
关于建设工程价款优先受偿权问题的批复

最高人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批复 概述

（2002 年 6 月 11 日最高人民法院审判委员会第 1225 次会议通过，2002 年 6 月 20 日最高人

民法院公布，自 2002 年 6 月 27 日起施行。）[1] 法释 2002 16 号

上海市高级人民法院：

你院沪高法 2001 14 号《关于合同法第 286 条理解与适用问题的请示》收悉。经研究，答复

如下：

一、人民法院在审理房地产纠纷案件和办理执行案件中，应当依照《中华人民共和国合同法》

第二百八十六条的规定，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。

二、消费者交付购买商品房的全部或者大部分款项后，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。

三、建筑工程价款包括承包人为建设工程应当支付的工作人员报酬、材料款等实际支出的费

用，不包括承包人因发包人违约所造成的损失。

四、建设工程承包人行使优先权的期限为六个月，自建设工程竣工之日或者建设工程合同约

定的竣工之日起计算。

五、本批复第一条至第三条自公布之日起施行，第四条自公布之日起六个月后施行。

此复。



在实务中，如果建设工程为商品房，且在竣工之前发包人（开发商）已经分别与消费者订立

房屋买卖合同，在发包人拖欠承包费用时，即可能发生承包人工程价款优先受偿权与消费者

权利的冲突。在已经办理产权过户登记的情形下，消费者已经取得房屋所有权，就该房屋而

言，工程价款优先受偿权已归于消灭，自不待言。在开发商尚未交房或虽交房但尚未办理产

权过户的情形下，该房屋仍属于开发商所有，仍在工程价款优先受偿权的标的物范围内。但

考虑到，如果允许承包人行使工程价款优先受偿权，无异于用消费者的资金清偿开发商的债

务，等于开发商将自己的债务转嫁给广大消费者，严重违背特殊保护消费者的法律政策，因

此应不允许承包人行使工程价款优先受偿权。实质是承包人利益与消费者利益比较，消费者

属于生存利益，应当优先，承包人属于经营利益，应退居其次 。

最高人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批复》（2002 年 6 月 27 日起施行）规定了

这种观点。该批复第 2条规定：“消费者交付购买商品房的全部或者大部分款项后，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”。


