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“虚假的学区房买卖”案例研习报告 

 

朱晓喆 杨梅  

 

作者按： 

自王泽鉴教授《法律思维与民法实例》一书 2001 年在中国政法大学出版社首次出

版以来，德国民法的请求权基础分析方法即开始被我国法学教育者和研究者关注。请求

权基础分析方法实为德国民法学教育之核心与根本，此不必赘言。及至近年，留德学子

陆续归国，不少同仁希图将德国法学教育模式引入国内法学教育，但囿于教学体制或个

人精力等问题，真正实践者寥寥。据笔者所闻，北京大学葛云松教授、中国政法大学田

士永教授在此方面，身先士卒，不遗余力开拓民法请求权基础实例研习课程，普惠法科

学子，垂范后进晚学。 

于此氛围中，笔者尝试于 2015 年 3 月开始在上海财经大学开设高年级研讨课《民

法请求权基础实例研习课程》，为法学本科大二、大三年级学生讲授和演习民法请求权

基础分析方法。此次教学实践共两学期，为期一年。课程内容共计十三个典型案例，内

容涉及民法总论、物权法和债权法。数十位学生，必须完成每次案例研习作业，也即每

人须撰写十三篇研习报告，每篇字数从五千字左右开始，直至万余字。学生们从初始时

对于解题思路与解题结构无从下口，发展至能恰当把握案件事实和法律问题关键点、能

娴熟查找和运用资料，能按步骤、有逻辑地展开分析，甚至能在课堂讨论中尖锐地指出

老师观点在逻辑上的问题。由此循序渐进，至课程后期，坚持案例研习课程的学生所撰

写的案例报告，虽不完满，但已初步显露训练成效，令人一眼望去，至少是个按招数出

拳的小主儿了。 

若说这次案例研习课程的教学心得，以笔者切身体会，学生们撰写案例研习报告，

最应注意如下几点：（1）严格遵照给定的解题结构形式，确保思路和写作格式不散乱；

（2）依法律关系层层展开请求权分析，保持观点的逻辑一致；（3）必须参考权威资料，

尽量引用通说！通说！通说！（4）法条随时在手翻阅，各民法部门的总则和分则，不放

过任何可能的请求权基础法条；（5）主次分明，对于案例争点问题须重点分析，对于明

显的问题一笔带过。以上点到为止，更详细的总结，笔者将会另行撰文。 

在这些案例研习报告中，不乏体系完整、观点清晰、具有典型意义者，笔者不忍自

弃，便挑选部分作品在重要观点、逻辑顺序、术语表达、资料利用方面稍作修葺并留存，

作为课程建设的范文，以便来者参阅。本文正是在杨梅同学作业的基础上修改完成。 

笔者选择微信平台发表，一者便利资讯传播，二者急于说明，即使一个普通的法学

本科生（客观地说，杨梅同学的案例报告初稿不是最优秀的，但案例所体现的问题较好），

                                                             
 朱晓喆，上海财经大学法学院教授，博士生导师；杨梅，上海财经大学法学院 2013 级本科生。 
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在经过一定请求权基础分析训练后，完全可能与德国法学院的学生一样掌握相同的方法

论。当然，这种法学教育模式的效果和前景仍不甚明朗，有待法律人共同体和法律人才

市场的检验。但是，如我常常问自己，若不实实在在地去做一遍，又怎知它会不会是星

星之火呢？ 

 

案情与问题： 

杭州市拱墅区卖鱼桥小学新生招生实行就近入学和住户一致优先原则。户籍学龄儿

童户口、父母户口、家庭住房（以父母房产证为依据）三者一致，由教育服务区学校优

先安排入学。甲于该学区内有一套住宅。甲之弟弟乙，与丙结婚，生育儿子丁。2008

年 12 月，为丁就学事宜，乙、丙与甲约定以 500 万元价格虚假买卖该套住房，并办理

登记过户，登记在乙、丙名下。2010 年丁顺利入学。该住房所有权一直未登记返还给甲，

甲一直未主张返还登记，但事实上一直由甲居住至今。2013 年 10 月乙、丙离婚欲分割

该房屋财产。甲遂于 2013 年 12 月，起诉到法院要求乙、丙登记返还房屋。乙、丙以甲

之请求权罹于诉讼时效为由拒绝返还。1 

问：甲得否依据何种请求权基础向乙、丙请求返还房屋？ 

解题结构： 

一、甲或可依据《合同法》第 58 条第一句、《民法通则》第 61 条第 1 款向乙、丙主张

房屋登记的返还请求权。 

（一）请求权是否产生 

1、甲与乙、丙之间的房屋买卖合同是否无效？ 

（1）该房屋买卖合同是否存在《合同法》第 52 条规定的无效情形？ 

（2）该房屋买卖合同是否存在违反《民法通则》第 55 条的情形？ 

（3）中间结论 

2、乙、丙是否取得财产？ 

（1）财产概述 

（2）登记是否使得乙取得所有权？ 

（3）乙、丙是否取得占有（直接占有、间接占有）？ 

（4）乙、丙是否取得登记？ 

3、甲是否受有损失？ 

4、中间结论 

（二）请求权是否消灭 

（三）请求权是否可执行 

                                                             
1 案例改编自杭州市拱墅区（2012）拱民初字第 599 号民事判决。参见《人民司法·案例》2014 年第 10 期。 
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（四）结论 

 

二、甲或可依据《物权法》第 34 条向乙、丙主张原物返还请求权。 

（一）请求权是否产生 

1、甲是否为房屋的所有权人？ 

2、乙、丙是否现在占有该房屋？ 

3、乙、丙的占有是否为无权占有？ 

4、中间结论 

（二）请求权是否消灭 

（三）请求权是否可执行 

（四）结论 

 

三、甲或可依据《物权法》第 35 条向乙、丙主张排除妨害请求权。 

（一）请求权是否产生 

1、对于物权是否有妨害？ 

2、妨害是否具有不法性？ 

3、甲是否为物权人？ 

4、乙、丙是否为妨害物权人？ 

5、中间结论 

（二）请求权是否消灭 

（三）请求权是否可执行 

（四）结论 

 

四、甲或可依据《物权法》第 19 条第 1 款向乙、丙主张更正登记请求权。 

（一）请求权是否产生 

（二）请求权是否消灭 

（三）请求权是否可执行 

（四）结论 

 

五、甲或可依据《民法通则》第 92 条请求乙、丙不当得利返还请求权。 

（一）请求权是否产生 

1、乙、丙是否取得财产？ 

2、乙、丙取得财产是否有合法依据？ 

3、甲是否受有损失？ 

4、乙、丙取得财产与甲的损失之间是否存在因果关系？ 

5、中间结论 

（二）请求权是否消灭 

（三）请求权是否可执行 
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（四）结论 

 

六、请求权竞合 

 

解题： 

首先须说明，本案中乙、丙在离婚之前，二人作为一方与甲订立买卖合同，若无特

别说明，乙、丙须以夫妻共同共有财产作为履行债务的担保，即二人之买卖合同义务构

成共同债务（Gesamthandsschuld），必须一起履行该义务才能发生债务清偿的效果。2本

案中，甲于乙、丙分割该房屋财产之前起诉要求乙、丙返还财产，因此甲之请求权，须

针对乙、丙一起提出，因此本文不分别讨论甲对乙、甲对丙的请求权。可能发生的合同

无效后的返还财产请求权以及物权性请求权亦同样如此。 

一、甲或可依据《合同法》第 58 条第 1 句、《民法通则》第 61 条第 1 款

向乙、丙主张房屋登记的返还请求权。 

合同无效，指当事人所缔结的合同因严重欠缺生效要件，在法律上不按照当事人合

意的内容赋予效力。合同无效，仅系不按当事人合意的内容赋予效力，并非不发生任何

效力；合同无效时依法律规定发生返还财产、赔偿损失等法律效果。3根据《合同法》

第 58 条第 1 句，《民法通则》第 61 条第 1 款之规定，如若甲与乙、丙之间的房屋买卖

合同无效，则甲得请求乙、丙返还财产。现就本案中是否成立合同无效后的返还房屋登

记进行讨论。 

（一）请求权是否产生 

1、甲与乙、丙之间的房屋买卖合同是否无效？ 

根据《合同法》第 58 条第 1 句以及《民法通则》第 61 条第 1 款，倘若合同无效或

被撤销后，因合同而取得财产的应当予以返还。因此，本案中，甲若上述规定请求乙、

丙返还房屋，须以合同无效或被撤销为前提。显然本案中不存在《合同法》第 54 条规

定的可撤销事由，而可能考虑的是，存在《合同法》第 52 条或《民法通则》第 55 条规

定的合同无效情形。以下逐一进行审查。 

（1）该房屋买卖合同是否存在《合同法》第 52 条规定的无效情形？ 

《合同法》第 52 条规定有下列情形之一的，合同无效：（一）一方以欺诈、胁迫的
                                                             
2 Vgl. Borx/Walker, AS, 35.Aufl., 2011, §38, Rn. 1. Medicus / Lorenz, SAT, 21.Aufl., 2015, Rn. 906. 
3 韩世远：《合同法总论》（第三版），法律出版社，第 168 页。 
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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。 

本案中，为丁就学事宜，甲与乙、丙约定以 500 万元价格虚假买卖该套房屋，以便

丁顺利入学。由此可见，该房屋买卖合同系为使丁获得入学资格而订立，并非真正的买

卖，属意思表示不真实。那么，该意思表示不真实是否符合《合同法》第 52 条规定的

无效情形成为关键。若符合，则甲可依据《合同法》第 58 条第 1 句请求乙、丙返还房

屋。 

（A）关于《合同法》第 52 条第 1 项之规定：“一方以欺诈、胁迫的手段订立合同，

损害国家利益。”欺诈构成需有欺诈行为、欺诈人之故意、受欺诈人因欺诈而陷于错误

的意思表示。胁迫之构成，须有胁迫行为、胁迫人之故意、相对人因胁迫发生恐惧而为

意思表示、胁迫系属不法。显然，本案中甲与乙、丙之间的合同并不存在欺诈、胁迫，

也无损害国家利益之说，故不符合该项规定。 

（B）关于《合同法》第 52 条第 2 项之规定：“恶意串通，损害国家、集体或者第

三人利益。”该无效原因由主观和客观两个因素构成。主观因素包括当事人双方具有共

同目的、事先达成协议、双方当事人相互配合及双方共同作为；客观因素为合同损害国

家、集体或第三人的利益。4显然，本案中乙、丙为使丁获得优质学校入学资格而与甲

订立合同，双方具有共同目的且相互合作，可算是“恶意串通”。那么该合同是否使得

国家、集体或第三人利益受损呢？笔者认为，上述法律规定的“国家、集体或第三人的

利益”须有明确的归属主体，若将得到“进入优质学校资格”看作是一项利益，则此种

利益的享有者究竟是谁并不清楚，损害谁的利益也不明确。因此，该合同并不符合“损

害国家、集体或第三人的利益”。 

（C）关于《合同法》第 52 条第 3 项之规定：“以合法形式掩盖非法目的。”其是指

当事人订立的合同在形式上是合法的，但合同所追求的目的是非法的，因此所订立合同

无效。当事人通过此类合同所追求的目的通常为法律所禁止，或非违反禁止性法律规定

的方式而不能实现其目的。5因此，非法目的的认定，往往要结合具体的禁止性法律规

定来认定。而本案中，双方通过签订虚假的房屋买卖合同使丁获得进入优质学校的资格，

该行为虽不符合社会行为规范，但也没有明确的禁止性法律法规对此目的认定为非法。

因此，该合同不符合该项规定。 

（D）关于《合同法》第 52 条第 4 项之规定：“损害社会公共利益。”我国民法上所

谓“社会公共利益”及“社会公德”，在性质和作用上与公序良俗原则相当，“社会公共

利益”相当于“公共秩序”，“社会公德”相当于“善良风俗”。6梁慧星先生曾参考国外

判例学说，将违反公序良俗的行为类型化为 10 种，值得参考：①危害国家公序型；②

危害家庭关系型；③违反性道德型；④射幸行为型；⑤违反人权和人格尊重行为型；⑥

限制经济自由型；⑦违反公正竞争型；⑧违反消费者保护型；⑨违反劳动者保护型；⑩ 

                                                             
4 崔建远：《合同法》（第五版），法律出版社，第 103 页。 
5 朱广新：《合同法总则（第二版）》，中国人民大学出版社 2012 年版，第 281 页。 
6 梁慧星：《民法总论》（第三版），法律出版社 2007 年版，第 49 页。 
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暴利行为型。7当然上述类型并未穷尽实践中的违反社会公共利益的合同类型。由于“社

会公共利益”内涵并不确定，故最终只能由司法裁判中具体加以认定。本案中，当事人

之间通过虚假买卖合同获取入学资格，不属于上述学说总结的十种违反社会公共利益合

同类型。即使个案认定，本案中，当事人通过虚假房屋买卖合同获得入学资格，是否挤

占了他人的入学资源，于此是否存在社会公共利益，也是比较模糊。况且合同无效的后

果较为严厉，一般不宜轻易认定内涵不确定的“违反社会公共利益”而使之无效。 

（E）关于《合同法》第 52 条第 5 项之规定：“违反法律、行政法规的强制性规定。”

所谓强制性规定，与任意性规定相对，是指不允许当事人依其意思加以变更或排除其适

用的规定。根据最高人民法院《关于适用中华人民共和国合同法若干问题的解释（二）》

第 14 条规定，此处强制性规定仅指效力性的强制规定。与此相对，违反管理性的强制

规定，则不发生合同无效的后果。本案中，当事人之间的虚假房屋买卖合同并无明确的

效力性强制规定，故不符合该无效合同情形。 

综上所述，本案中房屋买卖合同不存在《合同法》第 52 条规定的无效情形。 

（2）该房屋买卖合同是否存在违反《民法通则》第 55 条的情形？ 

《民法通则》第 55 条对民事法律行为应当具备的实质构成要件进行规定：民事法

律行为应当具备下列条件：（一）行为人具有相应的民事能力；（二）意思表示真实；（三）

不违反法律或者社会公共利益。 

（A）关于《民法通则》第 55 条第 1项之规定：“行为人具有相应的民事能力。” 

《民法通则》第 11 条第 1款规定，18 周岁以上的公民是成年人，具有完全民事行为能

力，可以独立进行民事活动，是完全民事行为能力人。本案中并无案情表明甲、乙、丙

任何一方存在民事行为能力上欠缺之情形，故不须考虑行为能力问题。 

（B）关于《民法通则》第 55 条第 2项之规定：“意思表示真实”。意思表示不真

实包括意思与表示不一致、意思表示不自由。意思与表示不一致，指行为人客观上所表

示的，与其内心所意欲的，并不一致。具体包括故意（单独虚伪表示，通谋虚伪表示）

与偶然（错误、不知、传达错误）两种情形。8其中，双方通谋虚伪表示，是指表意人与

相对人通谋作出法律行为，但内心却不愿使其产生法律效果。其要件包括：须有意思表

示的存在；须表示与真意不符；须其非真意的表示与相对人通谋。9具体在本案中，甲与

乙、丙签订房屋买卖合同，双方其实并非真正愿意进行买卖，而是为了达到丁取得入学

资格才暂时使乙、丙获得房屋的登记，因此构成双方通谋虚伪表示。双方通谋虚伪表示

并非当事人的真实意思表示，根据《民法通则》第 55 条第 2项，其不具备法律行为生

效要件。 

若虚伪表示的目的在于掩饰另一真正愿意实现的法律行为，则该真正愿意实现的行

为即为隐藏行为。隐藏行为如果符合所有生效要件，则发生相应的法律效力。10但本案

                                                             
7 梁慧星：《民法学说判例与立法研究》（第 2 册），国家行政学院出版社 1999 年版，第 16 页以下。 
8 王泽鉴：《民法总则》，北京大学出版社 2010 年版，第 202 页。 
9 王泽鉴：《民法总则》，北京大学出版社 2010 年版，第 285 页。 
10 我国现行司法解释也区分对待虚伪表示与隐匿行为，各自考察其效力。如最高人民法院《关于审理涉及国有土地

使用权合同纠纷案件适用法律问题的解释》（法释［2005］5 号）第 24 条规定：“合作开发房地产合同约定提供土地
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中，当事人通过虚伪表示并非是掩盖了另一个法律行为，而是获得学区房的入学资格。

因此本案没有什么隐藏（法律）行为，故而无需考虑是否发生其他法律行为的效果。 

（C）关于《民法通则》第 55 条第 3 项之规定“不违反法律或者社会公共利益”，

于上文关于《合同法》第 52 条第 4项、第 5项的论述，已作分析，故而不再重复。 

（3）中间结论 

综上所述，本案中甲与乙、丙之间的房屋买卖合同，因意思表示不真实，故而不符

合《民法通则》第 55 条第 2项的生效条件，因此属于无效合同。 

2、乙、丙是否取得财产？ 

（1）财产概述 

民法上通常所谓财产，指由具有金钱价值的权利所构成的集合体。11《合同法》第

58 条中的“财产”概念，须从返还请求权的性质入手。有学者主张，如无效合同涉及物

者，因无效合同自始不能导致发生物权变动，故而返还请求权的性质为物权请求权。12也

有学者主张，此处的返还请求权性质为不当得利请求权，可参照不当得利请求权的规则。
13笔者赞同后者。根据不当得利法理，《合同法》第 58 条涉及返还的“财产”从不当得

利人的“所受利益”来理解，包括：①财产权的取得；②占有或登记；③债务消灭；④

劳务或物的使用；⑤无因的债务拘束或债务承认。14 

本案中，甲与乙、丙之间的买卖合同无效，以下逐一审查乙、丙可能取得的利益： 

（2）乙、丙是否通过登记取得所有权？ 

物权变动乃是物权之一种动态现象，就物权自体为观察，即指物权之发生、变更及

消灭，合称物权之变动。如以物权权利人而言，乃物权取得、设定、丧失与变更。15 物

权之变动有两种类型，一是因法律行为而变动，二是因非法律行为而变动16，从不动产

物权变动看，二者最大的区别在于，前者须登记始生物权变动效力（《物权法》第 9 条），

而后者则无须登记即可取得。本案中，乙、丙是否取得房屋的所有权关键在于是否满足

基于法律行为发生不动产物权变动的要件。 

                                                                                                                                                                                              
使用权的当事人不承担经营风险，只收取固定利益的，应当认为土地使用权转让合同。”第 25 条规定：“合作开发房

地产合同约定提供资金的当事人不承担经营风险，只分配固定数量的房屋的，应当认定为房屋买卖合同。”第 26 条

规定：“合作开发房地产合同约定提供资金的当事人不承担经营风险，只收取固定数额货币的，应当认定为借款合同。”

第 27 条规定：“合作开发房地产合同约定提供资金的当事人不承担经营风险，只以租赁或者其他形式使用房屋的，

应当认定为房屋租赁合同。”参见崔建远：《合同法总论》（上卷），中国人民大学出版社 2008 年版，第 293—295 页。 
11 王泽鉴：《民法总则》，北京大学出版社 2009 年班，第 188 页。 
12 崔建远：《合同法》（第五版），法律出版社 2010 年版，第 121 页。 
13 朱广新：《合同法总则（第二版）》，中国人民大学出版社 2012 年版，第 296 页。 
14 王泽鉴：《不当得利（第二版）》，北京大学出版社 2015 年版，第 52—53 页。 
15 谢在全：《民法物权论（上册）》，中国政法大学出版社 2011 年版，第 43—44 页。 
16 参见《物权法》第 28、29、30 条，具体包括人民法院、仲裁委员会的法律文书、人民政府的征收决定、继承、合

法的建造与拆除等事实行为。 
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基于法律行为发生的物权变动，各国存在三种立法模式：意思主义、形式主义、折

衷主义。17在形式主义（债权契约+物权行为）之下，又可以分物权行为的无因性与有因

性两种立法例。物权行为的无因性指物权行为之效力不受其原因即债权行为效力之影响。

若债权行为之效力会左右物权行为之效力，则为物权行为的有因性。18我国《物权法》

是否采取物权行为理论存有争议，但不论是采取何种模式，均须对法律行为的效力问题

（尤其是内心真意）进行考查。若采物权行为有因性理论，据前文所述，本案中，双方

通谋虚伪意思表示订立的买卖合同无效，债权行为无效会导致物权变动相应无效，即使

乙、丙取得登记，但也不能取得房屋的所有权。若采物权行为无因性理论，通谋虚伪表

示的买卖合同无效虽然不影响物权行为，但是双方在进行不动产移转登记时，当事人作

出的物权变动意思表示（物权行为本身）仍有瑕疵，因为甲并非真正想让与房屋之所有

权，乙、丙也明知甲不想真正让与房屋所有权，故双方成立的所有权让与意思表示虽然

一致，但仍属通谋虚伪表示，不生法律效力，乙、丙不能取得房屋所有权。 

综上所述，甲与乙、丙订立的买卖合同以及随后关于所有权让与的意思表示一致（物

权行为）均为通谋虚伪表示，因而无论如何乙、丙并未取得该房屋所有权。 

（3）乙、丙是否取得占有（直接占有、间接占有）？  

占有指对物之事实上的管领力。占有可分为直接占有与间接占有。间接占有指自

己不直接占有其物，唯本于一定的法律关系对于直接占有其物之人，有返还请求权。19间

接占有的构成要件有三：①占有媒介关系；②他主占有的意思；③间接占有人享有返还

请求权。 

本案中，由房屋并未完成交付而是由甲一直居住的事实可见，乙、丙并未取得对

房屋的直接占有。从本案事实可知，甲与乙、丙并未建立任何占有媒介关系，甲占有房

屋仍基于房屋所有权人地位，因此，乙、丙也未取得任何间接占有。总之，乙、丙未取

得占有。 

（4）乙、丙是否取得登记？ 

本案中，甲与乙、丙虽然进行的虚假房屋买卖，但为骗取入学资格审批部门的认可，

双方办理了过户登记，乙、丙已取得登记。在不当得利法上，物权登记被视为一种取得

的财产利益。20 

3、甲是否受有损失？ 

《民法通则》第 61 条第 1 款规定法律行为无效后，取得财产的一方应向“受损失

的一方”返还财产。《合同法》第 58 条虽未有此规定，但也应补充作相同解释。因此，

                                                             
17 具体参见谢在全：《民法物权论（上册）》，中国政法大学出版社 2011 年版，第 51—54 页。 
18 谢在全：《民法物权论（上册）》，中国政法大学出版社 2011 年版，第 57 页。 
19 王泽鉴：《民法物权》，北京大学出版社 2013 年版，第 433 页。 
20 王泽鉴：《不当得利（第二版）》，北京大学出版社 2015 年版，第 52—53 页。 
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如甲向乙、丙主张返还请求权，还须受有损失。 

由前述分析可知，甲与乙、丙之间的房屋买卖行为无效，甲仍为房屋所有权人，而

房产登记所有权人为乙、丙，故可认为甲受有登记利益上的损失。 

4、中间结论 

甲对乙、丙得基于《合同法》第 58 条第 1 句、《民法通则》第 61 条第 1 款的返还

请求权产生。 

（二）请求权是否消灭 

本案中不存在使请求权消灭的事由，请求权未消灭。 

（三）请求权是否可执行 

于此须考虑是否存在诉讼时效抗辩权。依照我国《民法通则》第 135 条，请求保护

民事权利的普通诉讼时效为 2 年。自当事人知道或应当知道权利受到侵害之日起算。至

于确认合同无效是否适用诉讼时效，我国未有明确法律规定，司法实践观点一般认为确

认合同无效不适用诉讼时效。21基于无效所生之返还请求权或赔偿损失请求权，应适用

诉讼时效，但究竟从何时起算诉讼时效理论和实务上存在重大争议，尚未有定论。最高

人民法院《关于审理民事案件适用诉讼时效制度若干问题的规定》（以下简称《诉讼时

效若干问题规定》）第 7 条第 2 款规定，合同被撤销，返还财产、赔偿损失请求权的诉

讼时效期间从合同被撤销之日起计算。本文认为，合同无效后的返还请求权，可以类推

适用该规定，即自合同被确认无效之日起计算诉讼时效。 

本案中甲与乙、丙之间买卖合同于 2008 年 12 月签订，至 2013 年 12 月乙丙欲离婚

时，甲才起诉主张确认合同无效并要求返还房屋登记。如上所述，确认合同无效并不适

用诉讼时效，故乙、丙不得以经过诉讼时效 2 年期间为由反对甲提出确认无效的诉讼请

求。但《合同法》第 58 条第 1 句，《民法通则》第 61 条第 1 款所规定的返还请求权，

应适用诉讼时效。如上所述，类推适用《诉讼时效若干问题规定》第 7 条第 2 款，此处

的返还请求权应自确认合同无效后开始起算。因此，本案中，在甲提起诉讼，法院确认

无效后返还请求权才起算诉讼时效，故乙、丙不得以请求权罹于诉讼时效为由拒绝返还。 

综上，本案中，乙、丙不得以诉讼时效经过为由，对抗甲提出的确认合同无效以及

返还登记请求权，返还请求权可执行。 

（四）结论 

甲可依据《合同法》第 58 条第 1 句、《民法通则》第 61 条第 1 款请求乙、丙返还

房屋的登记。 

                                                             
21 奚晓明主编：《最高人民法院关于民事案件诉讼时效司法解释理解与适用》，人民法院出版社 2008 年版，第 153—155

页。 
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二、甲或可依据《物权法》第 34 条向乙、丙主张原物返还请求权。 

（一）请求权是否产生 

《物权法》第 34 条规定，无权占有不动产或者动产的，权利人可以请求返还原物。

其构成要件有三：①请求权人为物权人；②被请求人现在占有不动产或动产；③被请求

人的占有为无权占有。具体在本案中分析如下： 

1、甲是否为房屋的物权人？ 

根据上文“一”的分析，本案中甲与乙、丙之间的房屋买卖因通谋虚伪表示而无效，

虽然房屋登记在乙、丙名下，但房屋所有权并未发生移转，故甲仍为房屋的所有权人。 

2、乙、丙现在是否占有该房屋？ 

本案中，甲与乙、丙签订房屋买卖合同后，乙、丙并未取得对房屋的占有（包括直

接占有、间接占有）。 

3、乙、丙的占有是否为无权占有？ 

乙、丙并未占有房屋，故不必讨论乙、丙是否为无权占有。 

4、中间结论 

甲对乙、丙的原物返还请求权并未产生。 

（二）结论 

甲不可依据《物权法》第 34 条请求乙、丙返还房屋。 

 

 

三、甲或可依据《物权法》第 35 条向乙、丙主张排除妨害请求权。 

（一）请求权是否产生 

据《物权法》第 35 条之规定，排除妨害请求权是指物权人于其物权的支配状态被
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他人以占有以外之方法妨害时，得请求妨害人除去该妨害。其构成要件有四：①对于物

权有妨害；②妨害具有不法性；③主体为物权人；④相对人为妨害物权人。22（因本案

并未涉及消除危险，故对其不予讨论）。 

1、对于物权是否有妨害？ 

妨害，是指以侵夺占有以外的方法，不法地阻碍或侵害物权的支配状态。妨害的方

式有多种，不动产登记错误、遗漏或不实属其中之一。23本案中，因买卖合同自始无效，

物权并未发生变动，故甲仍为所有权人；而该房屋现登记在乙、丙名下，确属不动产登

记发生错误。乙、丙对该房屋所有权发生妨害。 

2、妨害是否具有不法性？ 

妨害须为不法，物权人才可请求排除。物权人有容忍义务的，无妨害排除请求权。
24物权人的容忍义务可能基于法律规定，如相邻关系、紧急避险等，也可能基于他人的

用益物权（如地役权）或债权（如租赁）。25本案中，房屋登记于乙、丙的名下，起初是

基于甲的同意，但乙、丙所取得的登记的基础是买卖合同，而买卖合同无效，故而其并

无合法权利（物权或债权）享有登记。故甲不负有容忍义务，因此，房屋登记于乙、丙

名下的妨害具有不法性。 

3、 甲是否为物权人？ 

由上文分析可知，本案中甲并未丧失房屋的所有权，故甲仍然为房屋所有权人。 

4、乙、丙是否为妨害物权人？ 

本案中，房屋现登记于乙、丙之下，故乙、丙为妨害物权人。 

5、 中间结论 

甲对于乙、丙的排除妨害请求权产生。 

（二）请求权是否消灭 

本案中不存在使请求权消灭的事由，请求权未消灭。 

                                                             
22 崔建远：《物权法(第三版)》，中国人民大学出版社 2014 年版，第 128—130 页。 
23 王泽鉴：《民法物权》，北京大学出版社 2009 年版，第 130 页。 
24 王泽鉴：《民法物权》，北京大学出版社 2009 年版，第 130 页。 
25 王泽鉴：《民法物权》，北京大学出版社 2009 年版，第 130 页。 
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（三）请求权是否可执行 

于此须考虑的是，乙、丙得否以经过诉讼时效为由拒绝排除妨害。根据《民法通则》

第 135 条请求保护民事权利的普通诉讼时效为 2 年。本案中，甲将房屋登记给乙、丙发

生在 2008 年 12 月，而至 2013 年 12 月甲才向乙丙提起诉讼。是否排除妨害请求权经过

消灭时效呢？ 

排除妨害请求权为物权请求权。我国民法通说认为，物权请求权原则上不适用诉讼

时效，26或排除妨害请求权和消除危险请求权的性质上不适用诉讼时效。27据此可知，

本案中甲向乙、丙主张排除妨害请求权并不罹于诉讼时效，请求权可执行。 

（四）结论 

甲可依据《物权法》第 35 条请求乙、丙排除对其房屋所有权的妨害，变更房屋所

有权的登记。 

 

四、甲或可依据《物权法》第 19 条第 1 款向乙、丙主张更正登记请求权。 

 （一）请求权是否产生 

《物权法》第 19 条第 1 款规定，权利人、利害关系人认为不动产登记簿记载的事

项错误的，可以申请更正登记。不动产登记簿记载的权利人书面同意更正或者有证据证

明登记确有错误的，登记机构应当予以更正。分析此处请求变更登记有两个构成要件：

①不动产存在权利人、利害关系人；②不动产登记簿记载的事项错误。 

1、不动产登记簿的登记推定效力 

根据《物权法》第 16 条规定：“不动产登记簿是物权归属和内容的根据。不动产登

记簿由登记机构管理。”就已经登记在不动产登记簿上的权利是否存在疑问或争议时，

据此可以推定已经登记在不动产登记簿上权利的存在。当权利在不动产登记簿上的记载

已被注销的情况下，据此可以推定权利已不存在。即不动产登记簿的登记是权利正确性

的推定。28但如果登记簿所记载之权利状况与民事法律关系的权利实际状况不相符，则

在有证据证明之情形下，可推翻不动产登记簿的记载，并予以更正。故本案中，如甲证

明自己为真正的权利人，可以请求更正登记。 

                                                             
26 奚晓明主编：《最高人民法院关于民事案件诉讼时效司法解释理解与适用》，人民法院出版社 2008 年版，第 58—59

页。 
27 梁慧星：《民法总论》（第三版），法律出版社 2007 年版，第 244 页。 
28 崔建远：《物权法》(第三版)，中国人民大学出版社 2014 版，第 113 页。 
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2、甲是否为不动产的权利人或利害关系人？ 

根据前文所述，甲与乙、丙之间的买卖合同无效，乙、丙自始未取得房屋的所有权，

因此甲仍为该房屋的所有权人。 

3、不动产登记簿记载的事项是否错误？ 

本案中，因甲与乙、丙进行虚假的房屋买卖，并为方便丁获取入学资格，甲将房屋

登记给乙、丙，而实际上甲为所有权人。因此，房屋的登记记载事项发生错误。 

4、中间结论 

甲得以所有权人的名义主张错误登记在乙、丙名下的房屋，更正登记为自己。且根

据案情显示上述事实已然查明，因此即使乙、丙不同意更正登记，甲基于证明的事实可

以主张更正登记请求权。 

（二）请求权是否消灭 

本案中不存在使请求权消灭的事由，请求权未消灭。 

（三）请求权是否可执行 

于此须考虑是否存在诉讼时效抗辩权。依照我国《民法通则》第 135 条，请求保护

民事权利的普通诉讼时效为 2 年。就《物权法》第 19 条第 1 款的更正登记请求权，是

否适用诉讼时效，我国民法未有明确规定。更正登记请求权本质上是一种物权请求权，

民法学理上将其认为是排除妨害请求权的一种特殊形式。29根据我国民法实务观点，物

权请求权原则上不适用诉讼时效，30因此更正登记请求权不适用诉讼时效。31根据上述

原理，在本案中，即使从 2008 年 12 月就已发生登记错误，甲在 2013 年 12 月主张更正

登记请求权，也不受诉讼时效的限制。 

（四）结论 

甲可依据《物权法》第 19 条第 1 款对乙、丙主张更正登记请求权。 

                                                             
29 Münchener Kommentar zum BGB/ Kohler, 6. Auflage 2013, § 894, Rn. 2. 
30 奚晓明主编：《最高人民法院关于民事案件诉讼时效司法解释理解与适用》，人民法院出版社 2008 年版，第 58—59

页。 
31 更正登记请求权不适用诉讼时效，在德国民法上有明确规定，参见《德国民法典》第 898 条。 
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五、甲或可依据《民法通则》第 92 条向乙、丙主张不当得利返还请求权。 

《民法通则》第 92 条规定：“没有合法根据，取得不当利益，造成他人损失的，应

当将取得的不当利益返还受损失的人。”此规范的目的在于去除“受益人”无法律上原

因而受的利益。运用不当得利制度处理案例，不应笼统地引用《民法通则》第 92 条，

而应区分不当得利的具体类型。按学理通说，不当得利分为给付型与非给付型不当得利

（侵害他人权益型、支出费用偿还型、求偿型不当得利），前者基于受损人的给付而发

生，后者基于行为、法律规定或事件而发生。32由于本案中当事人之间存在合同关系，

可能发生的是给付型不当得利。结合《民法通则》第 92 条及通说可知，给付型不当得

利的构成要件有三：①一方因给付而受利益；②造成另一方的损失；③没有合法根据（无

法律上的原因）。以下逐一分析。 

（一）请求权是否产生 

1、乙、丙是否因甲之给付而受有利益？ 

给付是指有意识地、基于一定目的而增加他人财产。33由前文所述可知，甲与乙、

丙之间存在合同关系，因履行买卖合同，甲将房屋登记过户给乙、丙。但甲并未将房屋

的占有转移给后者。可见，乙、丙因甲之给付受有房屋登记的利益。 

2、“造成”甲的损失？ 

由前文分析可知，甲与乙、丙之间买卖合同无效，甲仍为房屋所有权人，但房屋登

记簿上的登记利益为乙、丙享有，甲因此受有该房屋登记利益的损失。 

给付型不当得利的构成还要求一方受有利益另一方的损失之间存在因果关系，即

《民法通则》第 92 条所谓“造成”他人损失。民法学理通说采“直接因果关系说”，即

一方之受益的原因事实与另一方之受损的原因事实须为同一。34本案中，甲的损失是由

于对乙、丙作出给付而生，故与乙、丙的受益之间存在直接的因果关系。 

3、乙、丙受有利益是否有合法根据？ 

合法根据即法律上的原因。在给付型不当得利中，欠缺法律上的原因就是欠缺给付

目的，包括自始无给付目的、嗣后丧失给付目的或给付目的不达等。35 

乙、丙取得房屋登记原是基于甲履行买卖合同，但该案中的买卖合同无效，因此甲

                                                             
32 王泽鉴：《不当得利（第二版）》，北京大学出版社 2015 年版，第 38 页。 
33 王泽鉴：《不当得利（第二版）》，北京大学出版社 2015 年版，第 55 页。 
34 王泽鉴：《不当得利（第二版）》，北京大学出版社 2015 年版，第 60 页。 
35 王泽鉴：《不当得利（第二版）》，北京大学出版社 2015 年版，第 69 页以下。 
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之给付目的自始并不存在，乙丙取得登记欠缺合法根据。 

4、中间结论 

甲得对乙、丙请求返还房屋登记之不当得利。 

（二）请求权是否消灭 

本案中不存在使请求权消灭的事由，请求权未消灭。 

（三）请求权是否可执行 

本案中 2008 年 12 月，甲与乙、丙办理房屋过户登记。2013 年 12 月甲提起诉讼请

求返还房屋登记。根据我国《民法通则》第 135 条，普通诉讼时效为 2 年。乙、丙是否

可以不当得利请求权已经罹于诉讼时效而拒绝返还呢？ 

我国民法学理和司法实务通说认为，不当得利请求权是债权请求权，应适用诉讼时

效。36根据本案给定事实，2008 年 12 月至 2013 年 12 月之间并不存在中断或中止诉讼

时效的事由，因此经过 5 年后甲行使不当得利请求权，将受到诉讼时效制度的限制。换

言之，乙、丙得以经过诉讼时效为由拒绝甲的不当得利请求权。因此该不当得利请求权

不可执行。 

（四）结论 

甲不得根据《民法通则》第 92 条请求乙、丙返还房屋登记的不当得利。 

 

六、请求权竞合 

综合上文分析，甲可能向乙、丙主张的请求权或请求权规范基础有如下四项： 

（1）《合同法》第 58 条第 1 句，《民法通则》第 61 条第 1 款的合同无效后财产返

还请求权。 

（2）《物权法》第 35 条的排除房屋登记妨害的请求权。 

（3）《物权法》第 19 条第 1 款的更正登记请求权。 

（4）《民法通则》第 92 条的不当得利请求权。 

由于以上请求权均符合构成要件，都已成立，由此发生请求权竞合现象，即同一生

活事实符合数个请求权规范的构成要件，且这些规范所成立的请求权内容在本质上都一

样并追求同一之保护目的。37就本案上述之请求权竞合，究竟是“真正的请求权竞合”

                                                             
36

 梁慧星：《民法总论》（第三版），法律出版社 2007 年版，第 244 页。奚晓明主编：《最高人民法院关于民事案件诉

讼时效司法解释理解与适用》，人民法院出版社 2008 年版，第 44 页。 
37 Larenz/Wolf, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, 9. Auflage, C.H. Beck 2004, S. 321. 



16 
 

（echte Anspruchskonkurrenz），即数个规范产生数个实体法上的请求权，还是“请求权规

范竞合”（Anspruchsnormenkonkurrenz），即数个规范仅产生一个实体法上的请求权，但

存在数个请求权规范基础，38须进一步辨析。上述区分，在法律对某一请求权或某一请

求权规范基础有特别规定时（如特别诉讼时效等），就得考虑是否影响到其他的请求权

或请求权规范基础。尤其在本案中，第（4）项《民法通则》第 92 条的不当得利请求权，

因罹于 2 年普通诉讼时效期间，存在诉讼时效抗辩权的限制，该限制是否对第（1）（2）

（3）项请求权有影响呢？ 

如果数个请求权按其目的各自具有独立的功能，则应视作数个独立的请求权。尤其

是物权请求权与债权请求权不宜认作同一个请求权。39本案中，上述四项请求权，第（1）

项是解决合同无效后的权利义务清算问题，第（2）项是排除对所有权人的妨害，第（3）

项是对不动产所有权错误登记的更正，第（4）项是处理当事人之间没有合法根据取得

他人利益的返还，可见其各自具体目的和功能并不相同，均属独立的请求权，构成真正

的请求权竞合。如其中一个请求权罹于诉讼时效，对其他请求权并不发生影响。因此，

本案中，第（4）项不当得利请求权因乙、丙提出诉讼时效抗辩权，不可再行使。但不

影响其他请求权可执行。 

根据我国《合同法》第 122 条之规定，如果存在数个请求权或请求权基础的竞合，

应由当事人选择行使。因此，甲可以在（1）（2）（3）请求权中选择一项请求权行使，

即可满足其利益。 

 

                                                             
38 Larenz/Wolf, a.a.O., S. 323 ff. Georgiades, Die Anspruchskonkurrenz im Zivilrecht und Zivilprozeßrecht, S.167ff.王泽鉴：

“契约责任与侵权责任之竞合”，载王泽鉴著：《民法学说与判例研究》（第 1 卷），中国政法大学出版社 1998 年版，

页 381。 
39 Larenz/Wolf, a.a.O., S. 325. 


