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2014-2016 年度浙江省台州市中级人民法院 

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 年度台州中院裁判数据统计 

（一）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 年度台州中院审理的

涉及房地产纠纷案件 537 件，其中房地产开发经营合同纠纷案件 3件，占整个房地产纠

纷案件比例为 0.56%；房屋拆迁安置补偿合同纠纷案件 38 件，占整个房地产纠纷案件比

例为 7.08%；房屋买卖合同纠纷案件 363 件，占整个房地产纠纷案件比例为 67.60%；租

赁合同纠纷案件 128 件，占整个房地产纠纷案件比例为 23.83%；建设用地使用权合同纠

纷案件 5件，占整个房地产纠纷案件比例为 0.93%。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 

3 
委托代建合同纠纷 0 

合资、合作开发房地产合同纠纷 3 

项目转让合同纠纷 0 

房屋拆迁安置补偿合同纠纷 38 38 

房屋买卖合同纠纷 61 

363 

商品房预约合同纠纷 0 

商品房预售合同纠纷 41 

商品房销售合同纠纷 261 

商品房委托代理销售合同纠纷 0 

经济适用房转让合同纠纷 0 

农村房屋买卖合同纠纷 0 

房屋租赁合同纠纷 104 
128 

土地租赁合同纠纷 24 
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建设用地使用权合同纠纷 0 

5 建设用地使用权出让合同纠纷 3 

建设用地使用权转让合同纠纷 2 

总计 537  

（表一：台州中院涉房地产纠纷案件案由分布情况） 

 

（二）类型分布 

根据案件审判程序的不同进行分类分析，2014-2016 年度台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，具体案件分布情况见表二： 

序号 审判类型 
2014-2016 年度

案件数 

1 二审案件 492 

2 管辖上诉 44 

3 申请再审 1 

合计  539 

（表二：台州中院涉房地产纠纷案件类型分布情况） 

0 
2 
3 

24 
104 

0 
0 
0 

261 
41 

0 
61 

38 
0 
3 
0 

0 50 100 150 200 250 300 

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

⼟土地租赁合同纠纷 
房屋租赁合同纠纷 

农村房屋买卖合同纠纷 
经济适⽤用房转让合同纠纷 

商品房委托代理理销售合同纠纷 
商品房销售合同纠纷 
商品房预售合同纠纷 
商品房预约合同纠纷 
房屋买卖合同纠纷 

房屋拆迁安置补偿合同纠纷 
项⽬目转让合同纠纷 

合资、合作开发房地产合同纠纷 
房地产开发经营合同纠纷 

2014-2016年度台州中院涉房地产纠纷案件案由分布图 

数量量 



 

3 

 

（三）裁判结果 

1.二审案件裁判结果 

根据统计结果显示，2014-2016 年度台州中院审理涉房地产纠纷二审案件总共有

493 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 23 4.67% 

驳回上诉，维持原判决／

裁定 
381 77.28% 

改判 20 4.06% 

撤回上诉 64 12.98% 

撤回起诉 4 0.81% 

撤销原裁定，指定继续审

理 
1 0.20% 

合计 493  

（表三：台州中院二审案件裁判结果分布情况） 
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2.管辖上诉案件裁判结果 

统计结果显示，2014-2016 年度台州中院审理涉房地产纠纷管辖上诉案件总共有

44 件，均为驳回上诉，维持原裁定。 

3.申请再审案件裁判结果 

根据统计结果显示，2014-2016 年度台州中院审理涉及房地产纠纷申请再审案件总

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 年度台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 
时间 

2014 2015 2016 

房地产开发经营

合同纠纷 
0 2 1 

房屋拆迁安置补偿合

同纠纷 
33 5 0 

4.67% 

77.28% 

4.06% 
0% 12.98% 

0.81% 
0.20% 

2014-2016年度台州中院涉房地产纠纷案件裁判结果分布图 

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 

撤销原裁定，指定继续审理理 
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房屋买卖合同纠纷 137 36 190 

租赁合同纠纷 37 27 64 

建设用地使用权合同

纠纷 
1 2 2 

合计 537 

（表四：台州中院审理时间案件分布情况） 
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二、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 年度台州中院审理的房屋买卖合同纠纷案

件，共 363 件。其中房屋买卖合同纠纷 61 件，60 件为二审案件，1 件为管辖上诉案件；

商品房预售合同纠纷 41 件，均为二审案件；商品房销售合同纠纷 261 件，均为二审案

件。 

（一）房屋买卖合同纠纷常见问题裁判意见 

1.地上建筑物作为不动产处分时，应当与占用范围内的土地使用权一并处分，

仅处分地上建筑物的合同无效。 

在玉环县玉城街道垟青经济合作社（以下简称垟青合作社）与梁辉涨、王秋艳房屋

买卖合同纠纷案【案号：（2015）浙台民终字第 138 号】中，台州中院认为：本案中垟

青合作社与梁辉涨、王秋艳签订了《垟青商业大楼在建套式办公楼工程项目转让协议书》，

协议书约定梁辉涨、王秋艳同意不办理案涉房产所占用范围内的土地使用权证过户手续，

暂由垟青合作社持有一本整体的土地证。而后双方依据该协议签订了《房屋买卖合同》，

依据《物权法》第一百四十七条“建筑物、构筑物及其附属设施转让、互换、出资或者

赠与的，该建筑物、构筑物及其附属设施占用范围内的建设用地使用权一并处分。”，《城

市房地产管理法》第三十二条“房地产转让、抵押时，房屋的所有权和该房屋占用范围

内的土地使用权同时转让、抵押。”和《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》第

二十四条第二款“土地使用者转让地上建筑物、其他附着物所有权时，其使用范围内的

土地使用权随之转让，但地上建筑物、其他附着物作为动产转让的除外。”之规定，地

上建筑物与占用范围内的土地使用权必须一并处分，案涉买卖合同违反了现行法律法规

的强制性规定，应认定为无效，该建筑物权属未变更。 

2.在合同立时对标的物没有所有权或者处分权的，对合同的效力不产生影响。 

在朱冬芳与林仙法、徐玲芳房屋买卖合同纠纷案【案号：（2014）浙台民终字第 453

号】中，台州中院认为：根据最高人民法院《关于审理买卖合同纠纷案件适用法律问题

的解释》第三条之规定，在协议订立时对标的物没有所有权或者处分权的，对合同的效

力不产生影响。朱冬芳（买受人）与林仙法、徐玲芳（出卖人）签订的《套房转让协议

书》，系双方真实意思表示，其合同标的为林仙法、徐玲芳的拆迁安置套房，而该拆迁

套房在签订协议当时虽然尚未具体确定，但在林仙法、徐玲芳与台州经济开发区

拆迁办公室签订的拆迁房屋补偿安置协议书履行之后均能得到明确。故林仙法、
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徐玲芳虽在签订协议时未取得安置房的所有权，但不会对合同效力产生影响。 

3.未取得土地使用权证书就转让土地使用权，但起诉前转让方已经取得出让

土地使用权证书或者经有批准权的人民政府批准同意转让的，此合同有效。 

在台州市路桥展搏电子灯饰厂与台州市椒江宝马塑料制品厂（转让方，以下简称椒

江制品厂）房屋买卖合同纠纷案【案号：（2016）浙 10 民终 272 号】中，台州中院认

为：法院就涉案土地使用权是否批准及同意转让曾致函台州市国土资源局，台州市国土

资源局复函表示“以上两宗土地符合土地转让条件，如转让双方向国土部门提出申请，

国土部门原则同意受理上述两宗土地转让报件”。故应当视为台州市椒江制品厂（转让

方）在起诉前已经满足相应的转让条件，根据最高人民法院《关于审理涉及国有土地使

用权合同纠纷案件适用法律问题的解释》第九条规定：转让方未取得出让土地使用权证

书与受让方订立合同转让土地使用权，起诉前转让方已经取得出让土地使用权证书或者

有批准权的人民政府同意转让的，应当认定合同有效。故应认定转让协议有效。 

4.通过司法拍卖程序取得房地产项目所有权的，若未对原所有权人的权利义

务进行约定，则买受人不承继原所有人的权利义务。 

在褚金海与浙江天台永超房地产开发有限公司（（以下简称永超公司）房屋买卖合

同纠纷案【案号：（2016）浙 10 民终 2411 号】中，台州中院认为：永超公司（现房地

产项目所有权人）与原楼盘开发商天台县建安房地产开发有限公司（以下简称建安公司，

原房地产项目所有权人）系不同的主体，永超公司通过司法拍卖程序取得了包括涉案房

屋在内的在建房地产项目所有权，所取得的标的上并未设置与褚金海（房屋买受人）相

关的权利义务负担，其取得在建房地产项目的所有权不存在承继原楼盘开发商权利义务

问题。且在建安公司进入破产程序后，破产管理人并未选择与褚金海继续履行合同，而

是对褚金海的债权予以确认，故褚金海与建安公司之间所签订的合同已经解除，所以也

不存在永超公司承继建安公司权利义务的基础。 

5.划拨土地使用权转让需经有批准权的人民政府批准，否则转让合同无效，

申请办理土地转让批准手续为原土地使用权人的义务，其未办理审批手续就转让

该土地使用权的，应赔偿相对人损失。 

在卢道根与台州市路桥区岩清塑料制品厂、程岩清等房屋买卖合同纠纷案【案号：

（2016）浙 10 民终 1231 号】中，台州中院认为：根据《最高人民法院关于审理涉及

国有土地使用权合同纠纷案件适用法律问题的解释》第十一条的规定，土地使用权人未
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经有批准权的人民政府批准，与受让方订立合同转让划拨土地使用权的，应当认定合同

无效。而案涉房屋的土地使用权为国有土地划拨性质，用途是工业，在此情况下，就该

转让行为，台州市路桥区岩清塑料制品厂（出卖人）应当向有批准权的人民政府申请办

理审批手续。若其未申请办理审批手续，则就该转让行为存在一定的过错，应当承担责

任。 

（备注：因（2016）浙 10 民终 272 号、（2015）浙台民终字第 1136 号、（2016）

浙 10 民终 2411 号、（2016）浙 10 民终 1231 号案中，法院确定的案由均为房屋买卖

合同纠纷，故将该四案置于此处讨论） 

（二）商品房预售合同纠纷常见问题裁判意见 

1.买受人证明出卖人交付使用的房屋主体结构确实存在着严重质量问题的，

可享有解除合同的权利。 

在胡高建与浙江渝汇置业有限公司（以下简称渝汇公司）商品房预售合同纠纷案【案

号：（2015）浙台民终字第 95 号】中，台州中院认为：根据《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》第十二条的规定，房屋交付使用后，房屋主体结

构质量经核验确属不合格的，买受人可以请求解除合同。但当中涉及到的核验程序客观

上已无法实施的情况下，买受人须证明出卖人交付使用的房屋在主体结构上确实存在着

严重的质量问题，才可据此享有解除合同的权利。本案中，法院委托鉴定机构检测确认

房屋存在严重质量问题，故胡高建（买受人）应当享有合同解除权。并且，渝汇公司在

对房屋加固之后是否合格也并不影响胡高建享有的合同解除权。 

2.人防车位属于国家所有，但在非战时，人防车位的使用权人有权对其使用

权进行收益和处分。 

在钟文琴与浙江苏泊尔房地产开发有限公司（以下简称苏泊尔公司）商品房预售合

同纠纷案【案号：（2016）浙 10 民终 434 号】中，台州中院认为：涉案楼盘的地下车

位有人防车位和非人防车位。根据《中华人民共和国人民防空法》第二十六条规定，人

防车位属于国家所有，但根据相关法律规定，在非战时由投资者使用管理，收益归投资

者所有，投资者对人防车位享有一定的物权权能。人防车位系苏泊尔公司投资建设，已

经规划核准，因此其依法享有该地下停车位的使用权，并可以对使用权进行收益和处分。 

（三）商品房销售合同纠纷常见问题裁判意见 

1.出卖人基于合同示范文本另行添加的条款，虽经双方签字确认，若该条款
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显失公平，应予排除适用。 

在徐彩英与玉环之江房地产有限公司（以下简称玉环公司）商品房销售合同纠纷案

【案号：（2015）浙台民终字第 22 号】中，台州中院认为：徐彩英（买受人）与玉环

公司（出卖人）所签订的商品房买卖合同系玉环公司单方提供的格式合同，玉环公司在

房管部门公布的合同示范文本中另行添加违约金条款，虽经双方签字确认，但考虑到签

订合同时玉环公司处于相对优势地位，其自行添加的条款又不合理地减轻了自身的违约

责任，导致权利义务明显失衡。故法院在计算违约金时应当排除该条款的适用。 

2.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，即使出卖

人明确告知其仅为要约邀请，也不会改变该说明和允诺的“要约”性质。 

在林必清与浙江中捷房地产开发有限公司（以下简称中捷公司）商品房销售合同纠

纷案【案号：（2013）浙台民终字第 730 号】中，台州中院认为：本案中，中捷公司发

布的广告中载明有约 2000 平方米的浪漫中庭花园，但实际上并未履行；同时广告中载

明（中捷锦绣华庭系）名流富豪的身份护照，按照《住宅设计规范》（GB50096-2011）

规定，层高的最低标准为 2.8 米，中捷锦绣华庭中林必清所诉讼的房屋的层高即为 2.8

米。按照竣工验收资料，中捷锦绣华庭工程质量为合格，观感质量综合评定为“一般”。

且 2.8 米的层高与中捷锦绣华庭周边部分房地产项目相比处于劣势，且与中捷公司在广

告中所宣传的定位不符。中捷公司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。 

3.合同对商品房交付约定不明，亦无交易习惯的情况下，应当依据《建设工

程质量管理条例》第十六条之规定确定交付条件。 

在周坚伟、戴巧飞与浙江三门湾房地产开发有限公司（以下简称三门湾公司）商品

房销售合同纠纷案【案号：（2014）浙台民终字第 715 号】中，台州中院认为：在合同

对商品房交付约定不明，亦无证据证明交易习惯的情况下，应当依据《建设工程质量管

理条例》第十六条之规定确定交付条件。因此三门湾公司（出卖人）交付竣工验收合格

的商品房并不构成违约。且即使交付的商品房不符合双方约定的条件，根据商品房买卖

合同第十一条的约定，周坚伟、戴巧飞（买受人）有权拒绝交接。而作为具有完全民事

行为能力的买受人，其仍接收讼争的商品房，应当视为双方就交房条件的变更达成了合



 

10 

意，完成交付行为。 

三、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 年度台州中院审理的租赁合同纠纷案件，共

128 件。其中房屋租赁合同纠纷 104 件，100 件为二审案件，3 件为管辖上诉案件，1

件为申请再审案件；土地租赁合同纠纷 24 件，19 件为二审案件，5 件为管辖上诉案件。 

（一）房屋租赁合同纠纷常见问题裁判意见 

1.租赁合同到期之后，出租人要求承租人腾退房屋的，应当无条件腾退房屋，

不能以宽限期为由拒绝腾退租赁房屋。 

在浙江台运集团有限公司（以下简称台运公司）与陈由敏房屋租赁合同纠纷案【案

号：（2014）浙台民终字第 544 号】中，台州中院认为：陈友敏（承租人）和台运公司

（出租人）签订的租赁合同有效，双方应严格按照合同的约定去履行，租赁合同到期后，

作为台运公司有权要求陈友敏腾退房屋，陈友敏应无条件腾退房屋。其不能以台运公司

未通知，且没有给予一定的宽限期为由，拒绝腾退租赁房屋。 

2.出租人采用暗价竞价方式出租房屋，承租人竞价低于他人，且未及时向出

租人承诺愿意以第一竞价人所出的价格继续承租房屋的，视为放弃优先承租权。 

在黄岩百合家园业主委员会（以下简称百合家园业委会）与胡利兵房屋租赁合同纠

纷案【案号：（2014）浙台民终字第 553 号】中，台州中院认为：胡利兵（承租人）与

其他竞价人一起就涉案房屋以暗价竞价方式参与竞价，但因竞价明显低于他人，未能竞

价成功。此后，胡利兵也未及时向百合家园业委会（出租人）承诺愿意按照第一竟价人

所出价格继续承租房屋。由此可知，胡利兵并未满足合同约定的同等条件，即放弃了在

双方约定的同等条件下优先租赁的权利。 

3.转让合同包含经营权转让和房屋租赁时，应当视为两个不同的法律行为，

分别基于相关法律认定其效力及产生的法律后果。 

在毛海斌、江素芬与李永青房屋租赁合同纠纷案【案号：（2014）浙台民终字第 548

号】中，台州中院认为：李永青（承租人）与毛海斌、江素芬（出租人）签订的转让协

议的标的包含经营权以及租赁权，而房屋系经营权的载体，在其转让经营权的同时，房

屋使用权也发生转让，后李永青（承租人）与李义昌（第三人）签订转让合同，转让经

营权以及转租房屋，对于这两个法律行为，仍应分别依相关法律规定认定其效力及产生

的法律后果。 
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4.未经公司登记机关核准登记而以公司的名义签订的合同依然有效。 

在台州市深澜概念酒店有限公司（以下简称台州深澜公司）与绍兴县金仕堡健身有

限公司（以下简称绍兴金仕堡公司）、台州市金仕堡健身有限公司（以下简称台州金仕

堡公司）房屋租赁合同纠纷案【案号：（2015）浙台民终字第 875 号】中，台州中院认

为：《中华人民共和国公司登记管理条例》第三条第二款“自本条例施行之日起设立公

司，未经公司登记机关核准登记的，不得以公司名义从事经营活动”的规定，应属管理

性强制性规范而非效力性强制性规范。而深澜公司已将租赁物交付绍兴金仕堡公司使用，

绍兴金仕堡公司也曾按约支付租金，双方的租赁协议业已实际履行。因此，从维护社会

秩序稳定和提高社会交易效益的角度考虑，绍兴金仕堡公司与深澜公司签订的《租赁协

议书》应认定有效。 

5.农村集体土地上的出租房屋，如经过土地管理部门审批和消防验收，无相

关行政主管部门认定其为违法建筑，则不能因房屋未取得土地证、房产证而认定

房屋租赁合同无效。 

在施金祥与陈国正房屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 10 民终 1606 号】中，

台州中院认为：施金祥（出租人）与陈国正（承租人）自愿订立房屋租赁合同，内容未

违反法律法规的强制性规定。涉案房屋为建设在农村集体土地上的房屋，经过土地管理

部门审批，也经过了相关的消防验收，亦无相关行政主管部门对上述房屋确认是违法建

筑，故不能仅因房屋未取得土地证、房产证而认定房屋租赁合同无效。 

6.无产权证和未取得建造手续的房屋租赁合同无效。 

在林祥林与黄爱光房屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 10 民终 8 号】中，台

州中院认为：案涉房屋无产权证，也未取得相关建造手续，故黄爱光（承租人）与林祥

林（出租人）就案涉房屋签订的租赁合同应当无效。 

7.出租人在未取得转租权，且隐瞒房屋被查封并正在执行腾空的情况下，签

订的租赁合同无效。 

在李陈方、孙浩与魏祥贵、台州雄捷汽车零部件有限公司（以下简称雄捷公司）房

屋租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 10 民终 1001 号】中，台州中院认为：雄捷公司

（承租人）未取得转租权，并且隐瞒案涉厂房已被法院查封并正在执行腾空过程中的情

况下与李陈方、孙浩（第三人）签订《厂房出租协议》，该份协议书无效。合同无效后，

雄捷公司已经收取的租金及电费押金，应予退还。 
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（二）土地租赁合同纠纷常见问题裁判意见 

1.出租人应当保证租赁物不受第三人主张权利，在第三人主张租赁物权利时， 

及时有效地处置争议，否则应当承担相应责任。 

在胡菊定与浙江省黄岩果品有限公司（以下简称黄岩果品公司）土地租赁合同纠纷

案【案号：（2013）浙台民终字第 456 号】中，台州中院认为：黄岩果品公司作为租赁

合同的出租人，其应当保证租赁物不受第三人主张权利，在第三人主张租赁物权利时，

出租人应当及时有效地处置争议。而本案由于黄岩果品公司未能及时有效处置其与大树

下村的权属争议，导致租赁协议未能完全履行，其负主要过错责任。 

2.当事人不能在一审中主张租赁合同有效的情况下，在二审中主张合同无效

而请求损失赔偿。 

在台州市椒江区葭沚街道平桥村民委员会与陈日军土地租赁合同纠纷案【案号：

（2014）浙台民终字第 594 号】中，台州中院认为：陈日军（承租人）承租的土地属

于农民集体所有，其承租该地块用于建造临时建筑出租经营，并非用于农业建设。根据

《中华人民共和国土地管理法》第六十三条的规定，农民集体所有的土地不得出租用于

非农业建设，故双方签订的土地租赁合同无效。陈日军在一审中主张租赁合同有效而未

提出损失赔偿的请求，却在二审主张合同无效，要求被上诉人赔偿。法院对该赔偿请求

不予处理，陈日军可另行主张损失赔偿。 

3.出租人提供的土地超过国土部门批准的建设用地有效期，经相关部门延长

期限后，对于承租人使用土地的目的无实质性阻碍的，承租人不能拒签合同。 

在陈永国与温岭市泽国镇茶屿村村民委员会（以下简称茶屿村委会）土地租赁合同

纠纷案【案号：（2014）浙台民终字第 740 号】中，台州中院认为：陈永国经过投标获

得茶屿村委会提供的案涉土地的使用权，但签订租赁合同时，案涉土地已过建设用地有

效期，后经国土资源局批准延长且答复确认建设用地有效期届满对承租人使用土地实现

合同目的无实质影响，此时陈永国不能以此拒签租赁合同。 

4.土地所有权和使用权均存在争议的，由政府机关先行处理案涉土地的权属

争议。 

在临海市沿江镇长甸一村村民委员会（以下简称长甸一村村委会）与台州市高翔化

工有限公司（以下简称高翔化工）土地租赁合同纠纷案【案号：（2015）浙台民终字第

348 号】中，台州中院认为：案涉土地在长甸一村村委会、高翔化工与案外人之间存在
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着权属争议，各方对案涉地块是否存在土地所有权和使用权，以及相对应的土地四至划

分均尚未经政府确权处理，而处理本案租赁合同纠纷的前提是确认租赁土地上的权利主

体和土地四至归属，故应当由政府部门先行处理。  

相似案件：杨义县、杨文信土地租赁合同纠纷案（案号：（2016）浙 10 民终 2460

号） 

5.第三人对于执行程序中的财产如有争议，应当通过案外人异议和异议之诉

进行救济。 

在蒋春生与临海市弘州造船有限公司土地租赁合同纠纷案【案号：（2016）浙 10

民终 1076 号】中，台州中院认为：本案涉及的的临汛国用（2006）第 5 号土地的使用

权已被法院因另案查封，且案件已进入执行程序，该财产已处于非正常状态，在此情况

下，就上述财产所发生的纠纷宜通过案外人异议和异议之诉的途径进行救济，而非通过

普通诉讼的方式予以解决。 

四、房屋拆迁安置补偿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 年度台州中院审理的房屋拆迁安置补偿合

同纠纷案件共 38 件，其中二审案件 4 件，管辖上诉案件 34 件。 

房屋拆迁安置补偿合同纠纷常见问题裁判意见 

农村集体土地为标的签订的《房屋拆迁补偿协议》，实质上属于征收补偿协

议，不属于人民法院民事诉讼受理范围。 

在吕秀福、姚彩玲和吕韦韦（以下称三原告）与台州市路桥区人民政府路北街道办

事处（以下简称路北街道办）、台州市路桥区新城开发管理委员会（新城开发管委会）

房屋拆迁安置补偿合同纠纷案【案号：（2015）浙台民终字第 438 号】中，台州中院认

为：本案三原告于 2005 年 12 月 9 日签订了《房屋拆迁补偿协议书》和《房屋拆迁安

置协议书》。案涉土地于 2008 年经浙江省人民政府批准征收为国有建设用地，并经台州

市人民政府批准办理建设用地供地手续。案涉土地在签订《房屋拆迁补偿协议书》及《房

屋拆迁安置协议书》 时仍属于农村集体土地，因此上述协议实际上是征收补偿协议。

因此本案不属于人民法院民事诉讼受理范围。 

五、建设用地使用权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 年度台州中院审理的建设用地使用权合同

纠纷案件，共 5 件。其中建设用地使用权转让合同纠纷 2 件，建设用地使用权出让合同
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纠纷 3 件，均为二审案件。 

（一） 建设用地使用权转让合同纠纷常见问题裁判意见 

当事人基于合同无效要求返还财产赔偿损失的，诉讼时效自合同被确认无效

之日起计算。 

在蔡功沛与陈强洪建设用地使用权纠纷、买卖合同纠纷案【案号：（2013）浙台民

终字第 890 号】中，台州中院认为：蔡功沛（买受人）与陈强洪（出卖人）之间达成的

口头协议被人民法院确认无效后，当事人方可向对方请求返还财产。当事人一方请求返

还财产、赔偿损失的，诉讼时效从合同被确认无效之日起计算。  

（二） 建设用地使用权出让合同纠纷常见问题裁判意见 

对于保证金转化而成的定金，仍适用法律规定的比例限制，对于超出部分应

予返还，但若当事人未提出相应诉讼请求，则法院不得处理。 

在临海市国土资源局（以下简称国土局）与临海市中石房地产有限公司（以下简称

中石公司）建设用地使用权出让合同纠纷案【案号：（2015）浙台商终字第 612 号】中，

台州中院认为：中石公司（买受人）和国土局（出卖人）约定，中石公司已支付的投标

保证金 20000 万元自动转作竞得地块的定金，定金抵作土地出让价款，延期付款超过

60 日，国土局有权解除合同，中石公司无权要求返还定金。故中石公司在竞买阶段交

付的投标保证金在性质上已转为出让合同的履约定金，应适用定金罚则。因中石公司违

约，故无权要求返还定金。因合同总价款为 80500 万元，双方约定定金 20000 万元，

超过合同总价款的 20%，但因中石公司未提起相应的诉讼请求，故本案无法予以处理。 

六、结语 

本文以“中国裁判文书网”为数据来源，针对浙江省台州市中级人民法院在

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。从房

屋买卖合同纠纷、租赁合同纠纷、房屋拆迁安置补偿合同纠纷、建设用地使用权合同纠

纷等角度，对台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，台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

于帮助我们了解台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。 

 


