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农行静安支行与两被执行人申大公司、泰申公司签订了一份

最高额抵押担保借款合同，由农行静安支行向申大公司贷款

；泰申公司提供申大商厦为合同载明借款的抵押物。后因申

大公司与泰申公司均未能还款而涉讼。 申请执行人上海证券

公司系申大公司向农行静安支行申请贷款的保证人，泰申公

司则向上海证券公司提供了反担保。上海证券公司在保证期

间，代申大公司清偿了部分借款本息，因申大公司与泰申公

司未能归还代付款而涉讼。申请执行人住总集团与泰申公司

签订了一份《申大商厦项目工程施工总承包合同》，泰申公

司将申大商厦工程项目发包给住总集团施工。至申大商厦工

程主体结构封顶。住总集团催讨工程款无果，遂起诉泰申公

司。上述三案法院判决、调解生效后，因申大公司与泰申公

司逾期未履行付款义务，三申请执行人遂分别向法院申请强

制执行。 鉴于上述案件的被执行人相同，为便于案件执行，

确保各债权人的利益得到有效保护，故法院在执行过程中将

上述案件合并执行。执行中，法院将查封的被执行人泰申公

司名下位于市延安中路的“申大商厦”在建工程依法委托评

估、拍卖。在拍卖后办理过户手续时，由于拍卖所产生的营

业税、土地增值税等税收缴纳问题与税务部门观点不一，导

致一度无法办理权属登记，执行工作也就此耽搁。工程承包

方住总集团等各方债权人由于无法及时取得工程款，实现债

权，意见颇多。后经执行法官多次与有关部门及买受人、案



件当事人协调，最终达成先实现各方债权，再由税务机关收

取税款的一致意见，该系列案最终妥善执结。 [评析] 上述案

件虽最终得到了妥善解决，但有关问题却值得探究。在解决

住总集团的工程款与税款何者优先受偿的问题上，执行人员

面临以下两个问题。 问题一：关于工程款与税收同时存在优

先权的情况下，如何确定优先权的位序问题。 根据我国合同

法第二百八十六条的规定，建设工程的价款就该工程折价或

者拍卖的价款优先受偿。最高人民法院为解决司法实践中产

生的问题，对上述条款又以司法解释的形式作出进一步规定

，即人民法院在审理房地产纠纷案件和办理执行案件中，应

当依照《中华人民共和国合同法》第二百八十六条的规定，

认定建筑工程的承包人的优先受偿权优于抵押权和其他债权

。因此，工程款的优先受偿通常被认为是一种法定优先权，

而该法定优先受偿权的立法初衷在于保护建筑企业工人工资

，解决拖欠工程款。上述解释是从保障人的基本权利、保障

承包人工程价款这一因物权而产生的债权的实现这一角度出

发，使其成为高位阶的权利。 而税收方面优先权的规定在许

多部门法中都有体现，其基本出处是《中华人民共和国税收

征收管理法》第四十五条之规定：税务机关征收税款，税收

优先于无担保债权，法律另有规定的除外；纳税人欠缴的税

款发生在纳税人以其财产设定抵押、质押或者纳税人的财产

被留置之前的，税收应当先于抵押权、质权、留置权执行。

而根据《国家税务总局关于进一步加强房地产税收管理的通

知》的规定，房地产过户必须先税后证，即办理房地产过户

前必须缴清所有应征税款。该通知的规定把应征税款的位次

放于财产流转发生之前，即税款发生之前，体现了税收的绝



对优先。 上述合同法与税收法律分别规定了不同的优先权制

度，但当上述两个优先权同时存在时，究竟哪一个优先权位

序在先，法律并未有明确规定，由此就会引发类似本案的矛

盾，承包方的工程款与税务部门的税收何者优先，双方各执

己见，互不相让，导致无法正常办理过户。虽在本案例中，

法官通过协调的方式使承包方的工程款得以全额受偿，税务

部门减免了部分税款。但此种协调却因为缺乏法律依据，而

不具备普遍性和可操作性。 认为，解决上述两优先权之间的

顺位问题十分重要，因为高位阶的权利应当优先于低位阶的

权利获得受偿。从本案来看，这一问题的正确处理，将直接

影响民工的生存权和社会稳定。分析工程款与税收何者优先

的问题，可以从两者的立法目的来分析比较。通过对合同法

及司法解释中关于工程款优先受偿的立法背景的研究可以发

现，工程款的优先性是基于人的生存权而产生的，由于目前

建筑业中拖欠民工工资的情况较为严重，造成了社会的不稳

定因素，国家为了缓和此矛盾，才作出上述规定，目的在于

保护建筑企业工人工资得以优先受偿。工程款优先受偿的性

质与破产法中关于职工工资、医疗、伤残补助、抚恤费用的

性质有相似之处。目前，在破产法中已明确规定破产人欠缴

的税款应于职工工资、医疗、伤残补助、抚恤费用后予以受

偿。该规定显然也将与人生存相关的权利定位于较高的位置

，而税收关系是一种公权利引起的债权债务关系，是债法予

以调整的内容，其权利的效力当然低于生存权的效力。因此

，工程款受偿的位序要高于税收，工程款应当优先于税收受

偿。 问题二：关于先税后证制度是否能够阻却工程款的优先

受偿问题。 关于先税后证的规定是否能够阻却工程款的优先



受偿问题，先税后证规定中的税指的是房地产交易中产生的

土地增值税、营业税等税种，其性质是一种流转税，在房地

产交易中体现为过户完成后才发生的税款。然而，国家为使

该部分税款不因过户办理后当事人不予理会而流失，特别规

定对该部分税款予以先行征收，但该规定是否具有合理性值

得商榷，在有关的全国人大制定的税收法律中，并没有规定

应征税款可以先于该税发生之前予以征缴，因此该先税后证

的规定充其量是行政规章予以规定的，而工程款的优先性是

由合同法予以规定的，因此工程款所优先受偿的法律效力高

于税收优先的法律效力。所以，本案例中的工程款仍应优先

于税收受偿，先税后证的规定并不能因其特殊性而阻却工程

款的优先受偿。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下

载。详细请访问 www.100test.com 


