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2014-2016 年度浙江省衢州市中级人民法院 

涉房地产纠纷案件大数据分析报告 

律行天下律师团队 

撰稿人：陈鑫范 陈姗姗 夏一峰  

一、2014-2016 年度衢州中院涉房地产纠纷案件裁判数据统计 

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 年度衢州中院

审理的涉及房地产纠纷案件 131 件，其中房屋拆迁安置补偿合同纠纷案件 3 件，

占整个房地产纠纷案件比例为 2.29%；房屋买卖合同纠纷案件 72 件，占整个房

地产纠纷案件比例为 54.96%；租赁合同纠纷案件 53 件，占整个房地产纠纷案件

比例为 40.46%；建设用地使用权合同纠纷案件 3 件，占整个房地产纠纷案件比

例为 2.29%。具体案件分布情况见表一： 

案由 数量 合计 

房地产开发经营合同纠

纷 
0 

0 
委托代建合同纠纷 0 

合资、合作开发房地产合

同纠纷 
0 

项目转让合同纠纷 0 

房屋拆迁安置补偿合同

纠纷 
3 3 

房屋买卖合同纠纷 29 

72 

商品房预约合同纠纷 0 

商品房预售合同纠纷 20 

商品房销售合同纠纷 22 

商品房委托代理销售合同 1 
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纠纷 

经济适用房转让合同纠纷 0 
 

农村房屋买卖合同纠纷 0 

租赁合同纠纷 0 

53 房屋租赁合同纠纷 49 

土地租赁合同纠纷 4 

建设用地使用权合同纠

纷 
0 

3 
建设用地使用权出让合同

纠纷 
2 

建设用地使用权转让合同

纠纷 
1 

合计 131  

（表一：案由分布情况） 

 

0 
0 
0 
0 

3 
29 
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22 
1 

0 
0 
0 

49 
4 

0 
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1 
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房地产开发经营合同纠纷 
委托代建合同纠纷 

合资、合作开发房地产合同纠纷 
项⽬目转让合同纠纷 

房屋拆迁安置补偿合同纠纷 
房屋买卖合同纠纷 
商品房预约合同纠纷 
商品房预售合同纠纷 
商品房销售合同纠纷 

商品房委托代理理销售合同纠纷 
经济适⽤用房转让合同纠纷 
农村房屋买卖合同纠纷 

租赁合同纠纷 
房屋租赁合同纠纷 
⼟土地租赁合同纠纷 

建设⽤用地使⽤用权合同纠纷 
建设⽤用地使⽤用权出让合同纠纷 
建设⽤用地使⽤用权转让合同纠纷 

2014-2016年度衢州中院涉房地产纠纷案件案由分布情况 

数量量 
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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 年度衢州中院审理的涉

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 数量 

1 一审 1 

2 二审案件 125 

3 管辖上诉 4 

4 申请再审 1 

合计  131 

（表二：案件类型分布情况） 

2.29% 

22.14% 

15.27% 

16.79% 

0.76% 

37.40% 

3.05% 

1.53% 0.76% 

2014-2016年度衢州中院涉房地产纠纷案件案由分布情况 

房屋拆迁安置补偿合同纠纷 房屋买卖合同纠纷 

商品房预售合同纠纷 商品房销售合同纠纷 

商品房委托代理理销售合同纠纷 房屋租赁合同纠纷 

⼟土地租赁合同纠纷 建设⽤用地使⽤用权出让合同纠纷 

建设⽤用地使⽤用权转让合同纠纷 
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3.裁判结果 

（1）一审案件裁判结果 

根据统计结果显示，2014-2016 年度衢州中院审理涉及房地产纠纷一审案件

总共只有 1件。 

（2）二审案件裁判结果 

根据裁判结果显示，2014-2016 年度衢州中院审理涉及房地产纠纷二审案件

总共有 124 件，具体裁判结果分布情况见表三： 

二审案件裁判结

果 
案件数量 所占比例 

撤销原判，发回重审 2 1.61% 

驳回上诉，维持原判 73 58.87% 

改判 15 12.10% 

指令再审 0 0% 

撤回上诉 33 26.61% 

撤回起诉 1 0.81% 

合计 124  

1 
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4 1 
0 

20 

40 

60 

80 

100 

120 

140 

⼀一审 ⼆二审案件 管辖上诉 申请再审 

案件类型分布情况 

数量量 
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（表三：二审案件裁判结果分布情况） 

 

（3）管辖上诉案件裁判结果 

根据统计结果显示，2014-2016 年度衢州中院审理涉及房地产纠纷管辖上诉

案件总共有 4件，裁判结果分布情况为：“驳回上诉，维持原裁定”的案件 3件，

占管辖上诉案件数量的 75%；指定法院审理的案件 1件，占管辖上诉案件数量的

25%。 

（4）申请再审案件裁判结果 

根据统计结果显示，2014-2016 年度衢州中院审理涉及房地产纠纷申请再审

案件共有 1件。裁判结果为：“驳回再审申请”。 

4.审理时间 

根据案件审理时间的不同进行分类分析，2014-2016 年度衢州中院审理的涉

及房地产纠纷案件中不同案由的案件变化情况，具体案件分布情况见表四： 

 

案件类型 
审理时间 

2014 2015 2016 

房地产开发经营 0 0 0 

1.61% 

58.87% 12.10% 
0% 

26.61% 

0.81% 

⼆二审案件裁判结果分布情况 

撤销原判，发回重审 驳回上诉，维持原判 改判 指令再审 撤回上诉 撤回起诉 
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合同纠纷 

房屋拆迁安置补

偿合同纠纷 
2 0 1 

房屋买卖合同纠

纷 
15 25 32 

租赁合同纠纷 19 12 22 

建设用地使用权

合同纠纷 
3 0 0 

合计 131 

（表四：衢州中院审理时间案件分布情况） 
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二、房屋拆迁安置补偿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 年度衢州中院审理的房屋拆迁

安置补偿合同纠纷案件共 3件，二审案件 2件，管辖上诉案件 1件。 

房屋拆迁安置补偿合同纠纷裁判观点  

街道办事处作为人民政府的派出机构，具备机关法人资格，可以作为

民事诉讼主体。 

在衢州市衢江区樟潭街道办事处（以下简称樟潭街道办事处）与余和海房屋

拆迁安置补偿合同纠纷案【案号：（2014）浙衢民终字第 118 号】中，衢州中院

认为：根据《中华人民共和国地方各级人民代表大会和地方各级人民政府组织法》

第六十八条第三款的规定，市辖区、不设区的市的人民政府，经上一级人民政府

批准，可以设立若干街道办事处，作为它的派出机关。樟潭街道办事处作为衢江

区人民政府的派出机关，经衢江区人民政府授权，负责案涉区域房屋拆迁事宜，

后余和海与樟潭街道办事处因拆迁安置补偿合同纠纷，余和海向人民法院提起民

事诉讼，樟潭街道办事处作为衢江区人民政府的派出机关，具备机关法人资格，

可以作为民事诉讼主体。 

0 0 0 

2 

0 

1 

3 

0 0 
0 

0.5 

1 

1.5 

2 

2.5 

3 

3.5 

2014 2015 2016 

审理理时间案件分布情况（2） 

房地产开发经营合同纠纷 房屋拆迁安置补偿合同纠纷 

建设⽤用地使⽤用权合同纠纷 
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三、房屋买卖合同纠纷常见问题裁判意见 

中国裁判文书网检索得到的 2014-2016 年度衢州中院审理的房屋买卖合同

纠纷案件，共 72 件。其中房屋买卖合同纠纷案件 29 件,28 件为二审案件，1 件

为管辖上诉案件；商品房预售合同纠纷案件 20 件，均为二审案件；商品房销售

合同纠纷案件 22 件，21 件为二审案件，1 件为管辖上诉案件；商品房委托代理

销售合同纠纷案件 1件，为管辖上诉案件。 

1.房屋买卖合同纠纷裁判观点 

（1）当事人对合同条款的理解有争议的，应当按照合同所使用的词

句、合同的有关条款、合同目的、交易习惯以及诚实信用原则，确定该条

款的真实意思。 

在胡天龙与衢州市天欣房地产开发有限公司（以下简称天欣公司）商品房销

售合同纠纷案【案号：（2014）浙衢民终字第 29 号】中，衢州中院认为：天欣公

司与胡天龙作为商品房买卖合同的交易双方，就商品房买卖合同中约定的关于半

地下室层高问题发生争议。合同约定住宅层高为 2.9 米，但并未约定半地下室的

层高。并且在该约定之后，双方才约定胡天龙同时购买半地下室，因而合同关于

住宅层高的约定不能当然适用于半地下室，且案涉商品房半地下室层高并未低于

国家强制性规定。同时结合用于居住的房屋和半地下室使用功能的区别，及用于

居住的房屋和半地下室价格的差异，确定涉诉半地下室并不适用该合同约定的商

品房层高 2.9 米，并无不当。 

（2）买受人不能因为出卖人未履行买卖合同的随附义务而拒付房款。 

在王洲宏、王燕与翁尧云、李明芳房屋买卖合同纠纷案【案号：（2015）浙

衢民终字第 476 号】中，衢州中院认为：王洲宏、王燕（出卖人）与翁尧云、李

明芳（买受人）之间签订的《房屋转让合同》真实有效，双方必须严格依约履行。

根据双方的约定，在王洲宏、王燕协助办理房屋过户手续后，翁尧云、李明芳应

于 2013 年 10 月 30 日前一次性付清购房余款。现房屋存在漏水的情况，房屋修

缮属于房屋买卖的附随义务，且双方仅在合同中约定“屋顶漏水由甲方（即王洲

宏、王燕）负责修缮，做为交接房屋条件”，并非约定作为付清房款的条件，故

翁尧云、李明芳不能因为王洲宏、王燕未履行合同的随附义务而拒绝支付剩余的
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房款。 

（3）买受人不能因为商品房存在并不严重影响正常居住的一般性瑕

疵，拒收房屋并要求出卖人赔偿损失。 

在衢州碧桂园房地产开发有限公司与徐土海、郑兰英房屋买卖合同纠纷案

【案号：（2016）浙 08 民终 752 号】中，衢州中院认为：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》第十二条、第十三条

第一款及双方合同约定，只有房屋主体结构质量不合格、因房屋质量问题严重影

响正常居住使用，购房者才可以拒绝接收房屋并要求开发商赔偿损失。本案中，

经质监站确认房屋存在四周檐沟漏水、门口水泥地高低不平等质量问题，该类质

量问题并不严重影响正常居住，徐土海、郑兰英（买受人）不能因此拒收房屋并

要求赔偿损失。 

（4）认购协议明确了所购房屋地点、面积、价格等具体要素，具备

了合同成立的必备要素，且买受人已履行了合同的主要义务的，可以认定

双方之间的房屋买卖合同成立。 

在毛加富与张顺军房屋买卖合同纠纷案【案号：（2016）浙 08 民终 784 号】

中，衢州中院认为：认购协议明确了所购房屋地点、面积、价格、支付定金、首

付款等，具备了合同成立的必备要素，且毛家富（买受人）已依约支付首付款

840000 元，依据《最高人民法院关于适用合同法若干问题的解释（二）》第一条

之规定，可以认定本案双方之间的房屋买卖合同成立。 

2.商品房预售合同纠纷裁判观点 

（1）合同中的部分格式条款因显失公平被撤销，该条款的撤销不影

响合同其他部分的效力。 

在杨保能、张向红与杭州滨江房产集团衢州置业有限公司商品房预售合同纠

纷案（以下简称滨江房产集团）【案号：（2015）浙衢民终字第 709 号】中，衢州

中院认为：本案中，买卖双方签订的商品房买卖合同中作为附件八的补充协议条

款以及单独签订的商品房买卖合同补充协议，其条款内容由滨江房产集团单方预

先拟定并提供，在与杨保能、张向红签订时，没有协商余地并不得更改，符合格

式条款的法律特征，在此附件八和补充协议中部分格式条款过分扩大了滨江房产
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集团免除通知的范围，因此滨江房产集团有义务采取合理方式提醒对方注意该免

除己方义务的条款。此时提供格式条款的一方未采取合理方式提醒对方注意该免

除己方义务条款的，构成显失公平。买受人杨保能、张向红请求撤销该格式条款，

法院应予支持。该条款被撤销，不影响合同其他部分效力的，其他部分仍然有效。 

3.商品房销售合同纠纷裁判观点  

（1）当事人主张约定的违约金不当，请求调整时，人民法院应当以

实际损失为基础，兼顾合同履行情况、当事人的过错程度以及逾期利益等

综合因素，根据公平原则和诚实信用原则适当调整。 

在吴定良、吴武皎与衢州市远大房地产开发有限公司（以下简称远大公司）

商品房销售合同纠纷案【案号：（2014）浙衢民终字第 495 号】中，衢州中院认

为：在尊重当事人自由约定的前提下，在一定情况下对违约金进行调整，可以较

好的平衡当事人利益。远大公司提出调整违约金请求，法院基于双方当事人均难

以举证证明实际损失的情形下，根据公平原则和诚实信用原则，对违约金进行相

应调整，属于自由裁量范围之内，并无不当。同时考虑合同的履行情况，催促远

大公司积极履行生效判决，在调整违约金的基础之上，对于今后的违约金仍尊重

当事人的约定，按照合同约定据实计算，有利于更好的平衡双方当事人的利益。 

（2）为商品房买受人提供正式、永久性的用电是商品房出卖人交付

房屋的必备条件，如不具备正常用电条件，商品房即不符合交付条件。若

合同约定免除提供正式用电的义务，则该约定无效。 

在杜梅仙、程斌与衢州市龙凤房地产开发有限公司（以下简称龙凤公司）商

品房销售合同纠纷案【案号：（2016）浙 08 民终 1040 号】中，衢州中院认为：

为商品房买受人提供正式、永久性的用电是商品房出卖人将商品房交付买受人的

必备条件，如不具备正常用电条件，商品房即不符合交付条件。本案双方签订的

商品房买卖合同约定，用水、用电、道路、排污（含临时用水、用电）等具备商

品房正常使用的基本条件的，商品房可以交付业主。但龙凤公司提供的该格式条

款，约定临时用水用电符合商品房交付条件，免除了自身提供正式用电的责任，

排除房屋买受人正常用电的重要权利，应确认该条款中关于提供临时用水用电符

合商品房交付条件的约定无效。 
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四、租赁合同纠纷常见问题裁判意见 

中国裁判文书网检索得到的 2014-2016 年度衢州中院审理的租赁合同纠纷

案件，共 53 件。其中房屋租赁合同纠纷案件 49 件，48 件为二审案件，1件为申

请再审案件；土地租赁合同纠纷案件 4件，均为二审案件。  

1.房屋租赁合同纠纷裁判观点 

（1）主张房屋权属属于物权请求权，不适用诉讼时效。 

在衢州市市政工程管理处与吴宝雄房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙

衢民申字第 25 号】中，衢州中院认为：衢州市人民政府从铁路部门接收涉案房

屋资产产权后已依法交由衢州市政工程管理处管理，吴宝雄为占用案涉房屋的人，

衢州市政工程管理处主张吴宝雄将占用的案涉房屋腾退，属于物权请求权，不适

用诉讼时效。 

（2）当事人无权占有不动产的，尽管不动产权利人与不动产无权占

有者无合同关系，但权利人仍可以请求占有者返还原物。 

在衢州市房地产管理处（以下简称市房管处）与胡志仙、衢州市柯城区府山

街道办事处（以下简称府山街道办）房屋租赁合同纠纷案【案号：（2013）浙衢

民终字第 519 号】中，衢州中院认为：所有权人对自己所有的不动产，依法享有

占有、使用、收益和处分的权利。占有人无权占有不动产的，权利人可以请求返

还原物。本案中，市房管处为涉案房产的所有权人，其与胡志仙、府山街道办之

间均无合同关系，府山街道办将涉案房产出租给胡志仙（承租人）的行为属于无

权处分行为，现权利人请求确认该无权处分行为无效，即市房管处请求确认胡志

仙与府山街道办签订的《房屋租赁合同》无效，于法有据。而胡志仙无权占有涉

案房产，市房管处依据其所有权要求上诉人胡志仙腾房，依法应予支持。 

（3）租赁物在租赁期间发生所有权变动的，不影响租赁合同的效力。 

在叶芹华、郑小莉等与中国邮政储蓄银行股份有限公司开化县支行（以下简

称邮政储蓄银行开化支行）房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙衢民终字第

253 号】中，衢州中院认为：租赁物在租赁期间发生所有权变动的，不影响租赁

合同的效力。吴燕（所有权人）于 2011 年 8 月 29 日与邮政储蓄银行开化支行签

订《房屋租赁合同》，将位于开化县城关镇开元路香溢人家 7 号楼一楼 1-7 号店
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面出租给邮政储蓄银行开化支行。之后，吴燕于 2012 年 7 月 2 日与叶芹华、郑

小莉、叶勤勇（买受人）签订《房屋购置协议》将租赁房屋中的 1-5 号店面出卖。

虽然在转让过程中，吴燕以及叶芹华、郑小莉、叶勤勇均将买卖事宜告知邮政储

蓄银行开化支行，但依据买卖不破除租赁原则，邮政储蓄银行开化支行与吴燕所

签订的《房屋租赁合同》依然有效，邮政储蓄银行开化支行基于该合同所享有的

权利以及应承担的义务并未改变。 

（4）公共租赁住房租金标准等系政府职能部门依据相关规定作出的

决定，并非平等主体之间的法律关系，不属于民事法律关系的调整范围。 

在衢州市住房保障中心与陈建国房屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 08

民终 1316 号】中，衢州中院认为：公共租赁住房租金标准属于衢州市住房保障

中心依照相关规定行使其权利的范畴，陈建国（承租人）既已享受公共租赁住房，

就应承担支付相应租金的义务，法院按照公共租赁住房租金标准计算上诉人陈建

国的房屋租金，与法有据。关于陈建国能否继续享受廉租住房保障，以及住房租

金标准如何确定，均系政府职能部门依据相关规定作出的决定，并非平等主体之

间的法律关系，不属于民事法律关系的调整范围，法院对此不予审理并无不当。 

（5）临时建筑的租赁合同中，超出建筑使用期的部分无效。 

在衢州市华达汽车贸易有限公司（以下简称华达公司）与黄胜丰、叶红阳房

屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 08 民终 517 号】中，衢州中院认为：涉案

厂房系临时性建筑，根据法律规定，超过使用期的临时建筑不能成为租赁合同的

标的物，双方间的租赁合同自超过临时建筑使用期限起应属无效，华达公司有权

要求黄胜丰、叶红阳腾退、返还厂房并支付占用期间的使用费。 

五、结语 

本文以“中国裁判文书网”为数据来源，针对衢州中院在 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、合作开发房地产经营合同纠纷以及房屋买卖合同纠

纷等角度，对衢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，衢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衢州中院该类案件的最新动态，指导我们思索类似
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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。 

 
 


