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案情简介] 1994年3月28日，中国建筑第八工程局第三建筑公

司（以下称三公司）与惠州国贸工程开发有限公司（以下简

称惠州公司）签订一份《惠州国际贸易中心工程施工合同》

，约定惠州国际贸易中心工程由两层地下室、裙房及写字楼

、酒店、高层住宅两个塔楼组成，总建筑面积116044.72平方

米，合同总造价218971187元。工程的开工日期为1994年4月10

日，竣工日期I段1996年3月6日（包括裙房）、II段1995年10

月15日。工程款预付款按I段、II段、裙房三个部分支付，每

个部分按总工程款预付款按I段、II段、裙房三个部分支付，

每个部分按总造价的15%计，在I段、II段塔楼地上结构施工

前一个月至施工后的第二个月底的三个月内，分别按50%

、30%、20%的比例支付。施工中由于国贸公司原因造成停建

、缓建、停工、窝工等由国贸公司赔偿三公司的损失。国贸

公司不能按照合同约定履行自己的义务，支付款项及发生其

他使合同无法履行的行为，应当承担违约责任，相应顺延工

期，支付违约金和赔偿因其违约给三公司造成的损失。合同

还约定了其他权利和义务等内容。 1994年3月30日，国贸公司

与三公司又签订一份《补充协议》，约定大型机构进退场费

、赶工费、技术措施费500万元，调迁费130万元，共计630万

元，国贸公司同意在合同签订3天内一次付清300万元，余

款330万元在94年11月30日前付清。 合同签订后，三公司

于1994年4月10日按合同约定如期开工，至94年10月31日，已



完成了正负零以下工程。94年12月27日，三公司与国贸公司

签署了《关于国贸中心地下室已完成结构工程费用结算会议

记要》，确认地下结构已完工作量费用总额为2600万元人民

币。 1995年1月21日，国贸公司与三公司签订一份《关于支付

工程款的协议》，约定国贸同意支付I、II段一至四层剩余工

作量的工程备料款计人民币300万元，于95年1月21日支付150

万元，另150万元待劳务队到齐后支付。 截止1995年7月15日

，三公司已完成的工程量已超过结构工程总造价12170万元

的50％以上即6138万元。 国贸公司在本工程开工的初期尚能

按照合同约定如期支付工程款。后由于国贸公司资金不足等

原因通知三公司停止工工段施工。 1995年9月19日国贸公司与

三公司签订一份《关于国贸工程停工期间有关问题白勺协议

》，双方对国贸工程自主995年9月5日至9月30日期间有关停

工问题达成如下共识：(1)、现场误工人数经双方核定为680人

；(2)、每人每天补偿误工费40元；(3)、国贸公司于95年9

月26日前支付三公司16万元，用于遣散200名工人；(4)、现场

机械设备停置费双方另行核定。1995年10月18日，双方以签

订了《关于国贸中心工程II段停建成的后工程施工有关事宜商

洽记要》，约定了停工损失的补偿问题。 1995年10月10日，

该工程复工。1995年11月10日，国贸公司又因资金不到位再

次通知三公司“国贸中心工程”正式停工。[法院审理] 1999

年2月5日，三公司以拖欠工程款为由，将国贸公司起诉至广

东省高级人民法院(下称广东高院)。庭审中，经广东高院主

持调解，三公司与国贸公司达成调解如下协议：一、三公司

与国贸公司于1993年3月28日签订的《惠州国际贸易中心工程

施工合同》及有关协议有效，终止履行；二，经三公司、国



贸公司确认，国贸公司欠三公司款项包括工程款、临设费、

停工损失、利息，采购保管费等共6300万元人民币；三、国

贸公司应于1999年12月31日前偿还款1000万元人民币，2000

年3月31日前偿还欠款1000万元人民币，2000年6月30日前偿

还1000万元人民币，2000年9月30日前偿还2000万元人民币

，2000年12月30日前偿还1300万元人民币给三公司；四、国贸

公司如不按上述时间还款，应承担逾期还款期间的违约责任

，即除向三公司支付逾期还款利息(按照中国人民银行同期贷

款利率计)外，还应按欠款数额每日万分之二计付逾期还款期

间的滞纳金；五、国贸公司同意以惠州国贸中心除Ⅱ段四层

商场及工段写字楼第六至十一层以外的物业，向三公司抵押

，并办理有关抵押手续；六、国贸公司、三公司同意免除康

创公司的担保还款责任；七、本案受理费人民币563139元，

由国贸公司负担。 广东高院于1999年11月11日按照双方达成

的调解协议制作了(1999)粤高法民初字第6号《民事调解书》

，但调解书生效后，国贸公司没有按调解书规定履行义务

。2000年4月，三公司向广东高院申请强制执行，2000年12月7

日，申请查封了国贸中心在建工程。但除未完工的国贸中心

工程外，国贸公司没有其他可供执行的财产，执行工作被迫

中止。2001年10月1 5日，经三公司申请，广东高院对国贸中

心在建工程造价进行了委托评估，经评估市值为1 0898万元，

快速变现价为7629万元。2002年1月土8日，深圳市亿槌国际拍

卖有限公司受广东高院的委托，对国贸中心在建工程进行拍

卖，起拍价为9800万元，但由于无人竞买，该次拍卖失败。[

处理结果] 河南省信阳信托投资公司(以下简称信阳公司)是在

本案诉讼前对国贸公司土地使用权查封的申请人，信阳公司



于国贸中心第一次拍卖后不久，向广东高院提出异议，称其

对国贸中心的土地享有优先受偿权，并且信阳市中级人民法

院已查封。经了解，国贸公司尚欠信阳公司3500万元，已以

国贸中心土地使用权做抵押担保，且该土地已查封，国贸公

司除对三公司6300万元的债务外，尚有高达2.2亿元的债务，

其中有借款、欠付的其他工程款，预售楼款、原股东借款转

预售楼款、税金和工资等。 由于国贸公司仅有国贸中心在建

工程这一项财产，三公司虽然是国贸公司的最大债权人，且

亦提出了工程价款优先受偿权主张，但优先受偿才又尚未得

到法院正式裁定认可(完全依赖优先受偿权也有受保护范围小

的弊端)，因此，国贸中心只有继续拍卖。当然拍卖款也存在

一个分配风险问题，同时还要防止国贸公司破产，避免执行

被中止，或可能分得的执行款大幅减少等不利后果。由于国

贸中心在建工程造价评估作出的时间是2001年10月15日，而

根据我国现行法律规定，该种评估的有效期是1年，因此，第

二次拍卖必须在2002年10月15日前进行，否则，将会对国贸

中心重新评估，从而导致拍卖时间拖延，执行时间也相对延

迟。 因债权数额巨大，案情复杂，前景扑簌迷离，梢有不慎

和工作不到位，债权的实现就是天壤之别。为此，局领导高

度重视，局姜副总经济师更是全程参与办案工作，进行指导

和协调。经过各方努力，终于有一家公司愿意出价6500万元

竞买国贸中心，但该竞买人参力口竟买附有条件：6500万元

竞买价中包含所有已发生和将要发生的费用(评估、拍卖、税

金和过户等费用约计800900万元)；拍卖款中优先支付信阳公

司的债权，其支付款不得低于1300万元。由于该竞买人提出

的条件未能满足，因此，本次拍卖又告失败。在这种情况下



，广东高院考虑三公司作为最大债权人，且已查封了国贸中

心在建工程大部分楼层的基础上，确定了两套执行方案供三

公司选择：1、对有效债权整体按比例进行分配，三公司债

权(6300万元)．按60％，3800万元左右给付；信阳公司的债

权(3500万元)按37，l％，1300万元左右支付；其他债权人的债

权均以30％一40％的比例分配：法院预留500800 元支付佣金

及过户费等。2、若三公司不接受第一套方案，三公司在支

付2700 55-元给法院后(不包括拍卖佣金、过户费及税金等)，

法院可以以拍卖的方式将国贸中心裁定给三公司。 三公司经

，嗔重考虑，倾向于接受第一套方案，并向局领导作了汇报

，梁局长等局领导批阅同意。2002年10月9 日，三公司向广东

高院提交了关于第二次拍卖的书面意见，主张所分得拍卖款

在扣除有关执行费用后不应低于4500万元，且竟拍成功后国

贸中心由三公司继续施工，在此基础上，三公司将给买受

人1300万元的让利；并提出，如果无人竞买，在拍卖价款不

高于6500万元的前提下，三公司愿以竞买人身份参加竞买，

但三公司只能支付部分保证金，且以债权抵偿竞买款，竞买

款超过债权的部分，三公司适当予以支付。2002年10月11日

，广东高院给拍卖公司发了《调价拍卖通知》，决定将拍卖

保留价下调至60％再次拍卖。2002年飞0月14日，三公司就有

关情况向局做了紧急报告，2002年10月17 日，粱局长等局领

导、三公司领导、局法务部、财务部、投资部等部门，局法

律顾问、本案代理律师共同对第二次拍卖方案进行论证。局

领导听取汇报后做了重要指示，与会人员就拍卖成功与失败

的意义和后果，如何保证拍卖成功，以及国贸中心作为房地

产投资的意义进行了深入的探讨，最后作出拍卖只能成功、



不能失败的决策，并决定如果三公司不能参加竞买，则局将

竞拍，确保竞买成功。同时，局对竞拍的策略做了详细的研

究和具体的部署。会后，局姜副总经济师亲赴深圳参加竟拍

，经过努力，三公司于2002年10月23日以6300万元成交价一举

竟拍成功，从而实现了难以实现的债权。[案件评析] 本案是

一起拖欠工程款纠纷案。焦点是执行难。 处理拖欠工程款纠

纷的前提是基于双方签订的合同及协议书，合同一经签订，

必须履行，否则应承担相应的违约责任。当事人在法律规定

的范围内，经过要约与承诺达成的某种合意，即为合同。充

分尊重当事人之间的合意是合同法的重要理念。本案中，三

公司与国贸公司于1994年3月28日签订的《惠州国贸中心工程

施工合同》，以及与本合同有关的补充协议等，其内容合法

，主体双方具有权利能力和行为能力，因此，该合同合法有

效。由于与合约相关文书的内容具体明确，加之收集齐全，

最终成为法院审理此案重要依据，也是双方当事人达成调解

协议的基础。 本案的难点在于执行问题。三公司在诉讼中了

解到国贸公司外欠债务远远大于债权，即处于资不抵债的状

态中，加快审理结案，实现工程款回收，是局、公司领导和

处理案件人员最大的心愿。为了实现这个心愿，代理人在与

被告方调解的过程中，对一些标的额较小，且争议较大的问

题做出战略上的让步，赢得了庭审时间和法官们的好评。案

子审结后，很快就进入了执行程序。由于被告可供执行的资

产惟有三公司施工的尚未竣工的停建工程一一国贸中心工程

，该工程虽然在本案的诉讼中已被查封，但是与该工程项目

相关的部分土地使用权早已被另案查封，此外，在该停建工

程项目中已经形成部分小业主和其他债务，因此，在法院主



持下的以物抵债的设想已经不可能实现了。要想实现债权，

惟一的途径有通过法院对国贸中心工程进行拍卖，从拍卖价

款中优先受偿。合同法第286条规定：“发包人未按照约定支

付价款的，承包人可以催告发包人在合理期限内支付价款。

发包人逾期不支付的，除按照建设工程的性质不宜折价、拍

卖的以外，承包人可以与发包人协议将该工程折价，也可以

申请人民法院将该工程依法拍卖。建设工程的价款就该工程

折价或拍卖的价款优先受偿。”1999年12月和2002年6月，最

高人民法院针对合同法的效力以及优先受偿权的问题，分别

作出司法解释，该司法解释的出台，给本案的优先受偿权带

来了一定的法律障碍，因此，法院对优先受偿权的问题始终

没有一个定位。三公司在法院委托的拍卖公司向公众发出的

公告中发现竞买人支付拍卖款项方式的多样化，决定以一个

竞买人的身份参加拍卖，拍卖成功后与法院协商，拿出部分

拍卖款通过法院支付给对拍卖项目享有优先权的债权人，最

终实现了应有的债权。(中建八局陈太祥) 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 


