
渊王阳冤

建设工程价款优先受偿权的立法本意
是保护弱者遥 因建设工程的承包单位普遍
使用农民工袁 建设工程的业主方拖欠承包
单位的工程款袁 承包单位将无法按期支付
农民工工资袁 为此出现了农民工上访维权
等各种社会问题遥 为了从根源上杜绝拖欠
农民工工资的问题袁保护农民工的利益袁必
须保障建设工程价款的优先支付袁 这也是
合同法第二百八十六条的立法背景遥 建设
工程价款的优先权是比抵押权还要优先的
一种权利袁可见这种优先权的保护力度遥

既然农民工是弱者袁需要保护遥 在涉及

建设工程的各方主体中袁 还存在与农民工
一样的弱势群体要要要购房者遥 购房几乎是
大多数家庭的最大支出袁 许多家庭倾全家
之力购买住宅袁一旦出现问题袁会对整个家
庭造成灾难性的后果袁 购房人的利益也必
须保护袁 司法部门因此又设立了另一个优
先权要要要购房人对所购房屋的优先权遥 同
样在最高人民法院法释也2002页16号关于建
设工程价款优先受偿权问题的批复第二条
规定院 消费者交付购买商品房的全部或者
大部分款项后袁 承包人就该商品房享有的
工程价款优先受偿权不得对抗买受人遥
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很多人在买房时袁一般都会获得一些购房建议院野买房要买五证齐全的遥 冶所谓五证齐全袁指的是要房地产商在预渊销冤售商品房时具备

了叶国有土地使用证曳叶建设用地规划许可证曳叶建设工程规划许可证曳叶建设工程施工许可证曳和叶商品房销售(预售)许可证曳遥
接受记者采访的业内专家称袁如果没有五证袁人们在买房时将存在以下几点风险院可能骗走定金曰可能房屋质量差曰可能混淆商住房与

住宅曰可能房贷难曰可能一房多卖曰可能拿不到房遥相关业内专家告诉记者袁商品房即使五证齐全袁也会存在潜在的风险遥记者采访了武汉大

学法学院副教授武亦文和华东政法大学房地产政策法律研究所所长杨勤法遥

你以为五证齐全的商品房就没有风险了？

记者院为经营目的而购买商品
房的买受人袁是否属于消费者钥 具
体到商品房买卖领域袁 又应当如
何区分钥

武亦文院

我国消费者权益保护法并未正面规定

野消费者冶概念的内涵和外延袁而是从适用范
围的角度进行间接界定遥 因此袁认定消费者
的关键在于判断其消费行为是否以生活消
费需要为目的遥生活消费是与生产消费相对
立的袁两者的区别在于前者不具有生产经营
目的袁 而后者具有延续与发展生产的目的遥
据此袁野消费者冶应当是指非以生产经营为目
的而购买尧使用商品或接受服务的个人遥

具体到商品房买卖领域袁 商品房消费者
应当是为了生活消费需要购买商品房的自然
人袁 不包括以营利为目的将商品房用于生产
交易和经营流通的购房者遥 至于判断买受人
是否具有经营目的袁 实践中一般按照所购房
屋的性质是是居住用房还是经营用房的标
准来区分遥

从消费者权益保护法的立法宗旨来
看袁相较于生产经营者袁消费者处于弱势地
位袁 因而法律对消费者进行特殊保护以平
衡交易双方当事人的利益遥 对于以经营目
的而购买商品房的买受人而言袁 不存在特
殊保护的必要袁 不应受消费者权益保护法
的调整遥

此外袁从保护法益的位阶来看袁有必要
对购买商品房的买受人进行区分遥对于以生
活消费为目的的购房者而言袁其目的在于居
住自用袁交易行为影响的是居住权袁这是公
民基本生存权的重要部分袁值得法律的特别
保护遥 但对以经营目的购房的买受人而言袁
其追求营利袁 交易行为影响的是经营发展
权袁不应纳入消费者行列予以特殊保护遥

杨勤法院

为经营目的而购买商品房的买受人不
属于消费者袁似乎不是个问题袁因为我国消
费者权益保护法第二条规定得非常清楚袁只
有为生活消费需要购买尧使用商品或者接受
服务的买受人袁才能成为消费者袁为经营目
的购房不属于消费行为袁不能成为消费者遥

但问题在于袁 购房人在购买房屋时袁很
少会说自己是为了经营需要袁所以购房人所
购买商品房的真正用途袁只有购房人自己最
清楚袁外人难以判断遥

为了方便区分袁我国的许多行政和司法
部门袁就直接以商品房的性质和购房人的主
体来划分袁如果是非自然人购房袁一律不属
于消费行为袁购房人不属于消费者袁也不适
用消费者权益保护法曰如果是自然人购买的
房屋是办公楼或工业厂房等袁也不属于消费
行为袁 自然人只有购买了住宅性质的商品
房袁才属于消费行为袁购买人属于消费者袁适
用消费者权益保护法遥这一逻辑面临的挑战
是袁 越来越多的人通过买房来投资保值了
渊且大多购买住宅冤袁购买一尧两套住宅属于
生活消费需要还符合常理袁购买几套甚至几
十套袁还称之为生活消费需要袁就不正常了遥
这意味着从购房者的主体性质和所购买商
品房的性质已经无法区分购房是经营目的
还是生活需要了袁因此必须建立新的判断标
准遥

预约不具有强制效力
网签可规避交易风险

记者院购买了五证齐全的房子
是否还有风险钥 如有风险袁买房人
应该如何规避钥

武亦文院

即使商品房五证齐全袁 也可能存在其他
风险遥首先袁买受人在签订认购尧订购尧预定等
协议之后袁 应当及时与出卖人签订正式的商
品房买卖合同袁避免其购房目的落空遥 因为袁
认购尧订购尧预定等协议是为将来签订本约即
商品房买卖合同而订立的袁 其法律性质属于
预约袁而预约不具有强制履行效力袁对买受人
权利的保护力度显然不及于本约遥其次袁不动
产物权变动是一个持续性的过程袁 在房屋买
卖合同订立到最终物权登记之间存在一定的
时间间隔袁买受人可能因出卖人野一房二卖冶
而不能获得房屋所有权遥为此袁买受人可通过
网上签约机制规避交易风险遥再次袁商品房的
销售广告和宣传资料存在虚假宣传的风险遥
为此袁 对于出卖人就房屋及相关设施所做的
说明和允诺袁 若买受人认为对商品房买卖合
同的订立或房屋价格的确定有影响袁 可以要
求出卖人将说明或允诺列入买卖合同中袁并
设定违约责任遥

杨勤法院

五证齐全一般意味着开发商手续完备袁
这是就一手房买卖而言的遥二手房买卖袁很少
有人关注所谓的五证袁 只要出售人有房地产
权证即可遥 其实袁即使一手房买卖袁只要开发
商提供了商品房销售渊预售冤许可证袁就表明
开发商具有五证遥
开发商出示了五证袁 并不意味着购房人

就没有风险袁只是风险较小而已遥存在的潜在
风险多种多样袁有的开发商资金断裂袁无法按
期交房曰 有的开发商建设过程中擅自改变容
积率等建设规划袁无法通过竣工验收曰有的开
发商抵押贷款没有清偿袁 贷款人不同意解除
抵押曰有的开发商没有完成公共配套曰有的开
发商没有支付维修基金等遥 这些都是开发商
五证齐全情况下仍可能发生的问题遥 渊王阳冤

商品房用途作区分
消费者身份难界定

特别保护居住权 买受人优先受偿
记者院购买商品房通过预告登记后袁是否可以取得对抗建设工程

价款优先受偿权效力钥

购买商品房通过预告登记与取得对抗
建设工程价款优先受偿权的效力并无关
联遥 因为根据叶最高人民法院关于建设工程
价款优先受偿权问题的批复曳的规定院野一尧
人民法院在审理房地产纠纷案件和办理执
行案件中袁应当依照叶中华人民共和国合同
法曳第二百八十六条的规定袁认定建筑工程
的承包人的优先受偿权优于抵押权和其他
债权遥 二尧消费者交付购买商品房的全部或
者大部分款项后袁 承包人就该商品房享有
的工程价款优先受偿权不得对抗买受人遥 冶

据此袁 建设工程价款优先受偿权性质
为法定优先权袁 其权利位阶优先于抵押权

和一般债权袁 但不能对抗已经交付全部或
部分购房款的消费者遥 理由在于消费者的
居住权影响其生存利益袁 应当优先得到保
护遥

买受人若想对抗承包人的建设工程价
款优先受偿权袁必须具备两个条件院其一袁
属于商品房消费者曰其二袁已经交付全部或
者大部分购房款遥 商品房消费者是指为生
活消费需要而购买商品房的个人袁 不包括
以营利为目的将商品房用于生产交易和经
营流通的购房者遥 若买受人符合上述条件袁
即可获得对抗效力袁 是否进行商品房的预
告登记并无影响遥

武亦文院

杨勤法院
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