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摘  要 

待履行购房合同的处理一直是房地产企业破产程序中的重点问题。应明确待履行购房合同为待履行购房

合同应是在房地产企业破产申请受理前订立购房合同，受理破产申请后，购房者尚未完全支付购房款且

房地产企业未向购房者移转房屋所有权的合同。在消费型购房者、购房人办理了预告登记以及继续履行

会增值保值破产财产三种情形下保证待履行购房合同得以继续履行，并分析其请求权的顺位。在合同解

除后，明确购房人债权的性质并确定消费型购房者优先受偿的责任财产范围。 
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Abstract 
The handling of the pending purchase contract has always been a key issue in the bankruptcy 
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procedure of real estate enterprises. The pending purchase contract should be a purchase con-
tract concluded before the bankruptcy application of the real estate enterprise is accepted. After 
the bankruptcy application is accepted, the buyer has not fully paid the purchase price and the 
real estate enterprise has not transferred the ownership of the house to the buyer. Under the 
three circumstances of the consumer buyer, the buyer who registered the notice and continued to 
perform the bankruptcy property which will increase the value and maintain the value, the pend-
ing purchase contract can continue to be performed, and the order of its claim is analyzed. After 
the termination of the contract, the nature of the creditor’s right of the buyer is clarified and the 
scope of the liability property of the consumer buyer is determined. 
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1. 待履行购房合同的认定 

《中华人民共和国企业破产法》第十八条第一款规定：“人民法院受理破产申请后，管理人对破产

申请受理前成立而债务人和对方当事人均未履行完毕的合同有权决定解除或者继续履行，并通知对方当

事人。管理人自破产申请受理之日起二个月内未通知对方当事人，或者自收到对方当事人催告之日起三

十日内未答复的，视为解除合同。”，由此可知我国破产法中规定的待履行合同构成要件为“在破产申

请受理前成立”与“债务人和对方当事人均未履行完毕”。相对于其他国家来说，我国法律规定的构成

要件较为简洁，而且学界对于待履行合同缺乏系统的论述，使得关于待履行合同究竟如何认定存在一定

争议。王欣新、张思明认为主张对破产法上的待履行购房合同，不能理解为对合同的所有条款全部履行

完毕，只要合同的主要义务或者关键性义务履行完毕，能够实现双方签订合同的实质性目的，即为履行

完毕，在房地产开发企业破产时房屋买卖合同可能因存在房屋保修、税费支付等次要或附随义务尚未履

行完毕不能认为待履行购房合同尚未履行完毕[1]。金春则认为如果购房人支付房款已经达到总价款的百

分之八十以上(根据案情可以适当调整)，则可以认定购房人已经将完成实质义务的履行[2]。 
笔者认为应当根据主给付义务、从给付义务是否全部履行完毕认定是否构成待履行购房合同而无需

考虑附随义务是否履行完毕。其一，给付义务和附随义务的区别在于：无论是特定合同关系所固有的、

必备的主给付义务，还是仅具有辅助主给付义务的功能而为确保债权人的给付利益能够得到最大满足的

从给付义务，均可以作为诉讼的独立请求；而且，如果不履行给付义务，债权人将拥有解除权。与此相

对，附随义务不具有独立的可诉性；而且，附随义务的不履行，债权人原则上不得解除合同，而只能请

求损害赔偿[3]。鉴于此，在破产程序外债务人不履行附随义务，没有合同相对方合同解除权，在破产程

序中也不宜因合同当事人未履行附随义务而赋予管理人以解除权。其二，对于学者提出的根据购房人支

付购房款比例的多少抑或者根据案件具体情况来认定，笔者以为并不合理。首先，究竟比例为何本身就

是个难以解决的问题，是采取百分之八十还是百分之九十抑或者其他，为什么同样没有完全支付购房款，

多支付一定的价款会引起权利性质的改变并没有令人信服的理由。其次，具体的比例是否应该由法律统

一规定，如果由法律进行统一规定，一刀切的做法与学者所追求的个案衡平的想法背道而驰。如果赋予

法院自由裁量权，允许法院根据案件具体情况，具体裁定支付多少价款为单方履行完毕购房合同中的支
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付价款义务，确实有利于追求个案衡平。但是房地产企业破产与其他企业破产不同，房地产企业破产的

债权人往往人数较多具体案件情况较为复杂案涉金额较大，如果赋予法院较大的自由裁量权易产生司法

腐败、激化矛盾等问题。其三，学者之所以主张将支付百分之八十的购房款认定为其已经履行完毕支付

购房款的义务，本质是为了防止破产管理人滥用解除权，但是即便破产管理人没有解除权，除购房消费

者以外的购房者再无其他有特殊性的情况下，其请求权的顺位没有优先性，因此并无讨论必要。所以笔

者认为待履行购房合同应是在房地产企业破产申请受理前订立购房合同，受理破产申请后，购房者尚未

完全支付购房款且房地产企业未向购房者移转房屋所有权的合同。 

2. 继续履行购房合同的法律效果 

(一) 继续履行购房合同的适用情形 
最高人民法院关于商品房消费者权利保护问题的批复法释([2023] 1 号)认为购房消费者在一审答辩

结束前支付全部购房款即可，该批复是为了生存利益与维持社会稳定的需要，为保证购房者的利益作出

的特殊规定，是基于法律价值观作出的特殊考量，所以争论不大。 
但是除最高人民法院明确批复的情形之外，非消费型购房人在何种情形下，可以不受破产管理人解

除权的影响，要求继续履行购房合同，仍然值得进一步思考。首先，如果消费型购房人办理了预告登记

笔者认为可以以此限制破产管理人对于待履行购房合同的解除权，要求继续履行购房合同。对于预告登

记的破产保护效力，学界与实践的争议较大，反对者主张预告登记的破产保护效力明确规定在德国法律

之中，而我国破产法并未对此加以规定，因此不应当认为我国预告登记具有破产保护效力[4]。笔者认为

应当认定预告登记具有破产保护效力，并以此限制破产管理人的解除权。原因在于：我国企业破产法没

有明确规定预告登记重要的原因之一是我国《企业破产法》的起草时间早于《物权法》，因此我国企业

破产法并未加以规定的原因，并非是要否定预告登记的破产保护效力，而是立法的疏漏因此应当进行目

的性限缩，预告登记应当具有限制管理人解除权，要求继续履行待履行购房合同。 
除预告登记之外，法律赋予破产管理人解除权的立法目的是为了使管理人解除对破产财产不利的合

同，以达到破产财产最大化的效果，因此笔者认为管理人在行使解除权时应当受到增值保值原则的限制

即管理人在行使解除权时，如果待履行购房合同继续履行使得破产财产增加的话，其不能解除该待履行

购房合同，同时如果破产管理人选择继续履行该合同，根据破产法的相关规定，破产管理人需要向债权

人委员会报告，此时应要求破产管理人对于履行该待履行购房合同有利于责任财产的增加作出详细说明

以保证破产管理人不会滥用职权。 
综上所述，笔者认为由于国家对生存利益的保护以及维持社会稳定的目标，对于消费型购房者破产

管理人解除权受到限制值得肯定。但是针对法律没有相关规定的非消费型购房领域，管理人的解除权也

应该受到增值保值原则的限制；此外，由于房地产领域交易的特殊性，购房人会选择办理预告登记，虽

然我国破产法领域没有明确规定预告登记的效力，但是应当认定此外立法漏洞，肯定预告登记在破产法

领域的效力，认定其具有限制管理人破产解除权的作用。 
(二) 债权人请求移转房屋所有权的权利顺位 
与一般企业破产不同，房地产企业破产的情况下，针对同一债权人财产可能同时存在抵押权、建设

工程价款优先受偿权等等不同类型的权利，且由于权利内容相互冲突。因此为保障购房人取得房屋所有

权除了保证待履行购房合同不会被管理人滥用解除权解除之外，仍然需要讨论债权人请求移转房屋所有

权的顺位问题。 
根据上文所述，债权人请求移转房屋所有的情形有三种：其一为消费型购房者；其二为购房者办理

预告登记；其三为管理人认为继续履行该购房合同有利于增加责任财产[5]。针对三种情况，其权利顺位
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也并不相同。首先，消费型购房者其权利顺位已经由最高院的批复确认，该问题主要是法律价值观问题，

并没有法教义学的支撑，所以笔者对此不做过多陈述。其次，预告登记情况下，购房者要求移转房屋所

有权的权利顺位存在争议。有学者认为预告登记的情况下，购房者请求移转房屋所有权的请求权优先于

建设工程价款优先受偿权[6]。但是另外一种观点认为只有消费型购房者办理了预告登记才可以对抗建设

工程价款优先受偿权[7]。笔者认为购房者办理预告登记的情况下，应当优先于建设工程价款优先受偿权

原因在于预告登记的目的在于担保针对特定不动产的债法请求权得到履行，由此排除债权发生到物权实

现的中间阶段所发生的一切法律风险，预告登记相对人陷入破产的风险自然也在其中。这一旨在实现将

来物权变动的债法请求权不应作为普通债权来对待，而是应当打破债权平等受偿的破产法理念，承认该

请求权享有破产保护效力。据此，债权人的一般利益应当让位于预告登记担保的请求权人的利益。最后，

管理人因为增值保值原则的限制选择继续履行购房合同。此时应当根据不同情形来分析。有学者主张继

续履行请求权属于共益债权的顺位位于破产费用之后，其他债权之前[8]。笔者并不赞同该观点。首先选

择继续履行待履行购房合同，债权人的请求权属于共益债权，但是根据我国破产法相关司法解释的规定，

如果债权人某一财产存在担保物权，该物实现担保物权的剩余部分用来清偿共益债务，所以上述学者仅

以共益债务确定其顺位优先与担保物权与法不符。笔者认为应当区分不同情形，如果继续履行待履行购

房合同并不会对房产价值增值，此时其虽为共益债权，但是其应在抵押权、建设工程价款优先受偿权之

后。如果继续履行待履行购房合同有利于房产升值例如继续履行待履行购房合同购房人所支付的购房款

用于房屋续建，此时有利于担保物权与建设工程价款优先受偿权的实现，其顺位应当优先于抵押权与建

设工程价款优先受偿权。 

3. 解除待履行购房合同的法律效果 

(一) 待履行购房合同解除后法律效果之争议 
待履行购房合同解除后法律效果有两个方面的争议。其一关于待履行购房合同解除后是否具有溯及

力。有学者认为合同法上的合同解除权注重对违约方的制裁，以维护诚信的市场规则和稳定的市场秩序。

而破产法上的破产解除权其功能则在于破产企业财产保值增值，即通过破产解除权的行使有利于使破产

企业的整体利益更大化，至少比待履行合同继续履行获得更多的价值，从而最终使得全体债权人获益甚

至有助于企业重整成功。而如果若承认破产解除权的追溯力，侧重于非破产方利益保护，则与破产企业

财产保值增值这一破产基本原则相违背，因此应认为待履行合同解除后，不应当具有溯及力[9]。有学者

认为破产法应当与民法中的学说保持一致，认为其有溯及力[10]。争议二待履行合同解除后购房人请求

其返还支付款的债权性质为何？有学者主张合同解除后，房地产企业构成不当得利所以应为共益债权

[11]。另有学者从比较法的角度论证将其认定为共益债权的合理性[12]。之相反部分学者主张其为普通

债权[13]。 
笔者认为上述争议一与争议二之所以产生争议，皆是因为涉及到破产债权的权利顺位问题。笔者认

为无论待履行合同解除后，是否具有溯及力，购房人对于已经支付购房款的债权均为普通债权。部分学

者主张合同解除之后有溯及力，则债务人构成不当得利，根据《破产法》第四十二条第(三)项的规定“因

债务人不当得利所产生的债务”，将该部分债权认定为共益债权。但是笔者认为该规定所指债务人所受

不当得利应当是指在破产申请受理之后，所得不当得利，因其增加了破产财产，有利于全体债权人因而

风险也应由全体债权人承担风险，所以该部分债权构成共益债权。而合同解除后，债务人即便构成不当

得利，也是在破产申请受理之前得利，对于该部分债权如果优于普通债权，则损害其他债权人利益。至

于购房消费者因涉及其生存利益，笔者认为生存利益应优先于经营利益，所以对购房消费者所支出的购

房款，可以优先清偿。 
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(二) 消费型购房人优先受偿的责任财产范围 
破产法中抵押权与建设工程价款优先受偿权都固定为特定物，因此虽然其有优先受偿权但是对于其

他债权人的影响较小，但是根据最高人民法院的批复，消费型购房人所支付的价款具有优先受偿权但是

批复并没有明确该优先受偿权的范围，该范围的确定对其他债权人影响甚大。例如 A 公司上海与南京分

别建设楼盘，工程尚未竣工 A 公司宣布破产，如果上海的项目刚刚开始，而南京已经接近完工，此时如

果上海的购房消费者如果能对南京的资产主张优先受偿权，对于南京的非消费型购房人以及一般债权人

的债权影响较大，所以为了保障各方的债权均能得到合理的清偿，应对此加以探讨。有学者认为该责任

财产应当是债务人的全部财产[14]。根据批复的规定，除非待履行购房合同陷入履行不能，其他情况下待

履行购房合同均不会解除，所以可以认定购房者妖气返还购房款，应当是商品房预售的模式之下，后期

由于公司破产无力继续建造，所以解除购房合同。所以在确定购房消费者优先受偿范围时应当根据商品

房预售的交易模式来认定。根据相关法律规定，商品房预售时需要取得预售许可证，而申请预售许可证

时需要提交预售方案包括预售商品房的位置、面积楼层图纸等除此之外，预售所收的预付款会交到银行

设立的专门账户，进行专款专用，用以推进商品房的建设，所以笔者认为应当以特定的项目为限，在预

售款负责推进的建设项目内，购房消费者具有优先受偿权。 

4. 总结 

近年来，多种原因之下房地产企业破产事件频发。房产企业破产后，购房者在支付了大量金钱后无

法取得欲购之房屋抑或者已经支付的购房款无法得到足够的清偿无疑会影响到我国“和谐人居梦”的实

现。因此在房地产企业破产的案件中，需要特别关注购房者能否顺利获得所预购之房屋以及所支付购房

款如何清偿问题。笔者认为上述问题解决之关键在于处理好待履行购房合同的相关问题。如果待履行购

房合同得以顺利继续履行，则购房者可获得房屋所有权；如果待履行购房合同解除后法律效果得以厘清，

购房者的债权清偿顺位及责任财产得以明确，则为购房者购房款的清偿提供依据。因此在破产案件处理

过程中，应当对此加以重视。 
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