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中案例题的地位十分显著，民刑两大个案例共30分，若加上

小题中涉及的案例就更多了。而且，近两年法硕案例题难度

逐渐加大，有老师评论其难度已经接近司法考试。故我们对

案例题应予以高度重视。 [真题案例] 某房地产开发公司（以

下简称A公司）在某市商业街开发了一幢商品楼，售价4000

元/m .某甲选中了其中一套三居室，双方签定了购房合同并

于2004年2月1日办理了付款交房的手续，并且约定一年之内

办理所有权证书。 某甲因公需要出国一年，为了方便房屋的

维护，某甲在2004年2月18日将房屋钥匙交给A公司下属的物

业处保管。3月份以后，该市的楼价大幅上涨，商品房供不应

求。3月5日，A公司售楼人员某乙从物业处取走了某甲房屋钥

匙，打开房门让购房者参观选购。该房屋被某丙看中，某乙

以A公司名义与某丙签订了购房合同，双方于3月30日办理了

交房付款手续，并于次日办理了过户登记手续。 某甲于2005

年5月回国后发现本属于自己的房屋已被他人居住，十分气愤

，手持购房合同要求某丙腾退房屋，遭到某丙拒绝。某甲找

到A公司交涉，A公司负责人表示“一房二卖”的确是自己的

工作人员所为，向某甲道歉并表示愿意按照合同约定返还某

甲的全部购房款及利息，但拒绝某甲要求返还房屋的请求。 

根据上述案例，请回答： （1）A公司与某甲的购房合同是否

有效？为什么？ （2）A公司与某丙的购房合同是否有效？为

什么？ （3）该房屋的所有权应当归谁？为什么？ （4）A公



司应对某甲承担什么法律责任？为什么？ [分析] 本案内容比

较多，有物权又有债权，涉及多方当事人，里面还有附期限

的合同，甚至可能还有表见代理等。因此，建议最简单直接

的方法是从问题入手，反向思考。 第一问，某甲的合同有效

否？ 直接看案例，完全符合四个有效要件：行为人合格；意

思表示真实；内容合法；形式合法。直接可以得出结论：有

效。 第二问，某丙的合同有效否？ 如果先不考虑甲之前买了

房子，然后又出国又交钥匙这些干扰，就直接想：一个叫某

丙的人跑到A公司要买间房子，公司拿出房子，某丙交钱买

下，还办理了登记。这跟某甲买房时的情况完全相同。可以

直接判断合同有效。 但是问题就在于那间房子已经卖给了某

甲。A公司有没有资格把那套房子拿出来再卖给某丙？ 首先

，考虑：A公司如何才有资格卖一间房子呢？当然，公司必

须有房子的所有权。如果公司没有房屋的所有权，就不能卖

。 那么，那间房子的所有权在公司手中吗？案例中某甲与公

司签定了购房合同，合同有效并且钱也交了，钥匙也拿到了

，那房子就属于某甲了吗？我们是否可以认为这个有效的合

同就必然导致房屋所有权的转移呢？显然，合同的有效和物

权的转移不是必然的。因为，合同有效的要件和物权转移的

要件是不同的。合同要件是上述的四项；物权转移的要件则

依动产和不动产而不同。 本案是房屋的所有权问题，这就要

考虑不动产所有权如何才能转移。法律规定，不动产所有权

转移必须登记，非经登记，不产生法律效力。也即虽然某甲

和A公司签定了有效的合同，但没有经过房屋登记，该房屋

的所有权就不转移，所有权还是属于A公司。 因此，A公司是

合格主体，有资格卖那间房子。其他条件也符合法律规定，



故某丙的合同有效。 此时如果我们对刚才的分析还不清楚，

可能还是有疑问：怎么两个合同都有效？到底哪个算数？这

是我们习惯认为必须有一个有效一个无效才行，再次重申：

合同有效不必然导致物权转移。两合同都可以有效，不用考

虑公司有没有办法履行，他不能履行可承担违约责任。合同

无法履行和合同效力是不矛盾的。 第三问，房屋所有权归谁

？ 从上已知A公司与某甲的合同虽然有效，但某甲并未办理

登记，也就未取得房屋所有权。某丙与A公司合同有效，而

且某丙办理了登记手续，依法取得了房屋所有权。 第四问

，A公司对某甲承担什么责任？ 因为A公司与某甲先前存在有

效合同，该合同受法律保护，A公司违反约定将房子又卖给

某丙，并且未按约定办理登记手续，故可认定违约，应承担

违约责任。 这里有些人可能会以为A公司应承担缔约过失责

任：因为A公司在与某丙签约时具有过错（明明房子已经卖

给了某甲，又要卖给某丙），导致了最后某甲的合同无效，

似乎符合缔约过失责任。 如果仔细研究缔约过失责任的概念

就会发现错误所在。缔约过失责任，是指当事人一方因于缔

约之际具有过失，导致合同不成立、无效或被撤消，而对他

方承担的损害赔偿责任。可见，从头到尾只是一个合同，就

是双方当事人之间的事，不涉及第三人。某甲的合同不能和

某丙的合同搅在一起。 这里再区分下缔约过失责任和违约责

任。缔约过失责任要求合同最后不成立、无效或被撤消。违

约责任前提是合同有效，有效合同才存在违反的问题。 以上

是本题的分析过程，答题中应简单明确，不必这么罗嗦。将

答案附下： [答案要点] 来源：考试大的美女编辑们 （1）A公

司与某甲的购房合同有效。该合同订立时主体合格、意思表



示真实、内容合法、其他方面也符合法律的有关规定，属合

法有效的合同。 （2）A公司与某丙的购房合同有效。虽然A

公司已将房屋交给某甲，但并未办理过户手续，A公司仍然

是该房屋的所有权人，因此，合同主体仍然是合法的，当事

人的意思表示也是真实、自愿的，合同内容和其他方面符合

法律的有关规定。故合同合法有效。 （3）该房屋的所有权

应当归某丙。根据我国相关的法律规定，房屋所有权的变动

以登记为准。某甲虽然拿到了房屋钥匙，但是并未登记，所

以并没有取得该房屋的所有权。而某丙不仅有合法有效的合

同，而且进行了登记，所以某丙是该房屋的所有权人。 （4

）A公司应当向某甲承担违约责任。因其“一房二卖”和逾

期未办理所有权证书的行为构成违约。 最后讨论下合同成立

、有效、生效和无效几个概念。 一般认为双方合意则合同成

立； 该合同如果是依法成立、符合法律规定则有效，否则无

效或效力待定； 一般依法成立的合同，在成立时即生效，但

法律有规定的除外，附条件或附期限的合同，自条件成熟时

或期限届满时发生效力。 有效的合同可能产生当事人预期的

法律后果，但不一定就必然产生，即未必生效。比如，双方

约定租赁房屋，附条件如其中一方子女出国，则将房屋租给

对方。双方合意，合同成立，也有效，但并未立即生效，还

要等子女出国后才能生效。 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 


