
2026 年第二阶段民法模考—试题解析

第一题（满分 30分）

案情：

2018 年，狄某作为发起人之一设立亮材公司，并担任法定代表人。2020 年 1 月，鹏泰公司

向亮材公司订购 10 吨二辛酯用于生产棚膜。鹏泰公司以此为原材料生产了一批棚膜。农户李某

购买了部分棚膜并使用后，大棚蔬菜出现大量死亡现象。据查，大棚蔬菜大量死亡与棚膜中含

有有毒物质二异丁酯有关，该棚膜质量严重不合格。亮材公司向鹏泰公司交付的 10 吨二辛酯中

就含有有毒物质二异丁酯。经统计，李某遭受的经济损失为 8万元。

2020 年 1 月，狄某与张某签订《商品房买卖合同》，约定狄某以 200 万元的总价购买张某

名下商品房一套，建筑面积为 100 平方米，位于“悦海湾”小区 6栋 1单元 501 室。合同约定：

合同签订当天狄某支付 30%购房款，张某于一周内交房并协助办理过户登记手续，狄某应在 2

月 15 日前付清 70%的余款，余款付清时，房屋所有权随之移转。双方同时对狄某迟延支付购房

款约定了罚息。合同签订后，双方完成了交房与过户登记手续，但狄某仅按时支付了共计 80%

的购房款，剩余 40 万元购房款一直未支付。

2020 年 5 月 10 日，亮材公司与方某签订《借款协议》，约定亮材公司向方某借款 500 万元，

借期 1年，月利率为 3%。狄某加盖了亮材公司的公章，并同时在借款人与连带保证人处签字。

2020 年 6 月 5 日，狄某的父亲狄某某（55 周岁）进入昌辉公司经营的大运发超市后挑选鸡

蛋放入购物袋，并将个别鸡蛋放入自己裤子口袋中，被超市员工黄某发现。狄某某在收银台结

账完毕准备离开时，黄某叫住狄某某并进行交谈，其间为了防止狄某某逃离，黄某拉住狄某某

的衣袖，并跟随狄某某行走，在走至冰柜旁时，狄某某突然倒地。黄某随即拨打 120。120 工作

人员到达现场对狄某某急救并送至市医院，但抢救未成功。医院出具的《居民死亡医学证明书》

记载狄某某的死因系心肌梗死。狄某起诉请求昌辉公司承担侵权责任，支付狄某某的丧葬费与

死亡赔偿金。

2020 年 8 月 15 日，狄某与胡某签订《房屋租赁合同》，约定狄某将“悦海湾”小区 6栋 1

单元 501 室出租给胡某，租期为 1年，月租金为 3500 元。合同签订后，胡某与父亲入住该房。



12 月，胡某在一次交通事故中意外身亡。2021 年 2 月，狄某通知胡父在半个月内清理物品并腾

退房屋。

2021 年 4 月，狄某不再担任亮材公司的法定代表人，由另一位公司股东陈某接任。5 月 11

日，由于亮材公司未能按时偿还借款本息，方某起诉亮材公司、狄某与陈某，请求亮材公司返

还借款本息，并请求狄某与陈某承担保证责任。

问题：

1.李某就其遭受的 8万元经济损失可以主张何种救济？为什么？

2.《商品房买卖合同》效力如何？为什么？

3.狄某针对昌辉公司的诉讼请求能否得到法院支持？为什么？

4.狄某是否有权请求胡父腾退房屋？为什么？

5.方某的诉讼请求是否能够得到法院的支持？为什么？

答案精讲

1.李某就其遭受的 8万元经济损失可以主张何种救济？为什么？

答案：（1）从合同的角度，李某可以向鹏泰公司主张违约责任。因为鹏泰公司交付的标的

物不符合合同约定的质量要求，造成李某 8万元经济损失，应承担相应的违约责任。

（2）从侵权的角度，李某既可以请求鹏泰公司承担无过错的产品责任，也可以请求亮材公

司承担无过错的产品责任。因为棚膜的缺陷源于其原材料的缺陷，因此棚膜的生产者与原材料

的生产者都须向受害人李某承担无过错的产品责任。

上述救济方式由李某择一行使。

难度：难

考点：违约责任、产品责任、民事责任竞合

命题和解题思路：因产品缺陷导致人身财产损害是典型的违约与侵权责任竞合的情形，法

考主观题命题也十分青睐从产品缺陷的角度考查违约与侵权的竞合。从本题的文字表述来看，

并未限定于合同责任或侵权责任，因此本题具有开放性。解答本题的关键点有二：（1）考生在



解题时需要兼顾合同与侵权两个角度；（2）从侵权的角度分析时，本题存在一个难点：真正存

在缺陷的是棚膜这一产品的原材料——二辛酯，该有缺陷的原材料是由亮材公司生产的。此种

情形下，受害人既可以请求整个产品的生产者承担产品责任，也可以请求缺陷原材料的生产者

承担产品责任。承担产品责任后可以内部追偿。

答案解析：先从合同角度分析，《民法典》第 617 条规定：“出卖人交付的标的物不符合质

量要求的，买受人可以依据本法第五百八十二条至第五百八十四条的规定请求承担违约责任。”

据此结合本题，鹏泰公司作为棚膜的出卖方，交付的棚膜不符合质量要求，导致李某遭受 8 万

元的财产损失，鹏泰公司应承担违约责任。需要注意的是，《民法典》第 593 条规定：“当事人

一方因第三人的原因造成违约的，应当依法向对方承担违约责任。当事人一方和第三人之间的

纠纷，依照法律规定或者按照约定处理。”据此，尽管棚膜的质量缺陷是因为亮材公司有质量缺

陷的原材料所导致，但仍由鹏泰公司承担违约责任。

再从侵权角度分析，《民法典》第 1203 条第 1 款规定：“因产品存在缺陷造成他人损害的，

被侵权人可以向产品的生产者请求赔偿，也可以向产品的销售者请求赔偿。”本题中，棚膜作为

产品存在缺陷，并且棚膜的生产原材料二辛酯也存在缺陷，因此产品的生产者与原材料的生产

者都须向受害人承担产品责任，归责原则为无过错责任。因此，李某既可以请求鹏泰公司承担

无过错的产品责任，也可以请求亮材公司承担无过错的产品责任。

2.《商品房买卖合同》效力如何？为什么？

答案：整体有效，但其中“余款付清时，房屋所有权随之移转”的约定无效。因为所有权

保留买卖不适用于不动产，《商品房买卖合同》中关于所有权保留的约定是无效的，但不影响整

体的合同效力。

难度：中

考点：所有权保留

命题和解题思路：本题看似考查合同的效力，但实际上涉及的是所有权保留买卖的适用范

围。解答本题时存在两个关键问题需要考生分析判断：（1）考生需要结合《商品房买卖合同》

的合同内容识别出其中包含所有权保留的条款，确定该商品房的买卖属于所有权保留的买卖；

（2）考生需要结合所有权保留买卖的相关规定，确定所有权保留买卖适用范围，特别是明确其



不适用于不动产。此外，在描述《商品房买卖合同》的效力时，考生需要树立合同整体效力与

个别条款效力的区分理念，其中个别条款无效原则上不会影响整个《商品房买卖合同》的效力。

答案解析：从《商品房买卖合同》的内容来看，其中“余款付清时，房屋所有权随之移转”

是典型的所有权保留的约定。《最高人民法院关于审理买卖合同纠纷案件适用法律问题的解释》

第 25 条规定：“买卖合同当事人主张民法典第六百四十一条关于标的物所有权保留的规定适用

于不动产的，人民法院不予支持。”据此可知，所有权保留买卖不适用于不动产。因此《商品房

买卖合同》中“余款付清时，房屋所有权随之移转”的约定是无效的。但《商品房买卖合同》

的其他部分并没有效力瑕疵，仍然是有效的。

3.狄某针对昌辉公司的诉讼请求能否得到法院支持？为什么？

答案：不能。因为黄某的行为是合法正当的，其对狄某某的损害并无过错，黄某的侵权责

任并不成立，昌辉公司无须承担替代责任。

考点：侵权责任的基本构成要件、用人者责任

难度：中

命题和解题思路：用人者责任往往涉及两层侵权责任成立的判断：第一层是工作人员实施

的侵权行为是否成立侵权责任。这一层面侵权责任的成立是用人单位承担侵权责任的逻辑前提。

如果工作人员的侵权责任并不成立，那么也就无须再分析用人单位的侵权责任问题了。第一层

的侵权责任判断往往涉及一般侵权。第二层是用人单位是否需要为工作人员的侵权责任承担无

过错的替代责任。这一层侵权责任的判断，考生需要抓住两个关键因素：其一，实施侵权行为

的主体是否为用人单位的工作人员；其二，该侵权行为是否在执行工作任务过程中发生。本题

中，侵权的行为人是黄某，而狄某起诉的是昌辉公司。因此在解题思路上，第一步分析黄某的

侵权责任是否成立。黄某的侵权属于普通侵权，考生需要从侵权责任的基本构成要件入手，分

析黄某的侵权责任是否成立。第二步分析昌辉公司是否需要就黄某的行为承担无过错的替代责

任。

答案解析：首先分析黄某的行为是否成立侵权责任。黄某涉及的侵权属于普通侵权，结合

《民法典》第 1165 条第 1 款，如果黄某的侵权责任成立，需要满足四个构成要件：（1）加害行

为；（2）过错；（3）因果关系；（4）损害。本题中，要件（2）（3）并不符合。具体而言，狄某



某结账完毕离开时，黄某将狄某某叫住并进行交谈，其间为了防止狄某某逃离拉住狄某某的衣

袖，并跟随狄某某行走。黄某所实施的行为都是作为超市员工可以采取的合法正当的行为，主

观上并不存在过错，而且谈话以及拉住衣袖等行为与狄某某因心梗而死亡之间也并不存在相当

的因果关系。黄某的侵权责任并不成立。结合《民法典》第 1191 条，既然黄某的侵权责任并不

成立，昌辉公司自然无须承担替代责任。因此，狄某的诉讼请求不能得到法院支持。

4.狄某是否有权请求胡父腾退房屋？为什么？

答案：无权。因为承租人胡某在房屋租赁期限内死亡，胡父作为与其生前共同居住的人有

权按照原租赁合同租赁该房屋。

难度：中

考点：租赁合同

命题和解题思路：本题看似考查物权请求权中的返还原物请求权，但结合承租人胡某在房

屋租赁期限内死亡这一关键事实，不难推断出本题实际上考查的是租赁合同中承租人在租赁期

间内死亡这一问题，难度不大。考生只要熟悉《民法典》第 732 条即可轻松应对本题。

答案解析：《民法典》第 732 条规定：“承租人在房屋租赁期限内死亡的，与其生前共同居

住的人或者共同经营人可以按照原租赁合同租赁该房屋。”据此结合本题，尽管承租人胡某已经

死亡，但是胡父作为与胡某生前共同居住的人，仍可以按照原租赁合同租赁该房屋，因此狄某

无权请求胡父腾退房屋。

5.方某的诉讼请求是否能够得到法院的支持？为什么？

答案：（1）方某要求亮材公司返还借款本息的诉讼请求只能得到部分支持，即借款本金与

合同成立时一年期贷款市场报价利率四倍范围内的利息可以得到支持。因为《借款协议》约定

的利率高于合同成立时一年期贷款市场报价利率四倍，超过了法定的利息上限，超过的利息部

分无效。

（2）方某要求狄某承担保证责任的诉讼请求可以得到支持。因为狄某在《借款协议》的连

带保证人处签字，意味着狄某与方某订立了有效的保证合同，狄某应对《借款协议》中的债务

承担保证责任。



（3）方某要求陈某承担保证责任的诉讼请求不能得到支持。因为陈某与方某之间并无有效

的保证合同，基于合同的相对性原理，狄某签订的保证合同并不约束陈某。

难度：难

考点：借款合同、保证合同、法定代表人

命题和解题思路：民法主观题的一种典型提问方式就是某人的诉讼请求能否得到法院的支

持，对于此种提问方式，考生先要结合题干部分确定具有几项诉讼请求，在此基础上对各个诉

讼请求一一分析即可。本题中，方某的诉讼请求有三：（1）请求亮材公司返还借款本息；（2）

请求狄某承担保证责任；（3）请求陈某承担保证责任。考生需依次分析这三个主张是否成立。

对于第（1）个诉讼主张，考生需要注意《借款协议》是否违反了法定的利息上限。对于第（2）

个诉讼主张，涉及法定代表人因素，考生需要分析狄某签订《借款协议》，同时在借款人与连带

保证人处签字，在法律上有何含义。对于第（3）个诉讼主张，考生只要联系合同相对性原理，

即可正确判断。此外，需要注意的是，既然本题中方某有三个诉讼请求，作答时应分别对三个

诉讼请求作出判断与分析，切勿混为一谈。

答案解析：方某的诉讼请求有三：（1）请求亮材公司返还借款本息；（2）请求狄某承担保

证责任；（3）请求陈某承担保证责任。

对于第（1）个诉讼请求，2021 年 5 月底，由于亮材公司未能按时偿还借款本息，已经陷

入履行迟延，债权人方某有权起诉请求亮材公司返还借款本息。但《借款协议》约定的利率换

算为年利率是 36%，大大超出了《最高人民法院关于审理民间借贷案件适用法律若干问题的规

定》（以下简称《民间借贷规定》）中的利息上限。《民间借贷规定》第 25 条第 1款规定：“出借

人请求借款人按照合同约定利率支付利息的，人民法院应予支持，但是双方约定的利率超过合

同成立时一年期贷款市场报价利率四倍的除外。”36%的年利率大大超出了合同成立时一年期贷

款市场报价利率四倍，超过部分的利息是无效的。因此，就第一个诉讼请求，只有借款本金和

一年期贷款市场报价利率四倍范围内的利息主张能得到法院支持。

对于第（2）个诉讼请求，需要结合法定代表人的行为归属加以分析。狄某签订《借款协议》，

同时在借款人与连带保证人处签字，具有双重含义，一方面以亮材公司的名义签订借款合同，

另一方面以自己的名义签订保证合同。前者约束亮材公司，不论法定代表人是否变更；后者仅

约束狄某自己，狄某需要为该债权承担连带保证责任。因此，第二个诉讼请求可以得到支持，



方某有权请求狄某承担保证责任。

对于第（3）个诉讼请求，由于《借款协议》中在连带保证人处签字的是狄某，陈某并未签

字，该保证合同并不约束陈某，因此陈某无须承担保证责任。

评分细则（共 30分）

1-5 题满分为：9 分、4 分、4分、4 分、9 分

1.李某可以向鹏泰公司（1 分）主张违约责任（2 分），交付标的物存在质量瑕疵（1分）。

可以请求亮材公司（1 分）或者鹏泰公司（1 分）承担无过错的产品责任（2 分）。违约或侵权

救济方式由李某择一行使（1分）。

2.整体有效（1分），“余款付清时，房屋所有权随之移转”的约定无效（1 分），不动产不

适用所有权保留（2分）。

3.不能（1 分）。黄某没有过错（1 分），其侵权责任并不成立（1 分），昌辉公司无须承担

替代责任（1 分）。

4.无权（2分）。承租人在房屋租赁期限内死亡，生前共同居住的人有权按照原租赁合同租

赁该房屋（2 分）。

5.本金及合同成立时一年期贷款市场报价利率四倍范围内的利息可以得到支持（2 分），超

过部分的利息无效，不能得到支持（1分）。

要求狄某承担保证责任的诉讼请求可以得到支持（1 分），因为狄某在连带保证人处签字（2

分）。

要求陈某承担保证责任的诉讼请求不能得到支持（1 分），因为陈某与方某之间并无有效的

保证合同（2 分）。

第二题（满分 35分）
案情：

2019 年 10 月 13 日，黄某与兰华公司签订《商品房买卖合同》，约定：1.黄某购买兰华公

司开发的 9号楼 1805 号房，建筑面积为 150 平方米，价款为 600 万元；2.买受人须于合同签订

之日付清首期购房款 240 万元，剩余 360 万元在三个月内以办理银行按揭贷款的方式支付；3.

商品房达到交付使用条件后,出卖人应当书面通知买受人办理交付手续，双方签署房屋交接单。

买受人应按入住通知书明确的交接时间、地点及要求与出卖人办理房屋交接手续；4.如因买受

人原因未能按时办理，自交付期限届满之日起，视为出卖人已按期将房屋交付买受人，且买受

人已实际占有、使用该房屋，该房屋灭失、损坏风险及由此带来的损失全部由买受人承担；5.

如在入住通知书发出 100 日后，因买受人原因仍未收房，则买受人每逾期一日按购房总价的万



分之一向出卖人缴纳违约金；6.出卖人承诺于 2021 年 7 月 31 日之前交房，因出卖人的原因迟

延交房，则出卖人每逾期一日按购房总价的万分之一向买受人缴纳违约金。

2021 年 7 月 20 日，9 号楼竣工验收，质量等级为合格。9月 1日，兰华公司与黄某办理交

房手续。交房后黄某发现交付楼房的用途、结构与宣传资料中的标准不一致。

2022 年 1 月，黄某发现其居住的龙湖花园小区 403 号房的厨房有漏水现象，前往 503 号房

查看时发现，黄某厨房的对应位置被改造为卫生间。2 月 10 日，黄某起诉 503 号房主刘某，请

求恢复房屋原有布局。诉讼中，法院查明：刘某在装修 503 号房时，对原设计的卫生间位置部

分改为客厅，原厨房部分面积改造成卫生间并安放了马桶。住房和城乡建设部发布的《住宅设

计规范》（GB50096-2011）第 5.4.4 条规定：“ 卫生间不应直接布置在下层住户的卧室、起居

室（厅）、厨房和餐厅的上层。”住房和城乡建设部第 1093 号公告明确指出：“现批准〈住房

设计规范〉为国家标准，编号为 GB50096-2011，自 2012 年 8 月 1 日起实施，其中第 5.1.1、5.3.3、

5.4.4……条为强制性条文，必须严格执行。”

2022 年 8 月 10 日，黄某起诉兰华公司，请求：（1）撤销《商品房买卖合同》；（2）兰华公

司返还购房款以及相应的利息；（3）兰华公司按购房总价的万分之一赔偿迟延违约金。诉讼中，

法院查明：2019 年 6 月 18 日，兰华公司在河东市房管部门为其开发的 9 号楼办理了商品房预

售许可证，用途为住宅；之后兰华公司对 9 号楼进行营销宣传，包括张贴宣传广告、通过互联

网宣传等；宣传资料中包含“9 号楼——写字楼标杆”“唯一恒温写字楼”等内容。

2022 年 10 月 10 日，黄某与配偶李某因感情不和协议离婚，双方签订《离婚协议》，约定：

1.双方因感情不和自愿离婚；2.女儿黄小莉现年 6 周岁，归黄某抚养，直至黄小莉工作时止，

李某不贴补任何费用（包括生活费、教育费、医疗费）；3.龙湖花园小区 403 号房系夫妻共同财

产，归黄小莉所有。双方于 2022 年 11 月完成离婚登记，但龙湖花园小区 403 号房因李某拖延

不配合，一直未办理登记手续，目前仍登记在黄某与李某名下。

2022 年 12 月 31 日，黄某向金达公司借款 100 万元，借期 1 年，按年利率 10%计息，陆某

在借款合同中的连带保证人处签字，常某在借款合同中承诺与黄某共同偿还借款本息。同日，

吴某与金达公司签订《抵押合同》，约定：吴某将其持有的惠中公司 40%股权质押给金达公司，

以担保黄某的借款本息；如吴某拒绝配合办理质押登记手续，应按被担保主债权本金的 30%支

付违约金。合同签订后，吴某未按约配合办理质押登记。

2024 年 1 月，黄某的借款到期后未按约偿还。金达公司起诉黄某、常某、陆某与吴某，请

求：（1）黄某偿还借款本金 100 万元及其利息；（2）常某连带偿还借款本金 100 万元及其利息；

（3）陆某对借款本息承担保证责任；（4）吴某对借款本息承担担保责任，并支付违约金 30 万

元。

问题：

1.黄某是否有权请求刘某恢复房屋的原有布局？为什么？



2.黄某是否有权撤销《商品房买卖合同》？为什么？

3.黄某请求支付迟延违约金的诉讼请求能否得到法院的支持？为什么？

4.李某是否有权撤销《离婚协议》中的第 3 条？黄小莉是否有权请求李某配合办理过户登

记？为什么？

5.金达公司请求支付违约金的诉讼请求能否得到法院的支持？为什么？

6.如常某偿还了黄某的借款本息，其是否有权向陆某追偿？为什么？

二、总体命题思路

本题由四则实务案例改编而来，有一定难度。整体而言，本题设置了商品房买卖、商品房

布局改造、协议离婚以及借款+担保的基础法律事实，案情事实部分字数较多，对考生的审题提

出了较高要求。就考点分布而言，本题具体涉及排除妨害、可撤销的民事法律行为、违约金、

担保物权的属性、离婚时给予子女财产、涉他合同的履行、债务加入与共同担保等考点，横跨

总论、物权、合同与婚姻家庭等领域，具有一定的综合性。本题中有个别问题将合同法的知识

点与婚姻家庭法的知识点融合考查，对考生民法知识的体系性提出了更高的要求。

三、案例来源

1.最高人民法院（2024）最高法民申 6817 号民事裁定书：中国某某银行股份有限公司昆明

分行与墨江县某某有限责任公司等金融借款合同纠纷案

2.北京市第三中级人民法院 (2023)京 03 民终 19036 号民事判决书：张某甲、张某乙与章

某、高某相邻关系纠纷案

3.山西省高级人民法院 (2020)晋民终 621 号民事判决书：梁某等与山西当代红华置业有限

公司买卖合同纠纷案

4.江苏省盐城市中级人民法院 (2024)苏 09 民终 2396 号民事判决书：徐某华与王某飞等赠

与合同纠纷案

四、答案精讲

1.黄某是否有权请求刘某恢复房屋的原有布局？为什么？

答案：有权。因为刘某对 503 号房的改造行为违反了《住宅设计规范》中的强制性规定，

对黄某的房屋所有权构成不法的妨害，依据现行法，黄某有权请求刘某排除妨害，即恢复房屋

的原有布局。

考点：排除妨害

难度：中

命题和解题思路：本题较为巧妙地结合商品房布局改造事实考查物权请求权中的排除妨害

请求权，难度适中。审题时首先需要厘清黄某请求刘某恢复房屋的原有布局，这一请求的性质

属于物权请求权还是损害赔偿请求权。如果是物权请求权，具体属于何种物权请求权。在此基

础上，解答本题的关键在于准确梳理刘某所实施的行为具有何种性质，尤其是对黄某商品房所

有权造成何种侵害。对此需要注意的是，刘某所实施的行为对《住宅设计规范》的违反，这一



事实信息有助于判断刘某的行为不再是合法正当的所有权行使行为，而是对他人房屋所有权的

侵害行为。

答案解析：

《民法典》第 236 条规定：“妨害物权或者可能妨害物权的，权利人可以请求排除妨害或者

消除危险。”该条规定了两种物权请求权，即排除妨害请求权与消除危险请求权，本题主要涉及

前者。需要重点分析的是，刘某的改造行为是否属于对黄某房屋所有权的妨害。结合案情信息，

住房和城乡建设部发布的《住宅设计规范》（GB50096-2011）第 5.4.4 条规定：“ 卫生间不应

直接布置在下层住户的卧室、起居室（厅）、厨房和餐厅的上层。”住房和城乡建设部第 1093

号公告明确：“现批准〈住房设计规范〉为国家标准，编号为 GB50096-2011，自 2012 年 8 月 1

日起实施，其中第 5.1.1、5.3.3、5.4.4……条为强制性条文，必须严格执行。”这一信息表

明，刘某的改造行为违反了《住宅设计规范》中的强制性要求，侵害了黄某的房屋所有权，构

成对黄某房屋所有权的不法妨害，黄某有权请求排除妨害，具体的排除方式就是恢复原有布局。

因此，黄某有权请求刘某恢复房屋的原有布局。

2.黄某是否有权撤销《商品房买卖合同》？为什么？

答案：有权。因为：（1）兰华公司对 9 号楼进行虚假宣传，导致黄某误以为其购买的房屋

为写字楼而非住宅，该行为构成欺诈，而依据现行法，欺诈属于民事法律行为的可撤销事由；

（2）黄某起诉时，其撤销权的除斥期间尚未经过，因此黄某有权撤销《商品房买卖合同。

考点：可撤销的民事法律行为

难度：中

命题和解题思路：本题结合商品房买卖合同考查欺诈这一可撤销事由，难度适中。审题时

应先锁定本题所涉及的问题点，结合撤销的表述以及黄某作为购房人的法律地位，不难推断，

黄某的撤销依据是民事法律行为的可撤销事由。据此，本题的解题关键在于分析《商品房买卖

合同》是否符合某个可撤销事由的构成要件。对此需要重点关注法院查明的信息，据此分析判

断兰华公司是否存在欺诈。此外还需注意的是，除了分析欺诈是否构成以外，还需要分析黄某

的除斥期间是否已经经过，因为案情中给出了起诉的具体时点，如果除斥期间已经经过，即使

欺诈构成，黄某也无权撤销。

答案解析：

《民法典》第 148 条规定：“一方以欺诈手段，使对方在违背真实意思的情况下实施的民事

法律行为，受欺诈方有权请求人民法院或者仲裁机构予以撤销。”《民法典总则编解释》第 21 条

规定：“故意告知虚假情况，或者负有告知义务的人故意隐瞒真实情况，致使当事人基于错误认

识作出意思表示的，人民法院可以认定为民法典第一百四十八条、第一百四十九条规定的欺诈。”

本题中，法院查明，2019 年 6 月 18 日，兰华公司在河东市房管部门为其开发的 9 号楼办理了

商品房预售许可证，用途为住宅。之后兰华公司对 9 号楼开始进行营销宣传，包括张贴宣传广

告、通过互联网宣传等。宣传资料中包含“9 号楼——写字楼标杆”“唯一恒温写字楼”等内容。

据此可知，兰华公司与黄某签订《商品房买卖合同》时将住宅谎称为写字楼，而房屋的不同用

途与性质对购房人而言具有重要意义，直接影响其是否购买的决策，因此兰华公司的行为构成

欺诈，黄某享有撤销权。

不过还需要分析黄某的撤销权的除斥期间是否已经经过。《民法典》第 152 条第 1款规定：

“有下列情形之一的，撤销权消灭：（一）当事人自知道或者应当知道撤销事由之日起一年内、

重大误解的当事人自知道或者应当知道撤销事由之日起九十日内没有行使撤销权；……”本题



中，黄某于 2021 年 9 月 1 日交房后才发现交付楼房的用途、结构与宣传资料中的标准不一致，

此时撤销权的除斥期间才开始起算，至起诉时 1 年除斥期间尚未届满。因此黄某仍可行使该撤

销权。

说理表达时需要注意区分两层意思：其一是结合案情信息阐明兰华公司构成欺诈；其二是

结合案情信息阐明黄某撤销权的除斥期间尚未经过。

3.黄某请求支付迟延违约金的诉讼请求能否得到法院的支持？为什么？

答案：不能。因为：（1）《商品房买卖合同》因兰华公司的欺诈行为而被撤销，该合同自始

无效；（2）违约金条款具有从属性，以主合同有效为前提。既然《商品房买卖合同》无效，那

么其中的违约金条款也随之无效。

考点：违约金、可撤销的民事法律行为

难度：中

命题和解题思路：本题是对合同法中违约金这一考点的集中考查，同时涉及合同被撤销以

后的效力状态，难度适中。此问的核心问题在于分析违约金请求权的主张条件是否满足。违约

金请求权的主张条件有二，其一，存在有效的违约金条款；其二，违约金条款约定的事由成就。

对此考生需要特别注意第一个条件，本题中黄某的第一个诉讼请求是撤销《商品房买卖合同》，

而结合上一问的解析可知，这一诉讼请求可以得到法院的支持。考生需要结合这一关键信息识

别出《商品房买卖合同》的最终效力状态，并在此基础上判断违约金条款的最终效力。

答案解析：

违约金条款具有从属性，以其所从属的主合同有效为前提。本题中，黄某的第一个诉讼请

求是撤销《商品房买卖合同》，而结合上一问的解析可知，这一诉讼请求可以得到法院的支持。

《民法典》第 155 条规定：“无效的或者被撤销的民事法律行为自始没有法律约束力。”据此可

知，《商品房买卖合同》被撤销后，其中的迟延违约金条款也会随之无效。既然该迟延违约金条

款无效，那么黄某自然无权请求兰华公司支付。说理表达时需要注意区分两个层次：其一，违

约金条款具有从属性；其二，主合同《商品房买卖合同》基于欺诈被撤销后自始无效。

4.李某是否有权撤销《离婚协议》中的第 3 条？为什么？黄小莉是否有权请求李某配合办

理过户登记？为什么？

答案：（一）无权。因为《离婚协议》中的第 3条性质上属于离婚时父母赠与子女财产的约

定，属于特殊的赠与合同，李某无权单方行使任意撤销权。

（二）无权。因为黄小莉并非《离婚协议》的当事人，且《离婚协议》并未明确赋予黄小

莉直接请求履行的权利，因此《离婚协议》第 3 条属于不真正的利他合同，第三人黄小莉无权

请求李某配合办理过户登记。

考点：离婚时给予子女财产、涉他合同的履行

难度：难

命题和解题思路：本题分为两小问，较为巧妙地将两个分属于合同法与婚姻家庭法的知识

点融合在一起考查，颇具难度。对于第 1小问，审题时首先需要厘清《离婚协议》第 3 条的内

容具有何种性质，对此需要结合协议内容识别出该条属于离婚时给予子女财产的约定，对于其

中一方是否可以享有任意解除权，需要结合此种赠与的特殊性进行分析，对此《民法典婚姻家

庭编解释二》作出了明确具体的规定，需要注意。对于第 2 个小问，考生需要厘清《离婚协议》

中第 3 条在债法上的具体结构，其是否属于涉他合同，如果属于，具体属于真正的利他合同还



是非真正的利他合同。对此需要重点结合二者的核心区别进行分析，尤其是关注案情中是否明

确提及黄小莉享有履行请求权。

答案解析：

对于第 1 小问，《离婚协议》第 3 条约定“龙湖花园小区 403 号房系夫妻共同财产，归黄小

莉所有”，这是典型的离婚时父母赠与子女财产的约定，此种赠与是较为特殊的赠与，赠与人有

两人，不能像普通的赠与合同那样允许赠与人单独行使任意撤销权，此种赠与的任意撤销应由

双方共同为之。《民法典婚姻家庭编解释二》第 20 条第 1 款规定：“离婚协议约定将部分或者全

部夫妻共同财产给予子女，离婚后，一方在财产权利转移之前请求撤销该约定的，人民法院不

予支持，但另一方同意的除外。”据此可知，李某单方无权撤销《离婚协议》第 3条。说理表达

时需要阐明《离婚协议》第 3 条是夫妻双方对子女的赠与，具有特殊性，李某无法单方行使任

意撤销权。

对于第 2 问，需要重点分析《离婚协议》第 3 条在债法上的性质以及黄小莉的法律地位。

《离婚协议》第 3 条是离婚时父母赠与子女财产的约定，据此黄某与李某均有义务将龙湖花园

小区 403 号房转移登记至黄小莉名下，而黄小莉并非该协议的当事人。《民法典》第 522 条规定：

“当事人约定由债务人向第三人履行债务，债务人未向第三人履行债务或者履行债务不符合约

定的，应当向债权人承担违约责任。”据此可知，《离婚协议》第 3 条属于不真正的利他合同，

虽然黄小莉有权受领龙湖花园小区 403 号房，但并不享有独立的履行请求权，因此黄小莉无权

请求李某配合办理过户登记。《民法典婚姻家庭编解释二》第 20 条第 3 款也有类似的规定：“双

方在离婚协议中明确约定子女可以就本条第一款中的相关财产直接主张权利，一方不履行离婚

协议约定的义务，子女请求参照适用民法典第五百二十二条第二款规定，由该方承担继续履行

或者因无法履行而赔偿损失等民事责任的，人民法院依法予以支持。”说理表达时需要注意阐明

《离婚协议》并未赋予黄小莉直接请求履行的权利，以及黄小莉并非《离婚协议》的当事人。

5.金达公司请求支付违约金的诉讼请求能否得到法院的支持？为什么？

答案：不能。因为基于担保物权的从属性，担保责任的范围不得超过债务人的责任范围，

因此本题中《抵押合同》中的违约金条款是无效的，金达公司无权请求吴某支付违约金。

考点：担保物权的属性

难度：中

命题和解题思路：本题看似考查违约金这一考点，实则考查担保物权的从属性，具体涉及

担保责任内容上的从属性。解答本题的关键在于，审题时需要厘清《抵押合同》中违约金条款

的性质，对此需要考生对担保合同中约定的违约金条款保持一定的敏感性。在此基础上，结合

担保物权的相关从属性规则进行分析，尤其是注意《民法典担保制度解释》第 3条的规定。

答案解析：

《民法典担保制度解释》第 3 条规定：“当事人对担保责任的承担约定专门的违约责任，或

者约定的担保责任范围超出债务人应当承担的责任范围，担保人主张仅在债务人应当承担的责

任范围内承担责任的，人民法院应予支持。担保人承担的责任超出债务人应当承担的责任范围，

担保人向债务人追偿，债务人主张仅在其应当承担的责任范围内承担责任的，人民法院应予支

持；担保人请求债权人返还超出部分的，人民法院依法予以支持。”该条规定了担保物权内容上

的从属性，即担保责任的范围不得超过债务人的责任范围。本题中，债务人黄某在借款合同中

并未约定违约金条款，如果《抵押合同》中的违约金条款有效，则抵押人吴某承担的担保责任

会超过债务人黄某的责任范围，因此《抵押合同》中的违约金条款是无效的，金达公司无权请



求吴某支付违约金。

6.如常某偿还了黄某的借款本息，其是否有权向陆某追偿？为什么？

答案：无权。因为：（1）常某在借款合同中承诺与黄某共同偿还借款本息，属于债务加入

的意思表示，常某属于债务加入人；（2）依据现行法，第三人加入债务并清偿后，有权向原债

务人追偿，但无权向保证人追偿，因此常某无权向连带保证人陆某追偿。

考点：债务加入、共同担保

难度：难

命题和解题思路：本题巧妙地将债务加入与共同担保融合在一起考查，颇具难度。解答本

题的关键在于厘清常某的法律地位，分析其属于债务加入人还是保证人，不同的分析结论会导

向不同的答案。对此需要结合常某在借款合同中的承诺内容进行分析。解答本题的关键在于区

分债务加入与保证，两者的核心差异在于当事人的意思不同，债务加入中，第三人有意加入债

务与债务人一起承担债务，第三人与原债务人地位平等，无主从之分；而在保证的情形下，不

论是连带保证还是一般保证，保证人都是主债务的从债务人，其责任以主债务不履行为前提。

保证人承担保证责任后，有权向主债务人追偿。把握这一核心区别，即可准确分析出常某的法

律地位。

答案解析：

《民法典》第 552 条规定：“第三人与债务人约定加入债务并通知债权人，或者第三人向债

权人表示愿意加入债务，债权人未在合理期限内明确拒绝的，债权人可以请求第三人在其愿意

承担的债务范围内和债务人承担连带债务。”《民法典》第 681 条规定：“保证合同是为保障债权

的实现，保证人和债权人约定，当债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的情形时，保证

人履行债务或者承担责任的合同。”由此可见，债务加入与保证的核心差异在于：债务加入时，

第三人与原债务人处于平等的法律地位，而保证情形下保证债务具有从属性，当债务人不履行

到期债务或者发生当事人约定的情形时，保证人才承担保证责任。本题中，常某在借款合同中

承诺与黄某共同偿还借款本息。这一意思表示明确表明常某具有和黄某共同还债的意思，是典

型的债务加入合意，而非保证合意。因此常某的真实法律地位是债务加入人。依据《民法典》

第 552 条，常某与黄某对借款本息负担连带之债。既然常某是债务加入人，那么其清偿债务后

只能向原债务人黄某追偿，而无权向连带保证人陆某追偿。需要注意的是，既然常某是债务加

入人，其与陆某之间就不是共同担保人，常某不得依据《民法典担保制度解释》第 13 条向陆某

追偿。

说理表达时需要区分两个层次：其一，阐明常某的法律地位，明确其构成债务加入而非保

证；其二，阐明债务加入人清偿债务后只能向原债务人追偿而不得向保证人追偿。

评分细则（共 35分）

1-6 题满分为：6 分 6 分 6分 6 分 6 分 5分

1.有权（2分）。改造行为对黄某的房屋所有权构成不法妨害（2分），可以主张排除妨害请

求权（2 分）。

2.有权（2 分）。虚假宣传构成欺诈（1 分），属于合同可撤销事由（2 分），撤销权除斥期

间未经过（1 分）。

3.不能（2分）。合同被撤销自始无效（2 分），违约金条款随之无效（2分）。



4.无权（1分）。离婚时父母赠与子女财产的约定属于特殊赠与（1 分），不享有任意撤销权

（1 分）。

无权（1 分）。黄小莉并非《离婚协议》的当事人（1分），合同未赋予其直接的履行请求权

（1 分）。

5.不能（2 分）。担保责任范围不得超过债务人责任范围（或者担保物权具有从属性）（2 分），

抵押合同的违约金条款无效（2 分）。

6.无权（2分）。常某构成债务加入（1 分），第三人加入债务并清偿后无权向保证人追偿（2

分）。

第三题（满分 35分）
案情：

2021 年 9 月 14 日，沃奇公司与博华公司签订《转让协议》，约定：1.沃奇公司从博华公司

购入宋官窑粉青釉三足弦文樽（口径 24cm 高 14.4cm）与宋官窑米白釉银锭式枕（长 26.4cm 宽

14.7cm 高 12.6cm），洽购价格为 1 亿元；2.这两件艺术品均著录于《大观如典》。照片、鉴定文

件作为协议附件附后；3.博华公司提供以上艺术品相关鉴定文件，沃奇公司认定并依据博华公

司提供的鉴定文件签订及履行《转让协议》；4.沃奇公司于 2021 年 9 月 30 日前支付价款 1 亿元，

由于以上艺术品将参加省博物馆的展览，艺术品交割将在展览结束后一周内完成。

9 月 28 日，沃奇公司、博华公司与李某签订《补充协议》，约定：1.鉴于《转让协议》约

定的艺术品因参加省博物馆的展览而需迟至展览结束后一周内才能交割，沃奇公司至今未见到

标的艺术品实物，而沃奇公司付款期限却早于标的艺术品交割期限。因此，为保护各方的合法

权益，李某愿意作为博华公司的共同义务人加入《转让协议》。三方一致同意就《转让协议》签

订本补充协议；2.如博华公司未能将标的艺术品按照本合同的约定按时完好地交付沃奇公司、

交付的标的艺术品不符合合同约定或者违反本合同任何一项约定的，沃奇公司均有权解除本合

同，博华、李某应连带向沃奇公司返还 1亿元；3.各方一致同意，沃奇公司的付款期限延长一

个月至 10 月 31 日。2021 年 9 月 20 日至 2021 年 10 月 17 日，沃奇公司分 10 笔、每笔 1000 万

元向博华公司共计支付 1亿元，博华公司开具了全额发票。

10 月 15 日，沃奇公司的法定代表人谢某以个人借观的名义，从李某处取走价值 2 亿元的

五件艺术品。

11 月 10 日，沃奇公司向博华公司发送律师函，要求博华公司立即交付约定的两件艺术品。

博华公司收到后未予以回复。

11 月 20 日，李小明（13 岁）骑自行车上学途中，逆行撞伤行人周某，致其手臂骨折，花

费医药费 1 万元。李小明系李某与赵某之子。李某与赵某于 2019 年 11 月协议离婚，双方在离

婚协议中约定离婚后李小明随李某生活，李某为李小明的监护人。周某联系赵某要求赔偿，赵



某认为自己已不是监护人，无需承担赔偿责任，即使承担也只需赔偿部分医药费。李小明平日

上学经常逆行，李某与赵某对此知晓但均未提醒教育。

2022 年 1 月 1 日，沃奇公司与威尔公司签订《商品房租赁协议》，约定：1.沃奇公司将名

下 10 号房（建筑面积 200 平方米）租给威尔公司，租赁期限为 2022 年 1 月 1 日至 2023 年 12

月 31 日；2.房租按季度支付，每个季度租金为 15 万元，需提前 15 日支付，押一付一；3.租赁

期满或合同解除后，房屋租赁押金除抵扣应由承租方承担的费用、租金，以及承租方应当承担

的违约赔偿责任外，剩余部分应如数返还给承租方。合同签订当天，双方完成了交房手续，威

尔公司向沃奇公司转账支付首期租金与押金合计 30 万元，沃奇公司开具租赁发票。

2022 年 3 月 10 日，沃奇公司起诉博华公司，请求：（1）解除沃奇公司与博华公司签订的

《转让协议》以及三方签订的《补充协议》；（2）博华公司与李某连带返还 1 亿元价款。诉讼中，

法院查明：案涉两件艺术品事实上并未参加省博物馆的展览，也不在省博物馆保管。谢某借观

的五件艺术品目前尚未归还。诉讼中，博华公司提出抗辩：因谢某尚未归还五件艺术品，其有

权基于同时履行抗辩权拒绝返还 1亿元。

2023 年 3 月，因沃奇公司的借款到期且未按约偿还，沃奇公司名下的 10 号房被债权人融

达公司申请强制执行。锐捷公司参与司法拍卖成功拍得该房。4 月 1 日，锐捷公司收到法院向

其送达的司法拍卖成交裁定书。

5月 10 日，沃奇公司与威尔公司签订《续租协议》，约定 10 号房的租期延长至 2024 年 12

月 31 日。

2024 年 1 月，锐捷公司向威尔公司发函要求威尔公司腾退 10 号房，并支付欠付的租金。

威尔公司则以租期尚未届满为由拒绝腾退，双方为此产生争议。威尔公司于 2022 年底开始经营

不善，合计支付四期租金，剩余租金并未支付。

问题：

1.对于周某医药费的赔偿，赵某是否有权主张不承担责任或者减轻责任？为什么？

2.在沃奇公司与博华公司的诉讼中，沃奇公司的诉讼请求能否得到法院的支持？为什么？

3.在沃奇公司与博华公司的诉讼中，博华公司提出的抗辩是否成立？为什么？

4.锐捷公司是否有权请求确认《续租协议》无效？为什么？

5.2024 年 1 月，锐捷公司是否有权请求威尔公司腾房？为什么？

6.威尔公司欠付的租金应当向谁支付？为什么？

二、总体命题思路

本题由三个实务案例改编而来，有一定难度。从整体而言，本题设置了艺术品买卖、房屋

租赁、被监护人侵权、房屋拍卖执行等基础事实，对租赁合同中的买卖不破租赁规则进行了较

为深入的考查。从考点分布来看，本题具体涉及监护的设立、监护人责任、合同解除、债务加

入、同时履行抗辩权、效力未定的民事法律行为、物权取得的原因、租赁合同、返还原物等考



点，考点横跨总论、物权、合同、侵权，带有一定的综合性。本题有几问涉及多个小问，涉及

多个知识点，对考生的说理表达能力有较高的要求。此外，本题要求考生对租赁合同中买卖不

破租赁规则有较为深入的理解。

三、案例来源

1．最高人民法院（2021）最高法民终 956号民事判决书：汪某某与北京智控投资有限公司

等买卖合同纠纷案

2．山东省临清市人民法院（2024）鲁 1581民初 1680号民事判决书：张某某与王某某等非

机动车交通事故责任纠纷案

3．北京市第一中级人民法院（2021）京 01民终 7833号民事判决书：北京秋石资产管理有

限公司与锐捷网络股份有限公司房屋租赁合同纠纷案

四、答案精讲

1.对于周某医药费的赔偿，赵某是否有权主张不承担责任或者减轻责任？为什么？

答案：（一）无权主张不承担责任。因为：（1）尽管赵某与李某离婚，但依据现行法，离婚

不影响监护关系，赵某仍是李小明的监护人；（2）依据现行法，父母的监护职责具有法定性与

强制性，不得约定排除，因此李某与赵某离婚协议中“李某为李小明的监护人”的约定是无效

的，李某与赵某均为李小明的监护人；（3）李小明逆行时撞伤周某，其侵权责任成立，依据现

行法监护人责任的规定，赵某作为李小明的监护人应承担监护人责任。

（二）无权主张减轻责任。因为：（1）本题中“李小明平日上学经常逆行，李某与赵某对

此知晓但均未提醒教育”，这一事实表明赵某未尽到监护职责，因此赵某不得据此主张减轻责任；

（2）尽管赵某未与李小明共同生活，但依据现行法，未与被监护人共同生活并非监护人责任的

减轻事由，因此赵某不得据此主张减轻责任。

考点：监护的设立、监护人责任

难度：难

命题和解题思路：本题从抗辩的角度对监护人责任进行集中考查，同时也间接地涉及监护

的设立这一考点，有一定难度。由于涉及两个不同的主张，本题实则包含两部分，解答时要区

分不承担责任的主张与减轻责任的主张，分别作出判断。对于不承担责任的主张，解答的关键

在于厘清赵某是不是李小明的监护人，对于这一问题，需要注意离婚协议中李某担任李小明的

监护人这一约定的效力，以及离婚本身会不会影响监护关系。只要赵某仍然是李小明的监护人，

那么其监护人责任就成立。对于减轻责任的主张，关键问题在于厘清赵某可能基于什么理由减

轻。对此有两种可能，其一是赵某尽到了监护职责，其二是赵某未与李小明共同生活。解题时

需要分别判断。对于第二种可能，《民法典侵权责任编解释一》进行了明确规定，需要结合该司

法解释的新规则进行分析。

答案解析：

先分析赵某不承担责任的主张，这一主张涉及的核心问题是赵某是仍然是李小明的监护人，

如果是的话则其监护人责任就成立。本题中，李某与赵某离婚之前，双方均为李小明的监护人，

离婚不是监护关系的终止事由，因此李某与赵某离婚不影响赵某与李小明的监护关系。此外仍



需分析离婚协议中李某担任李小明的监护人这一约定的效力。《民法典总则编解释》第 8条第 1
款规定：“未成年人的父母与其他依法具有监护资格的人订立协议，约定免除具有监护能力的父

母的监护职责的，人民法院不予支持。”据此可知，父母的监护职责具有法定性与强制性，不得

约定排除，因此离婚协议中李明担任监护人的约定是无效的，赵某仍是李小明的监护人。《民法

典》第 1188条第 1款规定：“无民事行为能力人、限制民事行为能力人造成他人损害的，由监

护人承担侵权责任。监护人尽到监护职责的，可以减轻其侵权责任。”由于赵某仍是李小明的监

护人，因此依据《民法典》第 1188条第 1款，赵某应当承担监护人责任，其提出的不承担责任

的主张是不成立的。

再分析赵某减轻赔偿责任的主张。依据《民法典》第 1188条第 1款，赵某可能基于尽到监

护职责而主张减轻赔偿责任。本题中，李小明平日上学经常逆行，李某与赵某对此知晓但均未

提醒教育，这表明赵某作为监护人并未尽到监护职责，因此赵某不能据此主张减轻赔偿责任。

赵某还有可能基于未与李小明共同生活而主张减轻责任。《民法典侵权责任编解释一》第 8条第

1款规定：“夫妻离婚后，未成年子女造成他人损害，被侵权人请求离异夫妻共同承担侵权责任

的，人民法院依照民法典第一千零六十八条、第一千零八十四条以及第一千一百八十八条的规

定予以支持。一方以未与该子女共同生活为由主张不承担或者少承担责任的，人民法院不予支

持。”据此，未与被监护人共同生活并非监护人责任的减轻事由，因此赵某也无权据此减轻责任。

说理表达时，首先注意拆分不承担责任的主张与减轻责任的主张，二者分别说理。对于不

承担责任的主张，区分两个层次：其一，分析赵某是否仍为李小明的监护人；其二，结合监护

人责任规则分析赵某是否承担监护人责任。对于责任减轻的主张，也区分两个层次：其一，赵

某可否基于尽到监护职责减轻责任；其二，赵某可否基于未与被监护人共同生活减轻责任。

2.在沃奇公司与博华公司的诉讼中，沃奇公司的诉讼请求能否得到法院的支持？为什么？

答案：（一）解除《转让协议》的请求可以得到法院的支持。因为博华公司未按照《转让协

议》的约定向沃奇公司交付两件艺术品，构成迟延履行，经催告后在合理期限内仍未履行，依

据现行法，沃奇公司享有法定解除权，其有权解除《转让协议》。

（二）博华公司与李某连带返还 1亿元价款的诉讼请求可以得到法院的支持。因为：（1）
依据现行法，合同解除后已经履行的部分发生恢复原状的法律效果，《转让协议》解除后沃奇公

司有权请求 1亿元价款的返还；（2）对于该 1亿元价款的返还债务，李某签订了有效的债务加

入协议，依据现行法关于债务加入的规定，李某与博华公司对 1亿元价款的返还承担连带债务。

考点：合同解除、债务加入

难度：难

命题和解题思路：结合沃奇公司的诉讼请求可知，本题实际上是两小问，沃奇公司的每个

诉讼请求应单独判断与说理。沃奇公司的第一个诉讼请求涉及合同的解除，解题时需要全面考

虑合意解除、约定解除、法定解除（不可抗力、根本违约、任意解除）等多种情形，最终不难

锁定，沃奇公司可以基于博华公司的根本违约行为解除。对于博华公司的迟延交付标的物行为，

说理时要注意提及催告程序。沃奇公司的第二个诉讼请求又涉及两个主体，对博华公司主张返

还 1亿元，涉及合同解除的法律效果，结合第 1小问的答案不难回答。对于李某连带返还 1亿
元，则需要重点分析《补充协议》的合同内容，分析是否存在有效的债务加入协议。

答案解析：

先分析诉讼请求（1）。本题中，合意解除、约定解除、任意解除等因素均不存在，因此主

要考虑基于博华公司违约行为而解除。《民法典》第 563条第 1款规定：“有下列情形之一的，



当事人可以解除合同：……（三）当事人一方迟延履行主要债务，经催告后在合理期限内仍未

履行；……”本题中，双方约定需迟至展览结束后一周内才能交割，而事实上两件艺术品并未

参与展览，因此博华公司交付艺术品的债务已经履行迟延，经催告后在合理期限内仍未履行，

沃奇公司享有法定解除权。因此，沃奇公司有权解除《转让协议》。说理表达时，应注意明确博

华公司的违约行为形态为迟延

再分析诉讼请求（2）。诉讼请求（2）涉及两个主体，即博华公司与李某。对于博华公司返

还 1亿元价款，需结合合同解除的法律效果进行分析。《民法典》第 566条第 1款规定：“合同

解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以请求恢

复原状或者采取其他补救措施，并有权请求赔偿损失。”据此，《转让协议》解除后，沃奇公司

与博华公司对于已经履行的部分需要互相返还，即沃奇公司有权请求博华公司返还已经支付的

1亿元价款。对于李某，则需要结合债务加入的规则进行分析。《民法典》第 552条规定：“第

三人与债务人约定加入债务并通知债权人，或者第三人向债权人表示愿意加入债务，债权人未

在合理期限内明确拒绝的，债权人可以请求第三人在其愿意承担的债务范围内和债务人承担连

带债务。”本题中，李某、沃奇公司与博华公司签订的《补充协议》中就包含有效的债务加入约

定，因此李某对该 1亿元价款的返还债务承担连带责任。

3.在沃奇公司与博华公司的诉讼中，博华公司提出的抗辩是否成立？为什么？

答案：不成立。因为博华公司返还 1亿元价款与谢某返还五件艺术品并非基于同一双务合

同而所负的债务，不符合同时履行抗辩权的构成要件，因此博华公司不得基于同时履行抗辩权

拒绝返还 1亿元价款。

考点：同时履行抗辩权

难度：中

命题和解题思路：从博华公司的抗辩内容不难看出本题考查的是同时履行抗辩权。解答本

题的关键就是结合同时履行抗辩权的构成要件分析，博华公司的同时履行抗辩权是否成立。解

题时要重点关注博华公司的 1亿元返还债务与谢某的五件艺术品返还债务之间是否基于同一双

务合同的对待给付义务。如果能注意到这一点，本题即可顺利得解。

答案解析：

《民法典》第 525条规定：“当事人互负债务，没有先后履行顺序的，应当同时履行。一方

在对方履行之前有权拒绝其履行请求。一方在对方履行债务不符合约定时，有权拒绝其相应的

履行请求。”据此可知，同时履行抗辩权的构成要件为：（1）因同一双务合同互负债务；（2）双

方互负的债务没有履行的先后顺序；（3）双方互负的债务均已届履行期；（4）对方对自己的债

务未履行或履行不符合约定。本题中，要件（1）并不满足，因为博华公司的 1亿元价款返还债

务是基于《转让协议》的解除而产生的，谢某返还五件艺术品是基于李某与谢某之间的借用关

系而发生的，二者并非基于同一双务合同而发生，因此博华公司的同时履行抗辩权并不成立。

4.锐捷公司是否有权请求确认《续租协议》无效？为什么？

答案：无权请求。因为《续租协议》签订时沃奇公司已经不是 10号房的所有权人，其欠缺

处分权，但《续租协议》属于债权性合同，出租人欠缺处分权不影响其效力，本题中《续租协

议》也不存在其他效力瑕疵事由。

考点：效力未定的民事法律行为

难度：难



命题和解题思路：本题巧妙地借助租赁合同来考查无权处分这一知识点，不少考生可能不

太适应，因此有一定难度。解答本题的关键在于结合案情信息确定《续租协议》的可能效力瑕

疵事由，对此一方面要认真阅读《续租协议》的内容；另一方面也要注意《续租》协议签订的

时点，确定该协议签订时沃奇公司是否还是 10号房的所有权人。结合案情可知，《续租协议》

签订时，10 号房的拍卖成交裁定书已经生效，锐捷公司已经是 10号房的所有权人，对于《续

租协议》，沃奇公司已经不享有处分权。因此问题的关键在于出租人欠缺处分权会不会影响租赁

合同的效力。

答案解析：

《民法典物权编解释一》第 7条规定：“人民法院、仲裁机构在分割共有不动产或者动产等

案件中作出并依法生效的改变原有物权关系的判决书、裁决书、调解书，以及人民法院在执行

程序中作出的拍卖成交裁定书、变卖成交裁定书、以物抵债裁定书，应当认定为民法典第二百

二十九条所称导致物权设立、变更、转让或者消灭的人民法院、仲裁机构的法律文书。”本题中，

2023年 4月 1日，锐捷公司收到法院向其送达的司法拍卖成交裁定书。依据《民法典物权编解

释一》第 7条，锐捷公司已经成为 10号房的所有权人。因此 2023年 5月 10日沃奇公司与威尔

公司签订《续租协议》时，沃奇公司已经不是 10号房的所有权人，其并无处分权。《民法典合

同编通则解释》第 19条第 1款规定：“以转让或者设定财产权利为目的订立的合同，当事人或

者真正权利人仅以让与人在订立合同时对标的物没有所有权或者处分权为由主张合同无效的，

人民法院不予支持；因未取得真正权利人事后同意或者让与人事后未取得处分权导致合同不能

履行，受让人主张解除合同并请求让与人承担违反合同的赔偿责任的，人民法院依法予以支持。”
据此可知，欠缺处分权不影响债权性合同的效力。本题中，《续租协议》属于租赁合同，租赁合

同是典型的债权性合同，不受出租人欠缺处分权的影响，且本题中《续租协议》并无其他效力

瑕疵事由，因此《续租协议》是有效的。说理表达时要重点阐明出租人沃奇公司欠缺处分权对

《续租协议》的效力没有影响。

5.2024 年 1 月，锐捷公司是否有权请求威尔公司腾房？为什么？

答案：有权请求。因为：（1）依据买卖不破租赁规则，锐捷公司取得 10号房所有权时，威

尔公司的租赁权不受影响，锐捷公司需承受《商品房租赁合同》的权利义务；（2）《续租协议》

系沃奇公司与威尔公司签订，基于合同的相对性原理，对锐捷公司没有拘束力；（3），按照《商

品房租赁合同》，威尔公司的租赁权于 2023年 12 月 31 日终止。2024 年 1 月，威尔公司对 10
号房的占有为无权占有，符合返还原物请求权的构成要件（或者 2024年 1月，《商品房租赁协

议》终止，承租人威尔公司有义务向出租人锐捷公司返还租赁物）。

考点：租赁合同、返还原物

难度：难

命题和解题思路：本题较为巧妙地将买卖不破租赁与物权请求权中的返还原物结合在一起

考查，有一定难度。解答本题时，首先应确认 2024年 1月，锐捷公司已经是 10号房的新所有

权人，如果威尔公司对 10号房无权占有，则锐捷公司有权请求返还。在基础上，本题的关键问

题在于，2024年 1月，威尔公司是否还享有有效的租赁权以对抗锐捷公司的返还请求。对此问

题，需要结合买卖不破租赁规则进行分析。与此同时，考生需要注意的是，《续租协议》是沃奇

公司与威尔公司签订的，对锐捷公司并无拘束力。锐捷公司基于买卖不破租赁规则所承受的租

赁合同，就是原《商品房租赁协议》，该协议中的租期届满，则承租人威尔公司就不再享有租赁

权。



答案解析：

依据《民法典物权编解释一》第 7条，2023年 4月 1日锐捷公司取得 10号房的所有权。《民

法典》第 725条规定：“租赁物在承租人按照租赁合同占有期限内发生所有权变动的，不影响租

赁合同的效力。”据此，威尔公司的租赁权不受影响，锐捷公司需承受《商品房租赁协议》，威

尔公司的租赁权于 2023年 12月 31日终止。因此 2024年 1月，威尔公司已经不享有租赁权。

此外需要注意，沃奇公司与威尔公司签订的《续租协议》对锐捷公司并无法律拘束力，威尔公

司不得依据该协议对抗锐捷公司。既然威尔公司的租赁权已经终止，则其对 10号房的占有属于

无权占有。《民法典》第 235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。”
锐捷公司有权据此请求威尔公司返还 10号房。对于返还问题，也可以直接从租赁合同终止本身

入手。《民法典》第 733条规定：“租赁期限届满，承租人应当返还租赁物。返还的租赁物应当

符合按照约定或者根据租赁物的性质使用后的状态。”据此，2024年 1 月《商品房租赁协议》

的租赁期限已经届满，承租人威尔公司负有返还租赁物的义务。

说理表达时需要区分三个层次：其一，基于买卖不破租规则，锐捷公司需要承受《商品房

租赁协议》；其二，基于合同相对性原理，《续租协议》对锐捷公司没有拘束力；其三，2024年
1月，锐捷公司的返还原物请求权成立（或者《商品房租赁协议》终止，承租人负有返还租赁

物的义务）。

6.威尔公司欠付的租金应当向谁支付？为什么？

答案：2023年 1 月 1 日至 2023 年 4 月 1日之前的租金应向沃奇公司支付，2023年 4 月 1
日以后的租金应向锐捷公司支付。因为：（1）因为依据现行法，执行程序中的拍卖成交裁定书

可以直接导致物权变动，因此 2023年 4月 1日，锐捷公司取得 10号房的所有权人；（2）依据

买卖不破租赁规则，租赁期间租赁物所有权变动时，租赁合同的权利义务概括移转给新所有权

人，因此 2023年 4月 1日，锐捷公司概括承受《商品房租赁协议》中的权利义务，因此锐捷公

司有权收取 2023年 4月 1日之后的租金，此前的租金则应向原出租人沃奇公司支付。

考点：物权取得的原因、租赁合同

难度：难

命题和解题思路：本题考查了基于法律文书的物权变动与买卖不破租赁规则中较为细节性

的知识，有一定难度。解答本题时应先确定威尔公司欠付多少租金，结合案情可知，威尔公司

尚未支付的租金为 2023年度的租金。在此基础上，解题的关键在于厘清买卖不破租赁的法律效

果。买卖不破租赁的核心法律效果在于租赁合同权利义务的概括转移，由新所有权人概括承受

原租赁合同中的权利义务，且概括转移的时点为所有权转移时。在此基础上本题的关键在于厘

清锐捷公司合适成为 10号房的所有权人，分析此问题时需要注意拍卖成交裁定书可以直接导致

物权变动。

答案解析：

本题中，

《民法典物权编解释一》第 7条规定：“人民法院、仲裁机构在分割共有不动产或者动产等

案件中作出并依法生效的改变原有物权关系的判决书、裁决书、调解书，以及人民法院在执行

程序中作出的拍卖成交裁定书、变卖成交裁定书、以物抵债裁定书，应当认定为民法典第二百

二十九条所称导致物权设立、变更、转让或者消灭的人民法院、仲裁机构的法律文书。”本题中，

2023年 4月 1日，锐捷公司收到法院向其送达的司法拍卖成交裁定书。依据《民法典物权编解

释一》第 7条，锐捷公司已经成为 10号房的所有权人。依据《民法典》第 725条买卖不破租赁



规则，租赁期间租赁物所有权发生变动时，租赁合同的权利义务发生概括转移，由新所有权人

承受，且转移的时点为所有权变动时。因此，本题中，2023年 4月 1日，锐捷公司概括承受《商

品房租赁协议》中的权利义务，因此锐捷公司有权收取 2023年 4月 1日以后的租金。此前的租

金应由原出租人沃奇公司收取。说理表达时应区分两层意思：其一，锐捷公司何时取得 10号房

的所有权；其二，结合买卖不破租赁规则分析锐捷公司何时承受《商品房租赁协议》中的权利

义务。

评分细则（共 35分）

1-6 题满分为：7 分 7 分 5分 4 分 6 分 6分

1.无权主张不承担（1 分）。离婚不影响监护关系（1 分），监护职责不得约定排除（1 分），

作为监护人应当承担替代责任（1分）。

无权主张减轻（1分）。赵某未尽到监护职责（1 分），未与被监护人共同生活并非监护人责

任的减轻事由（1 分）。

2.解除《转让协议》的请求可以得到支持（1 分）。迟延履行经催告后合理期限仍未履行（2

分），沃奇公司享有法定解除权（1分）。

博华公司与李某连带返还 1 亿元价款的请求可以得到支持（1 分）。李某债务加入协议有效

（2 分）。

3.不成立（2 分）。并非基于同一双务合同产生（1 分），不成立同时履行抗辩权（2 分）。

4.无权（2分）。无权处分不影响租赁合同效力（2 分）。

5.有权（2分）。买卖不破租赁，锐捷公司需承受租赁合同的权利义务（1 分），锐捷公司不

是续租协议相对人（1 分）。威尔公司对 10 号房的占有为无权占有（1 分），成立返还原物请求

权（1分）（或者租赁合同终止（1分），承租人有义务返还（1分））

6.2023 年 1 月 1日至 2023 年 4 月 1 日部分向沃奇公司支付（1分），2023 年 4 月 1日以后

部分向锐捷公司支付（1 分）。拍卖成交裁定书可以直接导致物权变动（2 分），2023 年 4 月 1

日锐捷公司取得房屋所有权（1 分），租赁合同的权利义务概括移转给新所有权人（1分）。


