（1）《购房意向合同》未明确约定签订正式转让合同的具体时间及

支付首付款时间，导致之后出现争议未能最终签订房屋买卖合同，对此双

方均不违约，买方可要求卖方返还定金。 

在谢东风与徐锦屏、陈婷婷商品房预约合同纠纷中【案号：(2016)浙 01 民

终 277 号】，杭州中院认为：意向合同对双方何时至浙江盛世管家房地产经纪有

限公司签订《杭州市房屋转让合同》未进行约定，意向合同对于签订正式房屋转

让合同的时间和房屋首付款支付时间均是不明确的。本院认为，对于签订正式房

屋转让合同及支付首付款时间双方未能明确的情况下，2015 年 8 月 1 日协商时，

即使谢东风未能筹足首付款，也不算违约。本案中，双方因《购房意向合同》未

约定签订正式转让合同的具体时间，导致之后出现其他的争议，而未能最终签订

房屋买卖合同，对此双方均未违约，现双方已无继续履行《购房意向合同》的意

愿，故徐锦屏、陈婷婷应将谢东风支付的 10 万元定金返还给谢东风。 

250	

6	

案件数量 

驳回上诉，维持原裁定 撤销原裁定，指定法院管辖 
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（2）在商品房预约合同纠纷中，如果买方不能对其实际损失进行举

证，尽管买卖双方有约定补偿利率，卖方仍可以要求按银行同期利率进行

补偿。 

在陈利与杭州昊元置业有限公司（以下简称昊元公司）商品房预约合同纠纷

中【案号：(2016)浙 01 民终 5208 号】，杭州中院认为：根据《内部认购房屋意

向书》“如果本意向书签订之日起满一年后，陈利（买方）意向购买的房屋之项

目未能开盘销售的，陈利可以选择要求退还预定金，昊元公司（卖方）并应按月

利率 3%的比例向陈利支付补偿（按天计算）”的约定，退还预定金的条件已成

就，昊元公司应向陈利支付补偿。昊元公司认为陈利的实际损失就是贷款利息，

而陈利未举证证明其实际损失，故原审法院参照同期三年至五年期银行贷款年利

率计算补偿金当属合理，本院予以维持。 

（3）在商品房预约合同纠纷中，实际交付的定金数额少于约定数额

且对方并不存在拒绝受领的情形，应视为双方对定金条款的变更。 

在陈小丽、肖云钞与杭州富阳融创置业有限公司（以下简称融创公司）商品

房预约合同纠纷中【案号：（2015）浙杭民终字第 3940 号】，杭州中院认为：

依据《最高人民法院关于使用〈中华人民共和国担保法〉若干问题的解释》第一

百一十九条规定：“实际交付的定金数额多于或者少于约定数额，视为变更定金

合同；收受定金一方提出异议并拒绝接受定金的，定金合同不生效。”融创公司

（出卖人）与陈小丽、肖云钞（买受人）签订的《商品房认购协议》约定：“买

受人同意签订本合同时应支付定金人民币伍万元，作为出卖人、买受人双方当事

人订立商品房买卖合同的担保，签订商品房买卖合同后，买受人支付的定金转为

房价款。合同签订当日陈小丽、肖云钞（买方）实际支付定金 20000 元，后陈小

丽、肖云钞未依约与融创公司（卖方）签订商品房买卖合同。陈小丽、肖云钞虽

仅支付 20000 元定金，但融创公司对收取 20000 元定金并无异议，故应视为双方

定金条款的变更。融创公司对陈小丽、肖云钞还需再行支付 30000 元定金在涉案

《商品房认购协议》进行了标注，但鉴于融创公司在陈小丽、肖云钞向其实际支

付 20000 元定金时并不存在拒绝受领的情形，故陈小丽、肖云钞所称的因融创公

司提出异议而致双方定金条款不生效的主张并不成立。 
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（4）在卖方明示商品房买卖合同具体内容，不存在减轻卖方责任、

加重买方责任而不与买方进行诚信平等协商的情况下，商品房买卖合同未

能订立时，卖方无须双倍返还定金。 

在王世瑶、史桂丽与杭州东尚置业有限公司（以下简称东尚公司）商品房预

约合同纠纷中【案号：（2015）浙杭民终字第 3548 号】，杭州中院认为：本案

定金合同中明确约定了双方当事人在签订定金合同之前，出卖方已向预购方明示

了商品房买卖合同（含补充协议以及补充合同）。若东尚公司未实际向王世瑶、

史桂丽明示本约合同具体内容，王世瑶、史桂丽应该在签订定金合同时就提出异

议，现王世瑶、史桂丽在签订定金合同时未提异议，本院推定东尚公司已经向王

世瑶、史桂丽明示了商品房买卖合同具体内容，而对于已经明示过的合同条款内

容，出卖方没有再与预购方进行重新协商的义务；其次：王世瑶、史桂丽要求东

尚公司进行重新协商的合同内容并不存在减轻东尚公司责任，加重王世瑶、史桂

丽责任的情形，故王世瑶、史桂丽无权要求东尚公司双倍返还定金。 

（5）买房人在仅有商品房买卖预约合同时即对标的房屋进行部分改

造，若商品房买卖合同最终未能成立，卖房人有权要求买房人恢复原状。 

在浙江海地房地产开发有限公司（以下简称海地公司）与周卫鑫商品房预约

合同纠纷中【案号：（2015）浙杭民终字第 3178 号】，杭州中院认为：周卫鑫

与海地公司在仅有商品房买卖预约合同而未签订商品房买卖本约合同的情况下，

协商对作为买卖标的物的案涉房屋进行部分改造。根据海地公司提交的证据，该

部分改造行为系在周卫鑫申请下实施，改造费用由周卫鑫支付给施工方。故不论

该改造行为是否由海地公司具体负责实施，该改造行为应当认定为系周卫鑫实施

的行为，现因商品房买卖合同未能订立，海地公司要求周卫鑫恢复原状，于法有

据。 

（6）买卖双方在购房意向协议中约定并支付购房款系本约中所约定

的买受人的主要义务，故在买卖双方并未签订正式本约即房屋买卖关系尚

未成立的情况下，卖方无权收取买方支付的购房款。 

在何桂芬与桐庐利时建设开发有限公司（以下简称利时公司）商品房预约合

同纠纷中【案号：（2015）浙杭民终字第 1107 号】，杭州中院认为：案涉《利

时·凌江名庭（暂定名）协议书》约定何桂芬支付诚意金762337元剩余款项760000
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元至项目达到按揭条件时向利时公司制定的按揭银行申请按揭贷款，据此该诚意

金即为预付购房款性质。因案涉协议书的性质系预约合同，其与本约之间既存在

一定的关联性又具有其自身的独立性，其合同内容及目的所体现的是为保证买卖

双方当事人本着诚信原则在将来磋商签订本约。案涉协议中约定并支付购房款系

本约中所约定的买受人的主要义务，故在双方当事人并未签订正式本约即在案涉

房屋买卖关系尚未成立的情况下，利时公司收取何桂芬 762337 元预付购房款，

依据不足，利时公司应当予以返还。 

（7）在商品房预约合同纠纷中，买方在应当预见存在风险的前提下

仍签订定金协议书，则因该风险导致定金被没收的后果由买方承担。 

在郭文政与杭州金泽房地产开发有限公司（以下简称金泽房地产公司）商品

房预约合同纠纷中【案号：（2015）浙杭民终字第 2597 号】，杭州中院认为：

双方签订的定金协议书相对于将来签订的《商品房买卖合同》而言，具有预约的

性质。鉴于该定金协议书中并未约定付款方式及首付款比例，而本案诉讼过程中

双方当事人一致陈述双方就首付款比例磋商未成，故付款方式及首付款比例作为

合同主要未决事项，系郭文政在订立定金协议书时应当预见的缔约风险。现郭文

政在应当预见该风险的前提下仍签订了定金协议书，约定了若其不按时支付首期

款及不签订正式《商品房买卖合同》则金泽房地产公司有权没收定金这一法律后

果，则应承担因该风险而导致不能签订《商品房买卖合同》导致的定金被没收的

后果。况且，根据郭文政所提交的现有证据，无法充分佐证其主张的系因金泽房

地产公司违约而造成双方无法达成一致意见而无法签订正式《商品房买卖合同》

的事实。 

（8）如买卖双方在签订《定金合同》中未明确首付款支付时间，后

双方因首付款支付时间未能签订《商品房买卖合同》，则《商品房买卖合

同》未能签订不可归责于双方当事人。 

在陈思蓉与浙江鑫亚建设投资开发有限公司（以下简称鑫亚公司）商品房预

约合同纠纷中【案号：（2014）浙杭民终字第 2813 号】，杭州中院认为：根据

该合同的约定，双方应在 2012 年 6 月 27 日前签订《商品房买卖合同》，如在合

同的预约期内，鑫亚公司拒绝与陈思蓉签订商品房买卖合同，应当向陈思蓉双倍

返还已收取的定金；陈思蓉在预订期限内未与鑫亚公司签订商品房买卖合同的，
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无权要求鑫亚公司返还已收取的定金。其后，陈思蓉依约支付了定金。由于双方

在《定金合同》中未明确首付款支付时间，在协商订立《商品房买卖合同》时，

双方对首付款支付时间产生分歧，最终导致未能签订《商品房买卖合同》，故原

审法院认定《商品房买卖合同》未能签订系不可归责于双方当事人的原因导致并

无不当。鑫亚公司上诉认为在签订《商品房买卖合同》时支付 50%的首付款是银

行业的监管规定及商业惯例，其行使的是不安抗辩权，对此，本院认为，双方未

能协商一致的是首付款的支付时间，而非首付款支付比例，而首付款支付时间属

应由双方协商确定的合同条款，且双方可就此设置相应的违约责任条款，故鑫亚

公司的该项上诉理由缺乏依据，本院不予采纳。 

相似案例：（2014）浙杭民终字第 2814 号、（2014）浙杭民终字第 2815 号 

2．商品房委托代理销售合同纠纷常见问题裁判意见 

（1）在委托代理销售合同纠纷中，若代理方不能提供相应凭证以证

明启动费用的实际使用数额，则法院一般根据实际工作量占应完成工作量

的比例来酌情确定已使用的费用。 

在杭州元一房地产开发有限公司（以下简称元一公司）与杭州瑞地房地产代

理有限公司（以下简称瑞地公司）商品房委托代理销售合同纠纷中【案号：(2016)

浙 01 民终 3210 号】，杭州中院认为：元一公司与瑞地公司签订的《元丰•××

××合作销售协议》系双方当事人的真实意思表示，应为有效，对双方均具有约

束力。现元一公司起诉要求瑞地公司返还其依据案涉合同支付的启动费用，对此，

本院认为，首先，根据案涉合同的约定以及双方陈述，启动费用系用于广告投放、

宣传等，并非佣金，故案涉合同虽没有约定启动费用的结算方式，但根据案涉合

同约定的启动费用性质以及使用方式，瑞地公司应对其未投入使用的启动费用予

以返还；其次，瑞地公司作为启动费用的实际使用方，应保存有其使用该部分费

用的凭证，现其在本案中并未提供相应的支付凭证，故本院只能根据其实际工作

量占应完成工作量的比例来酌情确定其已经使用的费用。 

（2）在委托代理销售合同纠纷中，若合同约定代理方对被代理方与

买受人解除购房合同需经其同意，但实际未经其同意的代理费可不予以退

还。  

在浙江为了家投资管理有限公司（以下简称为了家公司）与海宁凯达菱商贸
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城开发有限公司（以下简称凯达菱公司）商品房委托代理销售合同纠纷中【案号：

（2016）浙 01 民终 4715 号】，杭州中院认为：双方签订的《委托策划与销售代

理合同》明确约定，购置方退房的，须经凯达菱公司与为了家公司全权代表同意、

签字后方可办理解除商品房买卖合同手续；此时，为了家公司应将所对应的代理

费退还凯达菱公司。本案中，凯达菱公司所主张的三套退房所对应的解除手续均

由其与买受人办理，并未有证据证明解除事宜已经为了家公司同意。在为了家公

司提出异议的情况下，上述退房行为不符合合同关于应退还代理费的约定。故凯

达菱公司关于退房对应代理费应予返还的主张，与合同约定不符，无法得到支持。  

（3）在委托代理销售合同中， 委托方法定代表人对部分账单的签字

认可并不能作为双方当事人整个合作关系的结算依据。 

在杭州博涵房地产营销策划有限公司（以下简称博涵公司）与杭州壹周房地

产营销策划有限公司(以下简称壹周公司)商品房委托代理销售合同纠纷中【案

号：（2014）浙杭民终字第 2313 号】，杭州中院认为：双方当事人签订的合作

协议中对于佣金的计算比例有明确的约定，壹周公司虽在《野风现代中心博涵

11 月份佣金对账单》中签署意见将佣金下调至 2.5%计算，但博涵公司对此未予

同意，故壹周公司提出的双方当事人已经协议变更佣金比例的上诉理由缺乏依

据，本院不予支持。博涵公司法定代表人对《野风现代中心博涵 2013 年 8 月份

佣金对账单》签字认可，该对账单应作为双方当事人的结算依据，原审法院也予

以认可，但该对账单上仅有 4套房屋，并不能作为双方当事人整个合作关系的结

算依据。  

3．经济适用房转让合同纠纷常见问题裁判意见 

（1）因房屋的性质属经济适用房而在购买当时未能办理房屋产权过

户手续，现已具备上市交易条件时，买方可要求卖方协助办理房屋过户手

续。 

在陶嫚丽、施学东与陈俊达、吕黎经济适用房转让合同纠纷中【案号：（2014）

浙杭民终字第 1490 号】，杭州中院认为：陶嫚丽与陈俊达（转让方）在 2002

年 9 月 16 日签订《转让协议书》时，所转让的房屋陈俊达尚未取得房屋产权证

等三证，该房屋的性质亦属经济适用房在当时亦不能办理房屋产权过户手续，但

在2004年1月陈俊达与吕黎登记结婚后的10月陈俊达与吕黎取得了房屋产权证
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等三证，现该房屋也已具备上市交易条件，故原审法院认为不影响陶嫚丽、施学

东与陈俊达、吕黎之间房屋转让协议的效力并无不当。且在协议签订后，陶嫚丽、

施学东（受让方）已按协议的约定支付房款，双方亦对房屋进行了交接。唯因房

屋的性质属经济适用房而在当时未能办理房屋产权过户手续，现该房屋也已具备

上市交易条件，陶嫚丽、施学东要求陈俊达、吕黎协助办理房屋过户手续的诉请，

法院予以支持。 

相似案例：（2014）浙杭民终字第 2725 号 

（2）对于划拨方式取得土地使用权的房屋转让需报经有批准权的主

管机构批准的规定，属于法律、行政法规的管理性规定，影响的是该类相

关合同的履行，并不涉及对合同效力的评判。  

在唐素珍与吴元飞经济适用房转让合同纠纷中【案号：（2016）浙 01 民终

4067 号】，杭州中院认为：本案二审的争议焦点系吴元飞与唐素珍签订的《转

赠合同》的效力问题。吴元飞上诉主张案涉《转赠合同》违反了政府经济适用房

买卖的相关规定，扰乱了经济适用房的正常购买秩序，属于以合法形式掩盖非法

目的，应当认定为无效。同时认为，即使属于赠与法律关系，因案涉经济适用房

权属并未转移登记，且案涉房屋现由吴元飞占有，该《转赠合同》实际并未生效。

本院经审查后认为，对于划拨方式取得土地使用权的房屋转让需报经有批准权的

主管机构批准的规定，属于法律、行政法规的管理性规定，影响的是该类相关合

同的履行，并不涉及对合同效力的评判，吴元飞以此为由主张案涉《转赠合同》

无效，依据不足。而关于吴元飞提出的案涉《转赠合同》存在以合法形式掩盖非

法目的的上诉理由，依据不足，且与案涉《转赠合同》的实际履行情况以及双方

当事人对于合同理解的相关陈述不符，本院不予采信。关于吴元飞提出的案涉《转

赠合同》不符合赠与的法定要件，该合同未生效的上诉理由，鉴于案涉《转赠合

同》签订后双方依约履行，唐素珍占有案涉房屋的相关税费凭证，支付按揭款项

并使用案涉房屋多年的事实是清楚的，案涉房产未过户的原因系受经济适用房的

销售管理政策所限，故吴元飞以此为由认为案涉《转赠合同》未生效与事实不符，

本院不予采纳。综合上述分析，原审判决认定案涉《转赠合同》系双方当事人的

真实意思表示，并不违反法律、法规的禁止性规定，系有效合同，具有事实和法

律依据。 
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4．农村房屋买卖合同纠纷常见问题裁判意见 

（1）在农村房屋买卖中，合作社以召开村民代表大会的方式表决确

定房屋最终价款，对买方具有约束力。 

在杭州市富阳区大源镇觃口村经济合作社与俞德华农村房屋买卖合同纠纷

中【案号：(2016)浙 01 民终 6772 号】，杭州中院认为：本案的争议焦点是案涉

房屋价款如何确定和剩余房款请求权是否超过诉讼时效的问题。本案中，俞德华

（买方）和觃口经济合作社（卖方）的房屋买卖未订立书面合同，觃口经济合作

社以召开村民代表大会的方式表决确定案涉房屋最终价款，对俞德华具有约束

力，故原审法院认定俞德华购买案涉房屋的价格为 63 万元并无不当。俞德华提

供证据表明购房者李产生于 2010 年 11 月 20 日（即第二次公告发布后）仍仅支

付55万元的购房款和购房者盛某在2009年 5月 20日因延期支付15万元的购房

款而被觃口经济合作社要求支付逾期利息，均不足以证明 55 万元即为案涉房屋

的全部价款。 

相似案例：(2016)浙 01 民终 6770 号、(2016)浙 01 民终 6771 号、(2016)

浙 01 民终 6769 号 

（2）在农村房屋买卖中，由宅基地建造的房屋一般不能对本集体以

外的人进行销售，如对外买卖一般情况下双方签订的房屋买卖协议无效。 

在邵英贤与王朝水农村房屋买卖合同纠纷中【案号：（2015）浙杭民终字第

445 号】，杭州中院认为：《中华人民共和国合同法》第五十八条规定：“合同

无效或者被撤销后，因该合同取得的财产，应当予以返还；不能返还或者没有必

要返还的，应当折价补偿。有过错的一方应当赔偿对方因此所受到的损失，双方

都有过错的，应当各自承担相应的责任。”邵英贤（卖方）与王朝水（买方）在

明知案涉房屋及平台附房等所在土地系宅基地，不得向本集体经济组织以外的主

体转让的情况下，签订案涉协议对合同无效均存在过错。据此王朝水应返还邵英

贤案涉房屋（包括住宅用房、辅房）及其附属设施，邵英贤应返还王朝水相应的

购房款 11000 元。关于邵英贤主张的 2006 年 12 月 15 日起房屋使用费，王朝水

主张的 2006 年 12 月 15 日起购房款利息，因邵英贤与王朝水双方对案涉合同无

效均存在过错，故房屋使用费及购房款利息应由双方各自承担，本院均不予支持。 
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5．商品房销售合同纠纷常见问题裁判意见 

（1）在商品房销售合同纠纷中，开发商楼书中宣传内容系商品房开

发规划范围内的房屋及相关设施所作的具体确定的说明和允诺，且对商品

房买卖合同的订立以及房屋价格的确有重大影响的，该宣传内容应当作为

合同内容，如有违反，开发商需承担违约责任。 

在丁岳梁、孙文松与杭州三盛房地产有限公司（以下简称三盛公司）商品房

销售合同纠纷中【案号：（2013）浙杭民终字第 3261 号】，杭州中院认为：对

于原审判决所查明的三盛公司未建造其楼书中宣传的网球场的事实，三盛公司未

提出异议。现经查明，三盛公司在其宣传楼书物业篇中载明案涉房屋园区建有现

代化标准的网球场，依此宣传其楼盘所具有的健身健康的家居生活理念。该宣传

内容系就商品房开发规划范围内的房屋及相关设施所作的具体确定的说明和允

诺，对商品房买卖合同的订立以及房屋价格的确定有重大影响，根据最高人民法

院《关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第三条的规定，

该宣传内容应当作为合同内容，三盛公司未实际建设，依法构成违约，应当承担

违约责任。因案涉房屋买卖合同对该违约行为未约定相应的违约责任，作为合同

一方的丁岳梁、孙文松依法有权要求三盛公司承担损失赔偿之责任。 

相似案例：（2013）浙杭民终字第 3265 号 

（2）在商品房销售合同纠纷中，当事人以约定的违约金过高为由请

求减少的，应当以违约金超过造成的损失 30％为标准适当减少；当事人以

约定的违约金低于造成的损失为由请求增加的，应当以违约造成的损失确

定违约金数额。 

在张杏娟与杭州万银置业有限公司（以下简称万银公司）商品房销售合同纠

纷中【案号：（2014）浙杭民终字第 654 号】，杭州中院认为：根据案涉商品房

买卖合同第十五条第 2项的约定，万银公司应在商品房交付使用后 120 日内将办

理房屋权属登记所需资料报产权登记机关备案；如因万银公司原因导致张杏娟不

能在规定的期限内取得房屋产权证书的，万银公司应按已付房价款的 0.5%向张

杏娟支付违约金。现张杏娟认为该违约金数额明显低于其实际损失，要求予以调

整。对此本院认为，房地产投资收益受交易标的、当事人预期及市场行情等多种

因素的影响。张杏娟提供的证据不足以证明因房屋权属证书的迟延办理给投资收
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益造成了损失。支付贷款利息系以按揭方式购房的必要成本开支，而按揭贷款何

时清偿与房屋产权证书是否办理也无必然的联系。至于融资机会丧失所造成的损

失，该损失超出了违约行为导致的直接损失的范畴。据此，张杏娟要求增加违约

金数额的上诉主张依据不足，本院不予支持。 

（3）在商品房销售合同纠纷中，如买方提供了收款收据、房款总结

算、销售不动产统一发票及交房通知，那么可以证明买方已经履行了相应

的付款义务。 

在孙定良与杭州大富房地产开发有限公司（以下简称大富公司）商品房销售

合同纠纷中【案号：（2014）浙杭民终字第 433 号】，杭州中院认为：根据孙定

良提交的收款收据、房款总结算、销售不动产统一发票及交房通知可以证明孙定

良已经履行了相应的付款义务。2009 年 9 月 3 日，大富公司与孙定良办理了房

屋交接手续，应认定为大富公司已交付房屋，大富公司应于交付房屋后 90 日内

将办理权属登记需由其提供的资料报产权登记机关备案，故原审判决支持孙定良

关于要求大富公司协助办理产权登记手续的诉讼请求并无不当，本院依法予以维

持。 

  相似案例：（2014）浙杭民终字第 2085 号 

（4）在商品房销售合同纠纷中，如卖方对依据合同享有解除权的买

方行使了通知义务，买方不在合理期限内行使解除权，那么过了合理期限

买方则不享有此项权利。 

在王娟莲与杭州余杭新大地置业有限公司（以下简称新大地公司）商品房销

售合同纠纷中【案号：（2014）浙杭民终字第 243 号】，杭州中院认为：本案中，

双方确认涉案房屋是 2001 年 5 月 22 日交付的，而涉案房屋的产权是在 2002 年

8 月 23 日登记至新大地公司名下，从时间上看，在交房之日起 180 天内王娟莲

没有取得房产权属证书，新大地公司未提供证据证明在实际交房 180 天内已具备

办理产权证书的条件，而系王娟莲的原因未予办出的事实，故新大地公司存在逾

期办证的违约事实。根据双方合同的约定，王娟莲有权退房，享有合同解除权。

对办证逾期的事实，在房屋交付的 180 天届满后，王娟莲应已知晓，即有权行使

解除权。2006 年 6 月 5 日起，新大地公司多次通知王娟莲进行房款结算，王娟

莲也应当就继续履行合同，还是解除合同作出选择，告知新大地公司，而王娟莲
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直至本案起诉前，从未向新大地公司提出解除合同过。在涉案房屋实际交付使用

至今已逾 10 年的情况下，王娟莲才提出要求解除合同，其解除权的行使未在合

理期限之内，且涉案房产早已可以办理权属证书，新大地公司自 2006 年 6 月 5

日起多次向王娟莲发送结算通知，但王娟莲均未与新大地公司结算房屋差价，新

大地公司已经履行了通知义务，王娟莲现要求解除双方签订的《浙江省商品房购

销合同》缺乏理由，不予支持。 

（5）若商品房买卖合同及其补充协议明确约定按揭贷款不成功则买

房人选择其他付款方式支付房款，现买房人以贷款不成功无力支付房款为

由主张解除合同的，法院不予认可。 

在浙江保利房地产开发有限公司（以下简称保利公司）与陈洁商品房销售合

同纠纷中【案号：（2013）浙杭民终字第 3570 号】，杭州中院认为：根据现有

证据证实，商品房买卖合同签订后，陈洁向银行办理了按揭贷款手续，但未能获

得贷款。根据《合同补充协议》的上述约定，陈洁应在限定期限内选择其他保利

公司认可的付款方式，否则即构成违约。2012 年 1 月 4 日，保利公司委托浙江

浙元律师事务所律师给陈洁发送律师函载明“……现保利公司已经接到您办理按

揭的银行通知，您不符合银行房贷条件，银行不予发放按揭贷款……”、“请您

接到本律师函后，催促按揭银行在 20 个工作日内发放按揭贷款，或者在 20 个工

作日内一次性付清余款”。保利公司以该通知的形式向陈洁提出了要求其继续履

行合同义务的主张，但陈洁仍未按期取得银行按揭贷款或者提出其他的付款方式

以供保利公司确认，而是在诉讼中明确表示没有能力支付剩余价款。陈洁不履行

合同义务的行为已构成逾期根本性违约，根据《中华人民共和国合同法》的相关

规定，应当承担继续履行、采取补救措施或者赔偿损失等违约责任，故保利公司

诉请要求陈洁一次性支付剩余购房款，符合法律规定。保利公司未主张解除案涉

买卖合同，对于违约方陈洁在诉讼中提出解除案涉买卖合同的主张本院不予认

可。 

（6）在商品房销售合同纠纷中，若房屋因为设有抵押权，且该房屋

处于法院查封状态，属客观上无法办理转移登记手续的，买受人请求将房

屋权属转移登记到自己名下，法院不予支持。 

在杨焕宇与杭州清盛置业有限公司（以下简称清盛公司）商品房销售合同纠



	

17	

	

17	

纷案【案号：(2016)浙 01 民终 3526 号】中，杭州中院认为：案涉房屋已经抵押

给案外人，办理了他项权证，且案涉房屋目前处于法院查封状态，在抵押权未注

销、法院查封未解除之前，案涉房屋客观上无法办理转移登记手续。在本案中，

出卖方清盛公司已经将案涉房屋抵押给案外人，办理了他项权证，且案涉房屋目

前处于法院查封状态，在抵押权未注销、法院查封未解除之前，案涉房屋客观上

无法办理转移登记手续。故买受人杨焕宇要求清盛公司将案涉房屋权属转移登记

至其名下的诉讼请求法律上无法得到支持。综上，原审判决认定事实清楚，适用

法律正确。 

（7）在商品房销售合同纠纷中，买受人无权以不属于不符合交付条

件的商品房质量问题为由，拒绝收房并主张逾期交付的违约责任。 

在沈波、韩丽与浙江尊峪置业有限公司（以下简称尊峪公司）商品房销售合

同纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终 6271 号】中，杭州中院认为：出卖方在合

同约定的交房日前向买受人送达房屋交付通知；其次该房屋已经竣工验收合格并

取得竣工验收备案，故房屋在交房日已经符合交房条件；最后买受人不得以不属

于不符合交付条件的商品房质量问题为由，拒绝收房。本案中出卖人尊峪公司已

在约定交房日 2015 年 12 月 31 日前向买受人沈波、韩丽送达房屋交付通知，沈

波、韩丽对该事实亦予以承认，故尊峪公司并不存在因其逾期通知造成逾期交房

的违约行为。其次，案涉商品房已于 2015 年 12 月 25 日经竣工验收合格并于同

月 28 日取得竣工验收备案证明，案涉商品房的燃气管道工程已于 2015 年 12 月

24 日经验收合格，故案涉商品房在约定交房日已符合双方合同约定的交付条件。

买受人沈波、韩丽主张交房时燃气无法开通，但并未对燃气无法开通系出卖人尊

峪公司原因所致进行充分举证，故无法认定出卖人尊峪公司存在相应违约行为。

最后，施工地面不平整、墙面平整度不平、空鼓较多、通风口不对等问题并不属

于不符合交付条件的商品房质量问题，尊峪公司对此应当承担的是维修义务，沈

波、韩丽无权以此为由拒绝收房。 

（8）在建设工程验收备案尚未被依法撤销之前，应当认定房屋符合

交付条件，买受人以房屋环境噪声为由主张解除合同的，法院不予支持。 

在郑晨与杭州东田巨城置业有限公司（以下简称东田公司）商品房销售合同

纠纷案【案号：（2014）浙杭民终字第 3350 号】中，杭州中院认为：案涉房屋
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已于 2013 年 11 月 29 日进行了建设工程竣工验收备案，其中杭州市余杭区环境

保护局出具的余环检（2013）51 号的检查意见书作为验收备案中环保部门出具

的认可文件予以备案，在目前涉案工程验收备案尚未被依法撤销前，应认定涉案

房屋已经符合双方在《浙江省商品房买卖合同》第九条所约定的交付条件，郑晨

在收到东田公司交房通知后，应当予以收房。现郑晨二审中以涉案房屋未通过环

保验收为由，要求解除双方房屋买卖合同的理由不成立，本院不予采纳。 

6．商品房预售合同纠纷裁判观点 

（1）房产公司交付房屋超过合同约定日期且无证据证明其延误事由

符合合同规定的，其构成逾期交付房屋并应承担违约金。 

在杭州美润房地产有限公司（以下简称美润房产公司）与楼侃房屋预售合同

纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终 387 号】中，杭州中院认为：房产公司事实

上交付房屋已经超过合同约定交付日期，且未有充分证据证明其延误事由符合补

充协议的相关约定，故此构成逾期交付房屋且应该承担违约金。本案中美润房产

公司于 2015 年 4 月 22 日才向楼侃发出房屋交房通知书，告知楼侃房屋于 2015

年 4 月 25 日起交付。显然，美润房产公司通知的实际可交付日期已超过合同约

定的交付日期。其次，关于美润房产公司系由市政配套设施建设延误导致项目工

程无法竣工，进而影响房屋交付的主张。美润房产公司并未有充分证据证明其主

张的市政配套设施建设延误事由完全符合补充协议的相关约定，同时在合同约定

交付期限届满后，美润房产公司也未就不能如期交付房屋的缘由及时告知楼侃。

故原审法院综合判定本案中美润房产公司对楼侃构成逾期交房并应承担逾期交

房违约金，并无不当。 

（2）商品房预售合同虽未对“得房率”作出明确约定，但房屋套内

建筑面积与建筑面积之间的比例与合同所体现的比例存在较大差距时，买

房人仍有权要求赔偿损失。 

在杭州美林房地产开发有限公司（以下简称美林公司）与陈银浩商品房预售

合同案【案号：（2016）浙 01 民终 853 号】中，杭州中院认为：房屋买卖合同

虽然没有对“得房率”这一概念直接作出约定，但按照该合同，可以计算得出案

涉房屋套内建筑面积与建筑面积之间的比例。本案中的美林公司在交付房屋时，

该房屋套内建筑面积与建筑面积之间的比例与合同中所体现出的比例存在较大
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差距，一审法院认为这差距超过合理范围，应该酌情让美林公司赔偿陈银浩损失。

故此，一审法院认定事实清楚，适用法律正确。 

（3）出卖人以补充协议书的形式采用格式条款对交付条件作补充约

定，从而免除自己责任、排除对方主要权利的，该格式条款约定无效。 

在邵兰与杭州美润房地产有限公司（以下简称美润房产公司）商品房预售合

同纠纷案【案号：（2015）浙杭民终字第 3777 号】中，杭州中院认为：出卖方

以补充协议书的形式采用格式条款对于交付条件作了补充约定，其中对因第三方

的原因导致美润公司逾期交付案涉房屋的情形约定为予以延期而不构成违约，该

约定违反《中华人民共和国合同法》第一百二十一条的规定，且也无证据证实其

对上述免除自己责任、排除对方主要权利的格式条款已向买受人作了明确说明，

故上述格式条款依照《中华人民共和国合同法》第三十九、第四十条以及《最高

人民法院关于适用〈中华人民共和国合同法〉若干问题的解释（二）》第十条的

规定应当认定无效。 

（4）双方签订的《商品房买卖合同》因施工单位原因导致逾期交房

而解除的，出卖人仍应依照合同约定承担违约责任。 

在柴力君、魏金飞与杭州万华置业有限公司（以下简称万华公司）房屋预售

合同纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终 2471 号】中，杭州中院认为：《中华人

民共和国合同法》第一百二十一条规定：“当事人一方因第三人的原因造成违约

的，应当向对方承担违约责任。当事人一方和第三人之间的纠纷，依照法律规定

或者按照约定解决。”本案中，双方当事人之间的商品房买卖合同因出卖人万华

公司违约而被买受人柴立君、魏金飞通知解除，出卖人万华公司应当依照法律规

定和双方之间的合同约定承担违约责任。即使万华公司关于其违约系因施工单位

原因所致的事实主张成立，根据上述法律规定，出卖人万华公司也应当对买受人

柴立君、魏金飞承担违约责任。 

（5）出卖人拟交付房屋结构户型与《商品房买卖合同》中房屋平面

图所示结构户型不一致的，其行为构成违约，买受人有权要求解除双方之

间的房屋买卖合同。 

在方智洁与杭州龙湖房地产开发有限公司（以下简称龙湖房产公司）商品房

预售合同纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终 325 号】中，杭州中院认为：房屋
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买卖合同明确载明了买卖标的房屋平面图，且双方均在该房屋平面图上签章确

认。故该房屋平面图系该房屋买卖合同的有效构成部分，双方当事人应严格按照

合同约定履行。本案中，根据双方当事人的陈述与可确认的有效证据，出卖人龙

湖房产公司拟交付房屋结构户型与该房屋买卖合同中房屋平面图所示结构户型

不一致。房屋结构户型作为房屋买卖合同的核心组成部分之一，出卖人龙湖房产

公司未能依约交付相应房屋，其行为构成违约，买受人方智洁有权要求解除双方

之间的房屋买卖合同。 

（6）《商品房买卖合同》明确约定规划变更条款，出卖方未按合同

约定告知规划变更事项的，买受人有权按照约定解除合同。 

在步青与杭州铭瑞房地产开发有限公司（以下简称铭瑞房产公司）商品房预

售合同纠纷案【案号：（2015）浙杭民终字第 3157 号】中，杭州中院认为：步

青在与铭瑞房产公司签订的《商品房买卖合同》系双方当事人真实意思表示，未

违反国家法律、现行行政法规的强制性规定，应为合法有效，双方当事人均应按

合同的约定履行各自的义务和享有相应的权利。合同中规划设计变更条款明确约

定：经规划设计单位同意、规划行政主管部门批准的规划设计变更，导致商品房

结构形式、户型、空间尺寸、朝向变化，影响商品房质量或使用功能等，则出售

方应当在有关部门批准同意之日起 10 日内，书面通知购买方。购买方有权在通

知到达之日起 15 日内作出是否退房的书面答复，未按期作出书面答复的，视同

接受变更。若出售方未在规定时限内通知购买方的，购买方有权退房。本案中，

涉案房屋规划变更后，出卖人铭瑞房产公司并未按合同的约定向买受人步青书面

告知规划变更的事项。故此，买受人步青有权退房，解除合同。 

（7）《商品房买卖合同》虽约定由买受人自行办理商品房转移登记，

但实际履行过程中出卖人向买受人收取办证费用的，应当视为双方对合同

约定内容的补充，出卖人未在约定期限内办理“三证”应承担逾期办证的

违约责任。 

在章云与浙江万亚置业有限公司（以下简称万亚公司）商品房预售合同纠纷

案【案号：（2016）浙 01 民终 230 号】中，杭州中院认为：关于万亚公司是否

应当向章云承担逾期办理案涉房屋“三证”违约责任的问题。首先，虽然章云与

万亚公司在书面买卖合同中约定由买受人自行办理商品房转移登记，但是实际履
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行合同过程中，万亚公司在向章云交付案涉房屋后向章云收取了办理“三证”所

需的契税和产权登记费，万亚公司收取办证费用的行为表明双方当事人实际对书

面合同的约定内容进行了补充，万亚公司有为章云办理“三证”的义务。其次，

本案双方当事人未在书面合同中约定办理“三证”的期限以及逾期办证的违约责

任，买受人章云也未能提供有效证据证明万亚公司承诺办证的具体期限。故关于

“三证”的办理期限以及相应违约责任属于约定不明。再次，根据《最高人民法

院关于审理商品房买卖合同纠纷的司法解释》的相关规定，由于出卖人的原因，

买受人未在合理期限内取得房屋权属证书的，除当事人有特殊约定外，出卖人应

当承担违约责任。故虽然本案违约责任约定不明，但是在出卖人未举证据证明非

因己方责任导致买受人未取得权属证书的情况下，出卖人万亚公司仍应承担违约

责任。 

（8）买受人因自身收入水平问题导致无法办理按揭贷款手续的，应

自行承担相应责任，其无权以不再履行合同为由主张解除合同。 

在俞明霞与富景房地产开发（富阳）有限公司（以下简称富景公司）商品房

预售合同纠纷案【案号：（2015）浙杭民终字第 832 号】中，杭州中院认为：商

品房买卖合同中，买受人的主要义务是支付购房款。本案中，俞明霞在补充协议

中已表示充分了解到个人住房贷款的办理条件、程序及需要缴纳的全部费用，并

承诺自己的资信状况符合贷款银行的办理条件和国家法律规定及政策。俞明霞作

为房屋的买受人，对于购买价值巨大的不动产，并采用按揭贷款的方式，亦应当

对其自身是否符合贷款条件负有了解的义务，故俞明霞认为补充协议的相关内容

显失公平并无依据。因此，即使俞明霞按揭贷款因其收入水平问题未能办出属实，

其责任也在于俞明霞本身。俞明霞以其已表明不再继续履行合同为由，认为其享

有合同解除权，系对法律的误解。且按照合同的约定，如果俞明霞因偿还能力、

信用或其他原因，最终导致贷款银行不予批准贷款的，可与富景公司协商新的付

款方式（一次性支付或分期支付购房余款），现其并未提交有效的证据证明按揭

贷款不能办出，或者不能办出按揭贷款后已经就付款方式进行了协商，或者协商

后存在客观履行不能的情形，故俞明霞要求解除合同的请求不应支持。 
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（9）买受人以出卖人虚假宣传为由主张撤销合同并要求退房，然事

实上出卖人广告宣传资料仅为要约邀请不构成要约的，法院不予支持。 

在刘宗献、周玲与杭州保利建霖房地产开发有限公司（以下简称保利建霖公

司）商品房预售合同纠纷案【案号：（2015）浙杭民终字第 3514 号】中，杭州

中院认为：本案中，买受人刘宗献、周玲主张撤销案涉合同，系以出卖人保利建

霖公司存在虚假宣传为理由。根据《合同法》五十四条规定，构成可撤销合同，

须以一方存在欺诈，使对方陷于错误，并基于该错误与对方订立合同。出卖方保

利建霖公司广告宣传中的“学区”、“地铁”等信息均系可公开查询的信息，仅

有出卖方保利建霖公司的宣传尚不足以使买受人刘宗献、周玲陷于错误，并基于

该错误与保利建霖公司订立合同。《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》第三条规定：“商品房销售广告和宣传资料为要

约邀请，但是出卖人就商品房开发规划范围内的房屋及相关设施所作的说明和允

诺具体确定，并对商品房买卖合同的订立以及房屋价格的确定有重大影响的，应

当视为要约。该说明和允诺即使未载入商品房买卖合同，亦应当视为合同的内容，

当事人违反的，应当承担违约责任。”本案中，保利建霖公司的广告宣传资料尚

不足以认定构成要约。双方当事人在补充协议中关于“要约邀请”的约定虽属保

利建霖公司单方拟制，但并不违反上述规定。刘宗献、周玲主张以双方合同第十

七条的约定，即依照《浙江省实施﹤中华人民共和国消费者权益保护法﹥办法》

第二十八条第一款的规定退房，亦缺乏法律和事实依据，本院难以支持。 

（10）在《商品房买卖合同》中约定的因逾期交付房屋、土地权属证

书所产生的解除权，在对方当事人没有催告的情况下，应在一年内行使，

期限届满仍不行使的，该权利消灭。 

在陈圣健与浙江一统实业有限公司商品房预售合同纠纷案【案号：（2014）

浙杭民终字第 2428 号】中，杭州中院认为：解除权系形成权，具有基于单方的

意思表示即可产生合同解除后果的效力。《中华人民共和国合同法》第九十五条

规定：“法律规定或者当事人约定解除权行使期限，期限届满当事人不行使的，

该权利消灭。”因此，解除权须在合理的期限内行使，以保持法律秩序的安定。

对于解除权行使的期限，有约定的从约定，无约定的从法律规定，法律没有明确

规定的，应按照同样情况同样处理的原则合理确定。《最高人民法院关于审理商
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品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第十五条第二款规定，法律没

有规定，或者当事人没有约定，经对方当事人催告后，解除权的行使合理期限为

三个月。对方当事人没有催告的，解除权应当在解除权发生之日起一年内行使。

该条虽系基于《中华人民共和国合同法》第九十四条规定的法定解除权，但法定

解除权与约定解除权在效力上并无差别，而交付土地、房屋权属证书以协助陈圣

健办理案涉房屋的转移登记，与支付房款、交付房屋同样为商品房买卖合同约定

的合同义务，故双方在商品房买卖合同中约定的因逾期交付房屋、土地权属证书

所产生的解除权，应参照该解释的规定，在一年内行使。 

三、房地产开发经营合同纠纷常见问题裁判意见 

通过“中国裁判文书”网检索得到的 2014-2016 年度杭州中院审理的房地产

开发合同经营合同纠纷案件，共 5件，均为二审案件；其中 4件判决“驳回上诉，

维持原判”，1件裁定“撤销原判，发回重审”。 

（1）公司为股东或实际控制人担保的，虽未经股东会特别程序表决

通过，但其担保依然有效，内部程序的瑕疵不能对抗善意第三人。 

在杭申集团有限公司与现代联合控股集团有限公司（以下简称现代联合公

司）、章鹏飞等合资、合作开发房地产合同纠纷案【案号：（2013）浙杭民终字

第 3645 号】中，杭州中院认为：《公司法》第十六条第二款规定，公司为公司

股东或者实际控制人提供担保的，必须经股东会或者股东大会决议。该条款是关

于公司内部控制管理的规定，不应以此作为评价合同效力的依据。关于公司担保，

内部程序的瑕疵不能对抗善意第三人。故现代联合公司、章鹏飞、烟台现代公司

所认为“现代联合公司为烟台现代公司的股东，根据《公司法》的规定，为股东

或实际控制人担保的，应经股东会特别程序表决通过。而本案中烟台现代公司为

其大股东提供担保并没有按照法律规定的程序，因此烟台现代公司对外的担保为

无效担保，烟台现代公司不应当承担保证责任。”的上诉理由没有法律依据。 

（2）合同无法履行系因其约定与政策不符，而双方当事人又不能对

合同变更达成一致意见，对此不能认定为违约导致合同无法履行。因合同

实际履行而产生的必要费用支出，应由双方当事人各半分担。 

在杭州帏策投资有限公司（以下简称帏策公司）与杭州市祥符镇花园岗村经

济合作社（以下简称花园岗村经合社）合资、合作开发房地产合同纠纷案【案号：
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（2015）浙杭民终字第 464 号】中，杭州中院认为：帏策公司与花园岗村经合社

签订的《合作开发“祥符园林大厦”（暂定名）合同书》系双方当事人的真实意

思表示，但其在合同中约定的帏策公司与花园岗村经合社在设立项目公司时股权

比例和相关条款并不完全符合当时的政策要求。双方协商未能达成一致，花园岗

村经合社提出解除合同，帏策公司对此不持异议，应视为合同解除。而案涉合同

无法履行系因其约定与政策不符，而双方当事人又不能对合同变更达成一致意

见，故原审法院认定本案双方当事人认为对方违约导致合同无法履行的理由不成

立并无不当，帏策公司要求花园岗村经合社承担违约金 1000 万元亦与上述认定

不符，故本院不予支持。帏策公司为项目公司实际运作产生的必要费用支出，应

由双方当事人各半分担。 

四、房屋拆迁安置合同纠纷常见问题裁判意见 	 	

通过“中国裁判文书网”检索得到的 2014-2016 年度杭州中院审理的房屋拆

迁安置合同纠纷案件共 114 件，其中二审案件 93 件，管辖上诉案件 21 件。二审

案件中发回重审 2 件，维持原判 75 件，改判 16 件。管辖上诉案件中，21 件全

部维持原裁定。 

（1）拆迁安置房屋、房改所购房屋均属于政府政策保障住房，故被

拆迁人已享受的房改房面积应在拆迁安置房屋面积中扣除。 

在方金荣、王孝琴、方剑、方某与杭州市西湖区转塘镇集镇建设总指挥部、

杭州市西湖区人民政府转塘街道办事处房屋拆迁安置补偿合同纠纷案【案号：

（2015）浙杭民终字第 3119 号】中，杭州中院认为：根据《房屋拆迁补偿安置

协议书》第六条的约定，安置面积系按照《杭州市征用集体所有土地房屋拆迁管

理条例》、杭州市委（2001）29 号文件《关于扩大撤村建居改革试点推行农转

居多层公寓建设的意见》的规定予以确定。该杭州市委（2001）29 号文件的实

施办法即《杭州市撤村建居农转居多层公寓建设管理实施办法》（杭州市市委办

发（2002）80 号文件）规定：“在原农户中的每个居民户口按人均建筑面积不

超过 50 平方米（40 平方米建安价＋10 平方米成本价）标准计算（已经享受过公

房分配、房改房、经济适用房、廉租房、货币分房等待遇的不再享有本建房指标）。

文件规定的适用范围系指被拆迁农户中的居民，但方金荣、王孝琴作为居民，其

房屋被拆迁，根据举轻明重的原则，理应适用上述文件规定。由于拆迁安置房屋
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不同于普通商品房，具有政策保障性质；房改所购房屋亦属于政府政策保障住房，

与拆迁安置房屋具有相同的政策保障性质。如被拆迁人员双重享受政策保障住

房，则与国家关于保障住房的政策宗旨不符，因此，被拆迁人已享受的房改房面

积，应在拆迁安置房屋面积中扣除。 

（2）离婚协议虽已约定安置房屋的分割比例，但未向房产管理部门

办理变更登记的，不具有对外公示效力；善意第三人与房屋所有权人签订

的相关协议，不因损害另一方对该房屋享有的权益而无效。 

在孙莉与来学恩、杭州市驻地储备中心等房屋拆迁安置补偿合同纠纷案【案

号：（2014）浙杭民终字第 1917 号】中，杭州中院认为：孙莉以来学恩与土地

储备中心、科技园指挥部之间签订的《房屋拆迁产权调换协议》、《扩面协议》

违反《合同法》第五十二条第（二）项，亦即存在恶意串通、损害第三人利益的

情形为由主张上述协议无效，则应对来学恩与土地储备中心、科技园指挥部之间

存在恶意串通、损害其利益的事实承担举证责任。但根据本案的证据，孙莉与来

学恩虽然于离婚协议中对案涉房屋分割比例作了约定，但未向房产管理部门办理

变更登记，不具有对外公示的效力。孙莉提交的其他证据亦不足以证实土地储备

中心、科技园指挥部在与来学恩签订协议之前即已知晓孙莉与来学恩对案涉房屋

进行分割以及孙莉系房屋共有权人的事实。土地储备中心、科技园指挥部在与来

学恩签订案涉协议之前，来学恩与孙莉已经离婚，而案涉房屋登记在来学恩一人

名下，故土地储备中心、科技园指挥部已经善尽了谨慎义务，难以认定存在其与

来学恩恶意串通，因此，孙莉提出的上诉理由不能成立，本院不予支持。孙莉如

认为其权利受到侵害，可根据其与来学恩之间的离婚协议另行主张权利。 

（3）拆迁安置协议未约定具体的过渡期限，被拆迁人不得因拆迁人

逾期提供安置用房主张二倍临时安置补助费。 

在李信国、李文明、王菊娣、孙晓明、李扬清、李芳与富阳市江南新城建设

投资集团有限公司房屋拆迁安置补偿合同纠纷案【案号：（2014）浙杭民终字第

2480 号】中，杭州中院认为：《浙江省城市房屋拆迁管理条例》第四十八条第

二款虽规定“拆迁人超过拆迁补偿安置协议规定的过渡期限未提供安置用房的，

应当自逾期之月起按照原标准的二倍支付临时安置补助费，补偿被拆迁人或者房

屋承租人因延期使用安置用房的损失”，但本案所涉协议书中并未对提供安置用
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房的日期作出具体明确的约定，对具体过渡期限未有明确约定，故亦不能适用该

条规定。 

（4）本人明知他人以自己名义签订拆迁协议，但未对他人以其名义

签订协议的行为作否认表示，应视为同意。 

在杭州经济技术开发区农居多层公寓建设管理中心与王光灿、王光仁、王光

才房屋拆迁安置补偿合同纠纷案【案号：（2015）浙杭民终字第 263 号】中，杭

州中院认为：王光灿、王光仁、王光才主张拆迁协议无效的理由不成立。根据本

案起诉状和一审庭审中的陈诉，可以认定王光仁、王光才在签订协议的当日就知

道王光灿代表其签订了《征用集体所有土地房屋拆迁安置协议书》，即代理关系

中的“本人”知道“他人”以“本人”名义实施了民事行为。案涉协议书签订后

至实际领取所约定的补偿款之前，王光仁均未对王光灿以其名义签订协议的行为

作否认表示，即代理关系中“本人”未做否认，故应视为同意，因此案涉协议有

效。 

五、租赁合同纠纷常见问题裁判意见 	

    通过“中国裁判文书网”检索得到的 2014-2016 年度杭州中院审理的租赁合

同纠纷案件，共 622 件，其中二审案件 483 件，管辖上诉案件 135 件，民事再审

案件 2 件，申请再审案件 3 件。二审案件中维持原判 381 件，改判 83 件，撤诉

16 件 。管辖上诉案件中法院裁定“驳回上诉，维持原裁定”为 134 件，“撤销

原裁定”仅为 1件。                            

1.房屋租赁合同纠纷裁判观点 

（1）出租人尚未取得市场名称登记证，交付的商铺不符合相关法律

的规定，且客观上对承租人的正常经营活动形成障碍，依法构成违约。但

出租人后续取得市场名称登记证且消除障碍，承租人不能因此主张解除合

同。 

在杭州欧维实业有限公司（以下简称欧维公司）与季钦桦房屋租赁合同纠纷

案【案号：（2014）浙杭民终字第 876 号】中，杭州中院认为：截至季钦桦（承

租人）提起本案诉讼之日，欧维公司（出租人）尚未取得市场名称登记证，导致

季钦桦无法办理个体工商户营业执照，无法正常经营商铺，欧维公司交付的商铺

不符合相关法律的规定，且客观上对季钦桦的正常经营活动形成障碍，依法构成
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违约。鉴于欧维公司已于 2014 年 1 月 21 日取得市场名称登记证，季钦桦主张的

经营障碍已经消灭，而季钦桦主张欧维公司拒不交付合同原件的主张也没有事实

根据。从鼓励交易，维护交易稳定角度考虑，欧维公司上述违约情形尚未达到合

同法第九十四条第（四）项所规定的“致使不能实现合同目的”的程度，季钦桦

要求解除合同的诉讼主张，依据不足，本院不予支持。双方当事人均应依照诚实

信用的原则继续履行该合同。 

（2）出租人未经小区业主同意即出租商铺用于开办餐饮，致使承租

人无法取得环保审批从而合同目的无法实现的，出租人应当承担主要责

任。 

在杭州飞越投资管理有限公司（以下简称飞越公司）与江阴市怡乡春竹餐饮

有限公司（以下简称怡乡春竹公司）房屋租赁合同纠纷案【案号：（2013）浙杭

民终字第 2917 号】中，杭州中院认为：租赁合同明确涉案商铺用于开办餐饮，

虽然涉案商铺环保审批手续由怡乡春竹公司（承租人）办理，但涉案商铺无法取

得环保审批手续的原因并非涉案商铺的产权问题，而是环保审批过程中公众参与

环节钱江湾花园业主不同意涉案商铺开办餐饮，而业主同意是怡乡春竹公司开办

餐饮取得环保审批手续的必要条件。飞越公司（出租人）应当对其出租的商铺保

证承租人怡乡春竹公司能够实现开发餐饮的目的。现涉案商铺合同目的无法实

现，飞越公司应承担主要责任。 

（3）出租人与承租人未对租赁房屋面积进行测量且均认可合同中所

记载的估算面积，同时租金也未按照房屋面积进行计算，则承租人应当自

行承担实际房屋面积与约定不符的后果。 

在傅蒋明与汪志清、汪芝娟房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙杭民终

字第 1908 号】中，杭州中院认为：首先，傅蒋明（承租人）与汪志清（出租人）

签订的《房屋租赁合同书》虽约定承租的讼争房屋面积为 450 平方米左右，但实

际并未按照房屋面积计算租金，而是约定讼争房屋与杭州市上城区东坡路九星里

1 号房屋年租金共计 70 万元。其次，在签订租赁合同时傅蒋明与汪志清均未对

案涉房屋进行专业的面积测量，均认可租赁合同中所载房屋总面积 450 平方米左

右系傅蒋明与汪志清对房屋面积进行估算后一致确认的结果。现虽然经过专业机

构测算，案涉租赁房屋的实际建筑面积为 418.4723 平方米，但在订立合同时双
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方当事人对房屋面积的约定本来就不精确，傅蒋明在订立合同时对案涉房屋面积

为 450 平方米左右的估算结果也是认可的，故承租人其应承担相应的后果。 

相似案例：（2015）浙杭民终字第 933 号 

（4）房屋租赁合同双方解除合同后，因房屋移交未能达成一致，而

均对房屋采取限制措施，致产生相应的房屋占用损失，均应承担相应责任。 

在杭州艾思伊品牌管理有限公司（以下简称艾思伊公司）与浙江华联杭州湾

创业有限公司（以下简称华联创业公司）房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）

浙杭民终字第 963 号】中，杭州中院认为：因艾思伊公司（承租人）欠付华联创

业公司（出租人）租金，华联创业公司依合同约定于 2013 年 6 月 21 日解除双方

租赁合同。但双方就案涉房屋移交未能达成一致，且均在案涉房屋门上加锁，致

产生相应房屋占用损失，均存有不当，均应承担相应责任，原审法院根据本案案

情依法酌情确认由艾思伊公司承担相应损失的 60％，由华联创业公司自担其中

的 40％并无明显不妥之处，本院予以维持。 

（5）租赁房屋为违章建筑，则双方当事人签订的房屋租赁合同无效。

但出租人可以依据承租人对租赁房屋的占有使用，向承租人主张参照租金

标准的房屋占有使用费。 

在张道牧与沈利娟房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙杭民终字第 1459

号】中，杭州中院认为：根据二审新查明的事实，案涉租赁房屋为历年违章建筑，

故双方当事人于 2012 年 8 月 8 日订立的《房屋租赁协议》无效。租赁协议虽然

无效，但是张道牧已经对案涉房屋进行了占有使用，沈利娟有权要求参照租金标

准向张道牧主张房屋占有使用费。 

（6）对于履行同一份租赁合同过程中产生的前后两起纠纷案件，双

方当事人在先前案件中关于履行合同过程中产生纠纷救济方式的变更，在

后续案件中仍然适用。 

在杭州人间天堂餐饮娱乐管理有限公司（以下简称人间天堂公司）与福雷德

（杭州）置业发展有限公司（以下简称福雷德公司）房屋租赁合同纠纷案【案号：

（2014）浙杭辖终字第 61 号】中，杭州中院认为：人间天堂公司与福雷德公司

在先前案件中已就租赁合同所涉争议选择通过诉讼方式解决，变更了合同约定通

过仲裁解决纠纷的救济方式，此先前案件经本院二审调解结案。现因人间天堂公
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司在先前案件调解过程中，又开始拖欠新的租金和物业管理费等费用，福雷德公

司向租赁合同履行地和被告住所地的原审法院提起本案之诉，请求解除租赁合同

并支付拖欠的相关费用。因此，本案与先前案件虽不是同一个案件，当事人的诉

讼请求也不是同一个，但是均为在履行同一份租赁合同过程中产生的纠纷，故双

方当事人在先前案件中关于履行合同过程中产生纠纷救济方式的变更，在本案中

同样适用。同时，最高人民法院关于具体个案的请示答复函也属于司法解释范畴，

本案有关管辖的情形与最高院（2006）民四他字第 10 号答复函中所涉案件情形

相似，该答复函的相关处理原则可以适用于本案。因此，既然双方当事人已经选

择了诉讼的救济方式解决案涉租赁合同履行过程中产生的纠纷，原审法院作为合

同履行地和被告住所地法院对本案行使管辖权，并无不当。 

（7）承租人不得以事先能预见或考虑、属于商业风险的市场变化为

由，免除其擅自提前解除合同的违约责任。 

在重庆小康实业有限公司（以下简称小康公司）与唐洪明房屋租赁合同纠纷

案【案号：（2013）浙杭民终字第 3254 号】中，杭州中院认为：根据案涉租赁

合同约定，小康公司（承租人）承租案涉租赁房屋和场地系用于对外经营。小康

公司在本案审理过程中诉称，其在经营过程中因市场变化（经营商撤场）导致其

合同目的无法实现而无法继续履行合同，据此其通知唐洪明（出租人）解除案涉

租赁合同。然小康公司承租案涉房屋及场地对外经营，应充分预判其经营行为的

市场风险，其诉称的市场变化因属于其能事先预见或考虑、属于商业风险的重大

变化，不符合《最高人民法院关于合同法司法解释（二）》第二十六条所规定的

情势变更之法定情形，小康公司欲以此免除其擅自提前解除案涉租赁合同的违约

责任缺乏依据。 

（8）出租房屋虽未取得房产证，但属合法取得且不影响承租人的使

用的，不影响房屋租赁合同的效力。 

在何均与彭瑞芳房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙杭民终字第 695

号】中，杭州中院认为：彭瑞芳（出租人）与何均（承租人）于 2010 年 4 月 21

日签订的《房屋租赁合同》，彭瑞芳将拍卖所得房屋及向他人租赁的房屋一并出

租给何均使用，系双方当事人真实意思的表示，彭瑞芳所拍卖所得的房屋虽然至

今没有办理房屋产权变更登记，但彭瑞芳拍卖后已合法取得涉案房屋，且彭瑞芳
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已经按双方签订的《房屋租赁合同》的约定向何均交付了房屋，并提供何均办理

营业执照所需相关资料，现何均已根据《房屋租赁合同》所约定的租赁期限履行

完毕，且何均在租赁期间也没有他人对该租赁房屋主张权利而导致何均不能使用

的情况。故原审法院认为双方所签订的《房屋租赁合同》并不违反法律的强制性

规定，应属有效的认定是正确的。 

（9）承租人的优先承租权属于债权，不具有对抗出租人物权请求权

的效力，因此即便存在侵害承租人优先承租人的情形，承租人也仅能请求

损失赔偿，无权请求租赁物的出租。 

在李小牛与邢超房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙杭民终字第 681

号】中，杭州中院认为：本案中，李小牛（承租人）与邢超（出租人）所签订的

《房屋租赁合同》属合法有效，李小牛基于合同约定而对涉案租赁物享有租金同

等条件下的优先承租权。现邢超实际以 300000 元租赁整体 3 层的条件将房屋租

赁给案外人并也同意以该条件出租给李小牛，而李小牛仅同意以 100000 元的价

格租赁其中的第 3层。因此，邢超将涉案租赁物租赁给案外人的条件与李小牛同

意承租的条件不构成“同等条件”，邢超并未违反合同约定。况且，承租人的优

先承租权不是法定权利，而是属于当事人基于约定产生的债权性权利，不具备对

抗出租人物权请求权的效力。本案中即便存在邢超（出租人）与案外人签订租赁

合同侵害李小牛（承租人）优先承租权的情形，李小牛也仅能就因此给其造成的

损失请求赔偿，而无权请求邢超将涉案租赁物继续出租给李小牛。 

（10）出租人有权要求承租人在其对于出租人的预期利益损失具有预

见可能的范围内承担损失赔偿责任。 

在杭州时久房地产代理有限公司（以下简称时久房产公司）与杭州罗森百货

有限公司（以下简称罗森百货公司）房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙杭

民终字第 2578 号】中，杭州中院认为：时久房产公司作为一家房地产中介公司，

转租房屋获取租金差价应是其公司的利润来源之一，罗森百货公司对此应有所预

见。但是由于时久房产公司（出租人）在订立房屋转租合同时并未向罗森百货公

司（承租人）出具过其与杭州云井贸易有限公司（第三人）的房屋租赁合同，故

罗森百货公司对时久房产公司在转租中的具体获利数额无法知晓。在案涉房屋租

赁合同中，双方当事人约定：“承租人退租，违约金为月租金的三倍。”故罗森
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百货公司在订立合同时可以预见到由于其中途擅自退租会给时久房产公司造成

的损失至少应为月租金的三倍。原审法院以时久房产公司未能举证证明罗森百货

公司对时久房产公司预期利益损失具有预见可能为由，驳回时久房产公司主张的

预期利益损失的诉讼请求，明显不当，本院予以纠正。 

（11）法院因另案财产保全而要求承租人暂停支付租金的，该期限内

承租人未支付租金不能视为违约。 

在朱麒麟与杭州淘乐纺贸易有限公司（以下简称淘乐纺公司）房屋租赁合同

纠纷案【案号：（2015）浙杭民终字第 1258 号】中，杭州中院认为：2014 年 4

月 28 日至 2014 年 12 月 15 日期间，根据原审法院向朱麒麟（承租人）发出的协

助执行通知书，其系为另案财产保全而要求朱麒麟停止向淘乐纺公司（承租人）

支付租金，等候该院处置，故虽然 2014 年 6 月 19 日朱麒麟再次书面承诺限期支

付而又未能履行，但是该期间系在原审法院要求朱麒麟暂停支付期间内，故 2014

年 4 月 28 日至 2014 年 12 月 15 日期间朱麒麟未支付租金不能视为朱麒麟违约。

然而，在原审法院于 2012 年 12 月 15 日向朱麒麟发出解除冻结的协助执行的通

知书后，朱麒麟仍未能支付所欠租金，违约行为继续。 

（12）在协商期间，承租人未腾退交还房屋不能认定为违约，且无需

就逾期腾退交还房屋支付违约金。 

在中国农业银行股份有限公司杭州中山支行（以下简称农行中山支行）与邵

梦婷、杭州正禾旅游开发有限公司（以下简称正禾公司）房屋租赁合同纠纷案【案

号：（2015）浙杭民终字第 2245 号】中，杭州中院认为：协商期间，邵梦婷（承

租人）、正禾公司（承租人）未腾退交还房屋不能认定为违约，邵梦婷、正禾公

司无需就逾期腾退交还房屋支付违约金。双方租赁关系于 2014 年 2 月 11 日邵梦

婷签收农行中山支行要求交还房屋函件时解除。据该函的要求，邵梦婷、正禾公

司应于 2014 年 2 月 14 日前腾退并交还案涉房屋。但邵梦婷提供的短信记录显示

2014 年 2 月 12 日双方仍在就续租事宜进行协商。由于邵梦婷陈述 2014 年 2 月

25 日农行中山支行（承租人）明确拒绝续签租赁合同，农行中山支行并未提供

相应证据予以反驳。故应当认定直至 2014 年 2 月 25 日双方仍处于协商期间，邵

梦婷、正禾公司无需就逾期腾退房屋支付违约金。自 2014 年 2 月 26 日起正禾公

司、邵梦婷仍未腾退交还房屋的，应按案涉租赁合同的约定支付违约金。 
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（13）承租人和出租人在明知租赁期限届满后不再续租的情况下，双

方均未主动与对方联系办理交接手续，导致房屋空置等损失，应当各自承

担相应责任。 

在托斯卡纳安防科技工程（杭州）有限公司与宋涛房屋租赁合同纠纷案【案

号：（2015）浙杭民终字第 825 号】中，杭州中院认为：根据合同的约定，双方

租赁的期限至 2014 年 3 月 10 日止，双方均无异议，托斯卡纳安防科技工程（杭

州）有限公司（承租人）也曾用短信的方式通知宋涛（出租人）在合同期满后将

搬离租赁房屋，但该短信上没有明确办理腾退或交接手续的时间，托斯卡纳安防

科技工程（杭州）有限公司在搬离时亦未能将钥匙交予给宋涛，而是将钥匙留在

租赁房内，双方未办理交接手续，且也未能将租赁物修复，直至宋涛在 2014 年

4 月 20 日请人开锁进入房内。因此，原审法院确定租赁物空置时间为 2014 年 3

月 11 日至 4月 20 日并无不当。托斯卡纳安防科技工程（杭州）有限公司与宋涛

在明知租赁期限届满后不再续租的情况下，双方均未主动与对方联系办理交接手

续，导致损失，对此，原审法院酌情确定双方对租赁物空置损失及开锁、换锁的

费用各承担 50%责任并无不当。 

（14）承租人在租赁期限内擅自解除房屋租赁合同，租金应计算到房

屋实际交付出租人为止。 

在吴秋红与卢雅丁房屋租赁合同纠纷案【案号：（2015）浙杭民终字第 2263

号】中，杭州中院认为：卢雅丁（出租人）与吴秋红（承租人）签订的《杭州市

房屋租赁合同》，系双方真实意思表示，内容并不违反国家的法律法规，应属有

效，对双方当事人均有约束力，双方均应按约履行。然吴秋红在租赁卢雅丁的房

屋后，在未能按时交纳第三期租金，且拖欠水电费，以及未征得卢雅丁同意的情

况下，即擅自解除合同，也未与卢雅丁办理房屋退租交接手续，仅将钥匙交予他

人离开，显已构成违约。在解除合同后，租金应计算到房屋交付时止，吴秋红虽

在 2014 年 9 月 24 日将钥匙交给门卫，但并不是交付给卢雅丁，卢雅丁亦没有委

托门卫收取钥匙，因此，吴秋红提交的证据不足以证明 2014 年 9 月 24 日已将房

屋交予卢雅丁，而卢雅丁在 2014 年 10 月 25 日从门卫处拿到钥匙且同意解除合

同。故原审法院对吴秋红应向卢雅丁支付的租金计算至 2014 年 10 月 25 日并无

不妥。且系吴秋红违约，由吴秋红向卢雅丁支付违约金 2000 元亦并无不当。 
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（15）出租人以停止供应水电等非正常手段妨碍承租人正常使用房屋

的，纵使承租人实际搬离时间晚于妨碍事项发生之日，房屋占有使用费也

只需计算至妨碍事项发生之日。 

在王美娟与顾培章房屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终 872 号】

中，杭州中院认为：本案中王美娟（出租人）对其于 2015 年 3 月申请办理案涉

房屋停水停电手续，案涉房屋自 2015 年 4 月起停止供应水电以及顾培章（承租

人）于 2015 年 5 月搬离案涉房屋并无异议。根据最高人民法院《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》有关规定，《房屋租赁合

同》被认定为无效，房屋占有使用费参照租赁合同的房屋租金条款。但鉴于案涉

房屋在 2015 年 4 月实际已经无法正常使用，从而确定顾培章支付占有使用费计

算至 2015 年 3 月并无不当。 

（16）原承租人的逾期腾退行为与承租人解除租赁合同行为之间无因

果关系的，承租人无权要求原承租人赔偿其解除合同的违约责任损失。 

在杭州欧迪芬化妆品有限公司（以下简称欧迪芬公司）与应志强、冯建忠房

屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终 4395 号】中，杭州中院认为：首

先，欧迪芬公司（原承租人）并非应志强（承租人）与鸿燕厂（出租人）《租赁

合同》的当事人，该《租赁合同》对欧迪芬公司并无拘束力。其次，欧迪芬公司

逾期腾退给应志强造成的直接损失是房屋不能自行使用而向鸿燕厂支付的租金

损失。再次，三方签订《补充协议》时，欧迪芬公司亦无法预见应志强会单方提

出解除与鸿燕厂之间的《租赁合同》，并因此承担三个月租金的违约金。故应志

强提出解除租赁合同而承担的违约金与欧迪芬公司之间并无法律上的因果关系，

欧迪芬公司无需承担该违约金损失。 

（17）《国有土地上房屋收购协议》的签署并不表示征收的完成以及

房屋所有权的转移，出租人并未因此丧失租赁标的使用、收益的权利。 

在杭州新奇特汽车服务有限公司（以下简称新奇特公司）与杭州彭埠蔬菜有

限公司（以下简称彭埠公司）、新奇特车业服务股份有限公司杭州分公司（以下

简称新奇特公司杭州分公司）房屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终

5594 号】中，杭州中院认为：2015 年 8 月 7 日，彭埠公司（出租人）与征收人

杭州市江干区艮山东路北区块开发建设指挥部办公室签订《国有土地上房屋收购
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协议》一份，约定：彭埠公司保证在 2015 年 8 月 30 日前完成部分房屋搬迁腾空，

并承诺 2015 年 9 月 30 日前完成全部房屋的搬迁腾空。新奇特公司（承租人）据

此诉称自租赁房屋被征收后，相应土地、房屋的所有权已经不属于彭埠公司，彭

埠公司已经无权再获得租金收益。但是本案中新奇特公司的付款义务在 2015 年

7 月 9 日届满，产生在《国有土地上房屋收购协议》的签署期 2015 年 8 月 7 日

之前，新奇特公司以此对抗付款义务没有法律依据。《国有土地上房屋收购协议》

是否签订及如何约定，都不改变房屋所有权的归属，彭埠公司没有变更物权登记、

也没有向任何第三方交付房屋之前，新奇特公司应按约交付租金。彭埠公司签订

《国有土地上房屋收购协议》并不表示征收的完成，其房屋所有权并未转移，新

奇特公司认为彭埠公司因此即丧失获得租赁标的的使用、收益等权利缺乏法律依

据，本院难以支持。 

2.土地租赁合同纠纷裁判观点 

（1）擅自出租农民集体所有土地用于非农业建设而签订的租地协议

无效，由此产生的租金系非法所得，应予没收，承租人要求返还租金的，

不予支持。 

在朱海波与杭州市余杭区良渚街道行宫塘村九组（以下简称行宫塘村九组）

土地租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙杭民终字第 622 号】中，杭州中院认为：

根据《中华人民共和国土地管理法》第六十三条之规定“农民集体所有的土地的

使用权不得出让、转让或者出租用于非农业建设。”本案中，双方当事人签订的

《租地协议》中涉及的租赁土地属农民集体所有土地，朱海波（承租人）租赁该

土地用于经营停车场等非农业建设，该用途因违反了土地利用总体规划而被有关

机关复垦，故双方间的《租地协议》因违反法律的强制性规定应认定为无效。《中

华人民共和国合同法》第五十八条之规定“合同无效或者被撤销后，因该合同取

得的财产，应当予以返还；不能返还的或者没有必要返还的，应当折价补偿。有

过错的一方应当赔偿对方因此所受到的损失，双方都有过错的，应当各自承担相

应的责任。”根据上述法律规定，行宫塘村九组本应将收取朱海波的 60000 元租

金返还给朱海波，但根据《中华人民共和国土地管理法》第八十一条之规定“擅

自将农民集体所有的土地的使用权出让、转让或者出租用于非农业建设的，由县

级以上人民政府土地行政主管部门责令限期改正，没收违法所得，并处罚款。”
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故涉案的 60000 元租金系违法所得，应予没收，对朱海波要求行宫塘村九组退还

60000 元租金的诉讼请求，本院不予支持，该部分款项应由国土部门依法进行处

理。 

（2）国有划拨用地未经批准不得出租系为约束物权效力的管理性强

制性规定，若《租赁合同》并未违反法律、行政法规的效力性强制性规定，

则不能据此否定合同效力。 

在杭州康泰物资有限公司（以下简称康泰公司）与杭州萧山铁路劳动服务公

司（以下简称萧山铁路公司）、上海铁路局土地租赁合同纠纷案【案号：（2016）

浙 01 民终 4098 号】中，杭州中院认为：首先，《城镇国有土地使用权出让和转

让暂行条例》虽然规定了国有划拨用地未经批准不得出租，但该规定应为约束物

权效力的管理性强制性规定，并不影响租赁合同的效力；其次，参照《城市房地

产管理法》第五十六条规定，其并未禁止在划拨土地上建设房屋并出租，仅从通

过行政管理保护国家土地收益的角度规定将租金中所含土地收益上缴国家，即其

并未明确划拨土地就不能出租并否定其效力；再次，案涉合同系双方真实意思表

示，双方依约履行合同义务，且其系合理利用铁路沿线闲置土地，并不损害国家

利益或社会公共利益。综上，应认定案涉合同有效。 

六、建设用地使用权合同纠纷常见问题裁判意见 	

通过“中国裁判文书网”检索得到的 2014-2016 年度杭州中院审理的建设用

地使用权合同纠纷案件，共 7件，均为二审案件。从案由类型上分析，建设用地

使用权合同纠纷案件 1件，建设用地使用权出让合同纠纷案件 4件，建设用地转

使用权转让合同纠纷案件 2件；从裁判结果上分析，判决“驳回上诉，维持原判”

案件 6件，裁定“驳回起诉”案件 1件。 

（1）《土地转让协议》因不可归责于双方当事人的政策原因而解除

的，双方互不承担违约责任，转让人返还土地转让款，受让人返还土地及

地上附着物。 

在杭州恒通通风设备有限公司（以下简称恒通公司）为与胡向平、陈国民、

陈玉明、王树农、虞丽益、施金超、单维新建设用地使用权合同纠纷案【案号：

（2014）浙杭民终字第 2678 号】中，杭州中院认为：根据审理查明的事实，案

涉土地未能补办出让手续的原因系受杭长高速控制区 50 米范围限制的政策原
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因，即使恒通公司（受让人）按约缴纳土地出让金，案涉土地也无法补办变更手

续，故案涉合同系因不可归责于双方当事人的原因导致合同目的无法实现而解

除，故恒通公司不能以原潘板造纸厂（转让人）未在规定日期前办理国有土地使

用权证为由要求其支付违约金。对于土地及地上附着物，原潘板造纸厂虽未反诉

要求返还，但根据《中华人民共和国合同法》第九十七条的规定，合同解除后，

尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以要

求恢复原状、采取其他补救措施，并有权要求赔偿损失，故原审法院在判决解除

案涉合同并判令胡向平、陈国民、陈玉明、王树农、虞丽益、施金超、单维新向

恒通公司返还已付土地转让款及定金 110 万元的同时，判令恒通公司将案涉土地

及地上附着物返还胡向平、陈国民、陈玉明、王树农、虞丽益、施金超、单维新

应属合理，可避免当事人的讼累，亦未违反当事人处分的原则。 

（2）“完成开发投资总额的百分之二十五以上”的转让条件规定属

管理性强制性规定，而非效力性强制性规定，故即使土地未经开发，也不

会由此导致《出让地使用权转让协议》无效。 

在杭州东邦玻璃钢有限公司（以下简称东邦公司）与浙江中港房地产开发有

限公司（以下简称中港公司）建设用地使用权转让合同纠纷案【案号：（2014）

浙杭民终字第 1585 号】中，杭州中院认为：依据最高人民法院《关于适用﹤中

华人民共和国合同法﹥若干问题的解释（二）》第十四条之规定，违反效力性强

制性规定方导致合同无效。因《中华人民共和国城市房地产管理法》第三十九条

第一款第（二）项关于完成开发投资总额的百分之二十五以上的转让条件规定属

管理性强制性规定，而非效力性强制性规定，故即使案涉土地未经开发，也不会

导致案涉合同无效。进而就本案而言，并无调查案涉土地是否经开发之必要。东

邦公司（出让人）以案涉土地未经开发而转让主张案涉合同无效，本院不予采信。 

（3）出让人在出让建设用地过程中，应准确表述建设用地的现场实

际情况及土地四至范围，国有建设用地挂牌出让针对的竞买人系不特定的

社会主体，不能因为受让人为原有的使用权人而免除出让人在出让过程中

存在的宗地四至勘查不实以及表述不清的违约责任。 

在浙江天之林控股有限公司（以下简称天之林公司）与杭州市国土资源局萧

山分局（以下简称萧山国土分局）建设用地使用权出让合同纠纷案【案号：（2015）
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浙杭民终字第 292 号】中，杭州中院认为：根据挂牌文件及《国有建设用地使用

权出让合同》的约定，案涉出让宗地的总面积为 9893 平方米，坐落于北干街道

兴议村建设一路以南、凯利五金厂房以东、村道以西。但经审理查明，因建设一

路建设规划的调整，在建设一路以南与案涉出让宗地之间仍存在宽 6.5 米、土地

性质为村集体用地的土地未被征收。萧山国土分局在出让案涉宗地过程中，应准

确表述案涉宗地的现场实际情况及土地四至范围，避免因表述不清或者不准确而

导致竞买人产生误解，但萧山国土分局就案涉宗地在挂牌文件及合同中的表述方

式足以使土地竞买人有理由相信建设一路以南均为出让宗地的范围，该表述内容

与宗地现场实际情况存在不符之处。国有建设用地挂牌出让针对的竞买人系不特

定的社会主体，不能因为天之林公司原系案涉宗地的使用权人即否定萧山国土分

局在出让过程中存在的宗地四至勘查不实以及表述不清的瑕疵。同时，萧山国土

分局作为案涉地块的出让方，保证受让方即天之林公司正常合理的使用案涉宗地

应属案涉《国有建设用地使用权出让合同》的应有之义。但根据案涉宗地坐落的

地理状况，案涉未被征收集体土地位于出让宗地的出入口，该未被征收集体土地

将直接影响到案涉出让宗地的开发和建设，而根据现有证据表明，该未被征收的

集体土地所在村的村民确实对天之林公司开发建设案涉宗地进行了阻挠，故本院

认定萧山国土分局在出让案涉宗地的过程中存在一定的违约行为。 

相近案件：浙江志城房地产有限公司与杭州市国土资源局建设用地使用权出

让合同纠纷案【案号：（2014）浙杭民终字第 82 号】 

（4）国有土地使用权出让合同，属于行政协议；双方当事人因《国

有建设用地使用权出让合同》产生的纠纷，不属于民事诉讼案件受理范围

而应属于行政诉讼案件受理范围。 

在桐庐县国土资源局与桐庐绿野阆源风景旅游有限公司建设用地使用权出

让合同纠纷案【案号：（2016）浙 01 民终 355 号】中，杭州中院认为：国有土

地使用权出让合同，属于行政协议。本案中，双方系因《国有建设用地使用权出

让合同》产生纠纷，故该案不属于人民法院受理民事诉讼案件的范围，原审法院

据此驳回桐庐县国土资源局的起诉并无不当。 

七、结语 	

本文以“中国裁判文书网”为数据来源，针对浙江省杭州市中级人民法院在
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2014-2016 年度公开的涉房地产纠纷案件裁判文书进行整理、汇总、分析与提炼。

从建设用地使用权合同纠纷、租赁合同纠纷、合作开发房经营合同纠纷以及房屋

买卖合同纠纷等角度，对杭州中院的裁判观点和意见作全面的呈现。但由于房地

产纠纷案件的复杂性、个案的特殊性，杭州中院的裁判观点并不一定具有普世的

参照性，其现实的意义在于帮助我们了解杭州中院对该类案件的最新动态，指导

我们思索类似案件的代理思路，从而更好地服务于司法实践。 

希望本团队的点滴汇聚能对阅者及相关行业的法律工作者有所裨益。 

 

 

 

 

 

 


