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委托拆迁合同公租金承担义务主体之争

许光玉 许晓冰*

【主题提要】

2020年我国颁布了《中华人民共和国外商投资法》,意在更大范围开放，更多

维度保护外资企业作为市场主体的合法权利。本案在如何保护外资企业合法权利方

面，有较大的参考、警示和教育意义。

【案情简介】

某广公司是广州市某广场 A、B、C 地块的土地使用权人和开发商，某广公司

原与广州市某源总公司(以下简称某源公司)合作，由某源公司作为上述地块拆迁

人解决地块历史遗留拆迁问题，后因某源公司未能完成拆迁工作，故某广公司与广

州市荔湾某公司(以下简称荔某公司)于2009年9月22日签订案涉《委托合同》,

委托荔某公司继续完成拆迁，荔某公司负责与本地块拆迁人某源公司及被拆迁人/

代管人就该等房屋的拆迁补偿方式及相关事项协商，促成签署该等房屋的《广州市

城市房屋拆迁补偿协议书》,并办理上述协议书的公证及广州市城市房屋拆迁管理

办公室的签证备案手续、负责提供评估报告、及时支付有关为完成该等房屋拆迁补

偿工作的一切费用，承诺于合同签署之日起90个日历天内完成委托工作，如不能

在限期内完成仍须继续与有关单位协商及完成上述委托工作。该合同总价为包干性
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质，某广公司已向荔某公司全额付清案涉《委托合同》约定的合同价款。

因被拆迁房未完成产权调换手续，故房管局持续向拆迁人收取房屋公租金，以

往应缴纳的案涉房屋租金均由某广公司中的某南公司支付。在此期间，某广公司也

多次发函荔某公司催促尽快履行合同义务并赔偿已产生的租金损失。最终，荔某公

司确认尚有16间被拆迁房未完成产权调换手续，并表示无法确定何时可完成产权

调换手续，同时明确表示不同意另行向房管部门提供20个门牌号被拆迁房的产权

调换房。

2019年某广公司向广州市越秀区人民法院起诉，要求荔某公司支付16间拆迁

房屋公租金15041716.5元及利息，为未办妥产权调换手续的16间拆迁房提供合适

的产权调换房。本案代理律师主要从两方面主张观点：

一、荔某公司是否构成违约

(一)荔某公司是否有交付合适产权调换房的义务

《委托合同》载明某广公司是地块实际权益拥有者/开发商，某源公司是合作开

发该地块的拆迁人，某广公司负担所有的拆迁费用。由于该地块面积大，涉及拆迁

的房屋多，直到2009年某源公司仍未完成全部拆迁工作。某广公司为加快拆迁进

度，委托具有资质的荔某公司完成剩余的拆迁工作。《委托合同》签订后虽然某源

公司名义上为拆迁人，实际上所有拆迁补偿工作由荔某公司进行，荔某公司在收取

委托费用后包干完成所有的拆迁相关工作，支付一切拆迁费用。《委托合同》中约

定的门牌号中有大量的广州市越秀区房管局代管房，需要以提供调换房方式进行补

偿，故签订合同的目的之一就是要被告购买符合规定的调换房，并协调房管局接

收。合同中也明确约定荔某公司有义务提供调换房、保证调换房产权及质量，并最

终获得房管局接收调换房的文件。由此可见，拆迁补偿的全流程(购买调换房→保

证产权及质量→协调签署《拆迁补偿协议书》 →房管局接收调换房并出具证明文

件)。荔某公司称其仅负责协调、付款，不负责提供调换房的说法，毫无合同依据，

只是逃避责任的说辞。

另荔某公司在与某广公司来往函件中一直承认购买调换房、协调房管局验收调

换房、办理移交手续等都属其合同义务，且一直在“努力履行”。因此，荔某公司

是负有交付合适产权调换房的义务。
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(二)荔某公司是否未履行完提供调换房的合同义务

2009年9月22日双方签订合同时，某广公司委托荔某公司完成57个门牌拆

迁，虽然荔某公司协调越秀区房管局于2010年签署了一批《房屋拆迁补偿协议》,

但时至今日越秀区房管局明确仍存在19个门牌未完成提供调换房，并罗列调换房

的产权及质量问题，且该局仍每半年向某广公司发出《催缴房租通知》,就其中的

16个门牌追收公租金。显然，荔某公司未履行完其合同义务，已经构成违约。

二、 荔某公司是否应赔偿损失及赔偿金额的问题

本案中《委托合同》涉及的57个门牌的房屋大部分是房屋管理局的代管房，

拆迁代管房就应向房管局交付公租金，直到提供合适的调换房被房管局接收，公租

金才停止产生。荔某公司未能在合同约定的履行期限内向房管局提供合适的调换

房，导致原应因产权调换完成而停止缴交的公租金一直在持续产生。

荔某公司辩称某源公司是拆迁人因此公租金缴纳的义务主体是某源公司，而某

广公司同意代某源公司支付公租金，因此不能向其主张，该说法没有依据。某广公

司与荔某公司订立《委托合同》之目的，就是委托荔某公司作为实际拆迁人，包干

完成剩余拆迁补偿工作，支付房屋拆迁补偿工作的一切费用，某广公司无须再支付

任何形式的拆迁补偿费用。某源公司是名义上的拆迁人，与荔某公司履行合同项下

的支付义务无关。某广公司多次催促荔某公司与房管局完成产权交接手续，并交公

租金，但荔某公司拖延提供调换房，也不缴纳公租金。某广公司为减少因荔某公司

违约行为造成损失的扩大，只能代为向房管局缴纳公租金。缴纳公租金是某广公司

在荔某公司违约情形下迫不得已的选择，何况某广公司在来往函件中多次提及公租

金，从未放弃追索公租金的权利。

所以，因荔某公司违约导致某广公司缴纳的16个门牌号的公租金15041716.5

元及利息应获得赔偿。

越秀区人民法院一审认定案涉《委托合同》为包干性质，即由某广公司支付合

同价款，委托荔某公司包干完成广州市某某广场A、B、C 地块的拆迁补偿工作。

对于采用异地产权调换补偿方式的被拆迁房屋，确保房屋产权调换手续完成是荔某

公司在案涉《委托合同》项下合同义务的应有之义，因荔某公司未能提供证据证明

其已完成案涉16间被拆迁房屋的产权调换，已经构成违约。荔某公司未能如期完

成被拆迁房屋的产权调换手续，导致房管部门持续向某广公司收取租金，故某广公
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司主张荔某公司应偿付租金及利息合理合法。 一审判令荔某公司自本判决发生法律

效力之日起十日内向某广公司赔偿租金1504716.5元及利息。

荔某公司不服判决向广州市中级人民法院提起上诉，广州市中级人民法院认定

上诉请求不成立，驳回上诉，维持一审判决。

【争议焦点】

2009年9月22日，某广公司与荔某公司签署《委托合同》,约定90 日内完成

广州市某某广场A、B、C 地块的拆迁及补偿工作，但至今仍有16间被拆迁房未办

妥产权调换手续，而荔某公司声称已完成合同约定的拆迁补偿问题，合同义务不包

含提供合适的产权调换房，那荔某公司是否构成违约?因未能提供合适的调换房，

房管所持续收取这些房屋的公租金而导致某广公司遭受损失是否应获得赔偿?

【案例评析】

一、本案特殊历史背景造成本案争议

本案地块征拆始于1988年，经历了近20年的曲折过程。港资(恒某集团)进

入内地房地产业与国有企业(某源公司)合资合作成立开发公司并由某源公司控

股，项目地块的拆迁由此某源公司作为拆迁人。虽然合作中约定拆迁人负责组织并

完成拆迁，但某源公司拿到巨额合作款项后久拖不完成拆迁，项目面临烂尾危机的

情况下恒某集团无奈自救，再斥巨资另行委托第三方(即本案被告荔某公司，原为

国企)辅助拆迁。然而，荔某公司依然未能完成拆迁，导致被拆迁人之一——房管

局连续收取被拆迁的公租房租金近十年，造成港资方重大损失，港资方两次巨额出

资拆迁，还另行遭受损失约2000万元。

作为港资方的代理律师，从何处为港资方挽回损失，应选择哪一个法律关系作

为本案切入点至关重要。代理人经过审阅全部材料并再三斟酌，选择港资方与荔某

公司的委托合同作为切入点。

二、本案的争议较大

本案起诉后双方陷入重大争议：
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1.公租金损失，应由“法律上的拆迁人”承担，还是“实际处理拆迁的辅助

人”承担?

代理律师的思路是：应当合理区分对外、对内两组关系。外部关系是法律上的

拆迁人一被拆迁人之间的合同关系，在此关系中，某源公司对被拆迁人承担责任。

对内关系是某广公司一荔某公司之间的委托关系，在此关系中，荔某公司对某广公

司承担责任，担保某广公司无损。而本案诉争的焦点是“内部关系”,不应当与外

部关系的权利义务相混淆。

2. “拆迁结案”是否等同于"完成拆迁"?

荔某公司认为本项目已经“拆迁结案”,项目获得土地使用权证，其委托义务

也全部完成。

代理律师的思路是：需要区分“拆迁结案”与“完成拆迁”。主管部门对拆迁

的态度是，凡被拆迁人全部签署拆迁补偿协议或有拆迁补偿安排，就视为该地块已

“拆迁结案”并批复结案文件，不审查该协议或安排是否能落实到位。而“完成拆

迁”是指拆迁协议、安排的内容全部履行完毕，例如，已经按约定为被拆迁人提供所

有的置换房。本案公租金是因房屋置换未完成而起，荔某公司委托义务明显未完成。

某广公司因荔某公司未完成委托义务而导致支付巨额公租金的索赔获得一审、

二审法院的支持。

【专家点评】

某本案存在“合作开发关系”“拆迁补偿协议关系”“委托拆迁关系”等多

个法律关系，存在“法律上的拆迁人”“实际拆迁人”的不同主体。本案委托代理

人准确选择“委托拆迁关系”作为案件的切入点，准确锁定“实际拆迁人”的权利

义务，最终明确公租金由实际拆迁人承担，为委托人解决了十余年来困扰企业发展

的问题，为企业挽回了重大损失，实现了为企业排优解难的目的。本案对建设粤港

澳大湾区法治化营商环境起到一些推动作用。

某广公司与荔某公司委托合同纠纷案主要涉及因产权调换房未到位造成的公租

金损失由谁承担的问题，这主要涉及“法律上的拆迁人”以及“实际处理拆迁事务
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人”两个主体，而究竟由谁承担，需要解决以下两个方面的问题：一是本案争议的

法律关系是什么；二是在确定的法律关系下，荔某公司是否负担及完成了合同约定

义务。

本案存在多重法律关系，包括拆迁补偿合同关系、合作开发合同关系、委托拆迁

合同关系等。其中，委托拆迁合同关系是某广公司与荔某公司（实际拆迁人）之间的

内容关系，拆迁补偿合同关系是某源公司（法律上的拆迁人）与被拆迁人之间的外部

关系。在厘清上述法律关系的基础上，代理律师准确地选择了“委托拆迁关系”作为

案件切入点，并基于合同相对性原理，要求荔某公司履行义务。

在委托拆迁合同关系下，荔某公司是否负担并履行完合同义务？根据双方之间的

约定，荔某公司负责包干完成所有的拆迁相关工作……获得房管局接收调换房的文件。

据此，交付调换房是其应尽之义务，荔某公司有无履行完这一义务？争议焦点在于“

拆迁结案”是否等于“拆迁完成”。“拆迁完成”是指房屋拆迁主管部门在被拆迁人

全部签署拆迁补偿协议的情况下，出具《拆迁结案函》，这也标志着拆迁活动在行政

管理程序上的终结。但“拆迁结案”并不以拆迁协议约定内容履行完毕为前提。而“

拆迁完成”，从委托合同的约定看，不仅意味着拆迁结案，还应包括协议约定内容全

部履行到位，如完成提供调换房义务。代理律师通过对“拆迁结案”与“拆迁完成”

概念的区分，认定荔某公司并未完全履行委托合同约定之义务，进而需承担给守约方

造成的损失，可谓有理有据。

本案的胜诉不仅为公司成功追回数十年的损失，也树立了我们契约严守、依法治

国的良好形象，优化了大湾区法治营商环境建设，为粤港澳大湾区建设起到保驾护航

的作用。

（点评人：龚军伟，广州市律师协会房地产与城市更新专业委员会主任）
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