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第三人的合法权益是维护社会诚信原则，实现社会经济秩序

稳定的必然要求。今天我们的大多数人越来越感觉到社会诚

信丧失，很多人感到没有安全感，这造成了人们日常交往和

经济活动的保守猜疑甚至是怀疑，严重的影响了社会良好的

发展进程。所谓交易过程中的善意第三人是指出卖人在和买

受人达成交易合同转移标的物的过程中，买受人已经开始履

行或履行完毕，但标的物实际尚未交付转移的情况下，出卖

人又把同一标的物订立第二份合同转移给第三人，并履行完

毕转移了标的物对第三人，而始终没有告知买受人或买受人

被蒙蔽，这种情况多发生在转移不动产无权的交易行为中，

法律上产生合同债权和五权的冲突。这种物权和债权冲突情

况下的法律适用问题一直是法学界争论的焦点，一直以来就

有两种对了的观点，一种是主张物权优先与债权的原则，即

无论什么情况下只要存在物权和债权竞合情况下，以物权的

权属登记为依据来确定物权的归属和由此推定债权的发生；

另一种观点是以诚信原则保护合法的在先的合同债权，根据

不同的情况区别不同物权转移程序是否合法来确定物权的取

得是否有效、来确定是否是用物权优先原则，如果物权权属

的转移是违法的或侵害了在先得债权人的利益，便不得适用

物权优先原则。实际上这些争论的焦点是合同权一种善意第

三人的合法在先合同权益是否应当受法律的严格保护，是不

是因为取得了物权就彻底否认善意第三人的合同权利，那么



我们的诚信原则以及公平原则又如何解释呢？ 我们知道在多

数情况下，当物权遭遇债权时有一个习惯的法律适用原则，

就是物权优先于债权。这是由于债权依实物或合同约定的方

式期限发生权力转移，而无权以产权的法定程序特定机关登

记转移为物权转移的唯一依据。实践中经常发生一些合同交

易中物权和债权冲突的情况，如大量的不动产和知识产权交

易过程中以及车辆等由国家颁发的权属证明的一些财产的交

易或转移过程中。这些物权的转移一般是先发生合同约定的

债权后发生物权的等级转移行为。但实践中一些合同交易行

为中物权买卖双方在产权交易中故意怠于行使办理物权的转

移手续，而引发很多交易行为中物权和债权的冲突，法律上

一般依照物权优先标准确定物权不发生转移或发生转移，但

是人之间产生交易行为无效或有效的债权纠纷。而这种情况

的发生往往是一方或双发恶意行为产生的，一方恶意行为必

然侵犯另一方的权益，实现物权交易的套期保值，而双方恶

意测试为了逃避国家法律监管，必然侵犯第三方和国家的利

益。因而必须对恶意的物权交易行为进行严格的法律制裁。

正确适用物权交易行为过程中合同债权和物权的关系，如果

物权交易中一方的恶意交易行为，即使是办理了产权的转移

登记我们也不能简单的认为物权转移行为的合法有效，或者

买卖双方为了逃避债务而草率的进行了物权的转移登记这样

的物权转移行为合法有效，因此我们不能在任何情况下一刀

切的适用物权优先法律原则，对侵害合法有效的在先第三人

权益的物权交易行为应当排除物权优先的法律原则。这些情

况大量发生在今天的房地产市场上。 时下房地产市场上开发

商为了获取高额利润，而又无充足的自有开发资金，为了逃



避这方面的障碍，房产商经常用各种手段炒作商品房销售，

进行不真实的房屋预售或销售，操纵房屋价额，损害购房人

权益，扰乱房地产市场秩序。最典型的就是开发商的“一房

二卖”行为，而法律上对“一房二卖”合同效力及由此引发

的产权争议的多种规定，在司法实践中造成了不同适用解释

，合同效力和物权优先的冲突是此类案件的处理更加复杂，

如何正确分析适用此类案件对打击房地产市场上开发商违规

操作，维护购房人的合法权益，稳定房地产市场秩序显得至

关重要。 “一房二卖”合同的法律效力及权属争议分析 多数

人认为，最高法院对房地产预售合同中的一房二卖的司法解

释是明确了先后合同均有效的司法解释，只是依据是否产权

登记过户来确认谁真正取得房屋所有权。有以下几种情况，

一是先和开发商签订合同者，由于开发商违约又将同一房屋

卖与第三人并以过户，前者可能是指签订合同后或部分履行

，或者约定了产权办理时间正在办理。但是，按照物权以登

记确定产权转移的标准的原则判断，无论如何后面的买房人

拥有了房屋产权。因此，最高法院规定此种情况下，卖方人

可以获取已付房款数双倍的赔偿。对此一般认为两份合同均

有效，只是存在合同率违约的问题。但是，这样的一刀切认

识是值得商榷的，因为物权不允许同时在一个所有物上设定

两份产权归属，更严重的是，开发商利用法律的疏漏大量的

虚假买卖房屋获取房屋开发假设成本，从“一房二卖”合同

中获取更多的资本、而最终损害了先期买房人的利益，炒房

炒地，哄抬价格。严重的扰乱了房地产秩序和社会稳定。法

律秩序和尊严被践踏。实际上，我们不难发现，“一房二卖

”第二份合同的签订，本来就是一个民事欺诈行为，并且损



害了先前合同权利人的合法权利，无论第二个卖房人是否知

晓该房屋是否已经出卖石善意或是恶意，但开发商肯定是恶

意的了。从先前卖房人的角度看，开发商和第二次购房人都

是恶意的了。因为按照现行的房地产房屋预售合同监管制度

来看，暗箱操作的几率很低，第二次购房人完全不知情不可

能。但是，由于信息的不对称，开发商始终处于优势地位，

不能排除第二次购房人完全不知情的情况。从保护第一份有

效购房合同人利益的角度客观来评价，对于第二份合同是否

是开发商和购房人恶意串通损害第三人利益的判断标准应当

是：第二份购房合同的售价是否高于第一份，如果是等于或

低于第一份合同就应当认定为恶意串通，若是高于可以认定

为第二个购房人不知情。但无论如何，第一次购房人的利益

肯定是被侵害了。因此，最高法院的司法解释同样规定了，

由于开发商签订合同时隐瞒该房屋已卖与第三人的事实导致

合同被撤销的，第二次购房人可以要求双倍的已付房款赔偿

责任。这是典型的民事欺诈行为，也属于消费者权益保护法

保护范畴。同时，最高法院还规定了，购房人以开发商和第

三人恶意串通损害其所购房屋取得权益为由要求宣告第二次

出卖行为无效的，人民法院应当支持。 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

八条规定：具有下列情形之一，导致商品房买卖合同目的不

能实现的，无法取得房屋的买受人可以请求解除合同，返还

自己已付房款及利息，赔偿损失，并可以请求出卖人承担不

超过已付房款一倍的赔偿责任：（一）商品房买卖合同订立

后，出卖人未告知买受人又将该房屋抵押给第三人；（二）

商品房买卖合同订立后，出卖人又将该房屋出卖给第三人。



第九条规定：出卖人订立上平买卖合同时，具有下列情形之

一，导致合同无效或者被撤销、解除，买受人可以请求返还

已付房款及利息、赔偿损失，并可以请求出卖承担不超过已

付房款一倍的赔偿责任。（一）故意隐瞒没有取得商品房预

售许可证明的事实或者提供虚假的上平预售许可证明；（二

）故意隐瞒所售房屋已经抵押的事实；（三）故意隐瞒所售

房屋已经出卖给第三人或者为拆迁安置房屋的事实。第十条

规定，买受人以出卖人与第三人恶意串通，另行订立商品房

买卖合同并将房屋交付使用，导致其无法取得房屋为由，请

求确认出卖人以第三人订立的商品房买卖合同无效的，应予

支持。 无效民事法律行为的现行法律规定 无效民事法律行为

是指不具备有效民事法律行为的生效条件，而对民事法律行

为设立双方不产生法律上的约束力的行为。《中华人民共和

国民法通则》第五十八条规定：下列民事行为无效：（一）

无民事行为能力人实施的； （二）限制民事行为能力人依法

不能独立实施的； （三）一方以欺诈、胁迫的手段或者乘人

之危，使对方在违背真实意思的情况下所为的； （四）恶意

串通，损害国家、集体或者第三人利益的； （五）违反法律

或者社会公共利益的； （六）经济合同违反国家指令性计划

的；（七）以合法形式掩盖非法目的的。 无效的民事行为，

从行为开始起就没有法律约束力。《中华人民共和国合同法

》第五十二条规定：有下列情形之一的，合同无效： （一）

一方以欺诈、胁迫的手段订立合同，损害国家利益；（二）

恶意串通，损害国家、集体或者第三人利益；（三）以合法

形式掩盖非法目的；（四）损害社会公共利益；（五）违反

法律、行政法规的强制性规定。第五十四条规定：下列合同



，当事人一方有权请求人民法院或者仲裁机构变更或者撤销

： （一）因重大误解订立的； （二）在订立合同时显失公平

的。 一方以欺诈、胁迫的手段或者乘人之危，使对方在违背

真实意思的情况下订立的合同，受损害方有权请求人民法院

或者仲裁机构变更或者撤销。无效民事法律行为之产生之日

起就不具有法律效力。民事法律行为被确认无效后，双方应

返还各自从对方取得的财产。民事法律行为主体不合格，欺

诈或胁迫行为，恶意串通损害第三人利益以及违反法律和公

共利益而无效。但是，合同法规定对欺诈或胁迫的民事法律

行为，在违反国际利益情况下当然无效，在不违反国家利益

情况，当事人已经履行并接受的可以确认其效力，进行变更

或部分撤销。为此最高法院出台了相关的司法解释，最典型

的是房地产开发过程中的“一房二卖”合同。 我们承认产权

登记是物权所有权转移的唯一标准，但是，我们必须同时承

认以非法的手段和方式、披着合法外衣取得的产权，我们要

撤销这样得来的产权。 对此，我们可以这么理解合同法所说

的民事欺诈行为，在不违反国家利益情况下，当事人接受的

，可以认定民事法律行为有效。这里仅仅是限定于合同双方

当事人，不牵涉第三方。如果出现了第三方，且第三方利益

因此受到了损失，我们不能从法律上认定这样的当事人双方

认可就是有效的观点。因为，所谓的国家利益是什么？太模

糊了！我们认为这里的国家利益一般是国家的税收和国有财

产损失，国家的法律尊严和国家法律保护的他人利益也属于

国家利益保护范围。诚如上面的房地产开发活动中的“一房

二卖”，两份先后不同时间合同都有效的观点不能成立。对

第一份合同来说只要签订具备生效条件就应当确认其效力，



保护其合法利益。无论第二合同是否已经产权过户。我们承

认产权登记是物权所有权转移的唯一标准，但是，我们必须

同时承认以的非法的手段和方式披着合法外衣，我们要撤销

这样得来的产权，让它回归真正的归属者。当然，我们可以

具体规定，对那些仅仅签订合同不打算实际履行的第一份购

房合同人，打算利用房产市场波动谋利者，故意回避产权过

户问题，而造成开发商重新出卖该房屋的，应当确认第二次

购房人产权过户和购买行为的合法有效。所以，应当对物权

优先的法律原则做出限制性的规定，这样才能正确地保护善

意当事人的合法权益，正确实施物权和债权的法律冲突，维

护法律的尊严和社会的诚信。 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 


