
审判实践中经常遇到共有
人未经全部共有人的同意处分
共有财产的情形，审判实践中
法官对此认识也不统一，有的
认为无效，有的认为有效，有的
则认为其合同效力待定。造成
了同一类型的案件不同的审判
结果，不仅给当事人增加了诉
累，也给社会造成了不好的影
响。

张某于 1996年 6月份有偿
从单位分得一套住房，与妻李
某及女儿共住。由于生活上的
原因夫妻不和，张某于 1998
年搬出单住，平常很少回家，
妻李某和女儿也长期在娘家
居住。2000 年李某将其共有
住房卖于王某，双方签订了

书面合同，王某也支付了合
理的对价。该房由王某居住
并办理了相关的登记手续。
2007 年张某以没有同意为由，
向法院起诉，要求宣布王某与
李某签订的合同无效。法院审
理认为，王某与李某于 2000年
订立的买卖合同，为有效合
同。理由如下，李某作为共有
人处分共有房屋，其有部分的
处分权，其是否经过配偶张某
的同意，王某并不知情，且王某
已支付了合理的对价，属于善
意取得。而张某在法定期间内
未主张权利，因此判决驳回了
原告张某的诉讼请求。具体到
本案来讲，张某的权利受到了
侵害，如何保护张某的权利，法
律规定由无权处分人李某对张
某的损失进行赔偿。

对部分共有人处分共有财
产的处分效力问题，应结合善

意取得和无权处分制度来加以
分析：

首先，根据无权处分制度
分析，一般认为无处分权的共
有人与受让人订立的合同效力
待定，共有人擅自处分共有物
的行为效力是待定的，究竟发
生何种效力，要考察共有人对
于处分行为是否追认，追认的
有效，不追认的一般无效;

其次，要结合善意第三人
制度加以分析，如果受让人是
善意的，那么受让人的权利优
先，即使共有权利人事后不愿
追认，处分行为亦被赋予法律
效力。法律对善意取得有严格
的限定，第一、受让人在主观
上必须为善意，如果被处分
的共有财产属于不动产，应
当按公示原则处理，即以相
关部门的登记为准。第二、
受让人无过失，即作为受让

人其所尽的请注意义务必须
是适当的。第三、转让的不动
产已经登记，转让的动产已经
交付给受让人。第四、以合理
的价格有偿转让，受让人支付
了相应的对价。对此我国《物
权法》第一百零六条已有明确
的规定。

此外，对于受让人是否善
意进行的判断，还要结合相关
的法律规定加以综合考虑，对
于受让人有充分法律依据证
明其对处分人身份的认定无
瑕疵，也应当对受让人的善
意做出客观的判断。在这之
前虽然共有人对于共有财产
的份额是不明确的，但在处分
行为生效后，对该共有物的共
有关系视为消灭，在对共有人
的份额进行确定后，由侵权人
对其侵权行为向其他共有人承
担赔偿责任。

●仲裁须双方约定

在合同纠纷中双方若要通
过仲裁的方式解决，必须有明
确的约定仲裁协议或条款。一
般是在双方事先签订的合同中
解决争议的方式中明确选择仲
裁的方式。

《仲裁法》第 4条规定：“当
事人采用仲裁方式解决纠纷，
应当双方自愿达成仲裁协议。
没有仲裁协议，一方申请仲裁
的，仲裁委员会不予受理。”

《仲裁法》第26条规定：“当
事人达成仲裁协议，一方向人
民法院起诉未声明有仲裁协
议，人民法院受理后，另一方在
首次开庭前提交仲裁协议的，
人民法院应当驳回起诉，但仲
裁协议无效的除外；另一方在
首次开庭前未对人民法院受理
该案提出异议的，视为放弃仲
裁协议，人民法院应当继续审
理。”

另外，双方不但要约定通
过仲裁的方式解决双方的争
议，而且必须约定明确的仲裁
机构。如果约定不明确，事后
也无法协商一致，仲裁委员会
也不能受理。

仲裁是一裁终局，经过双
方选定的仲裁机构审理后做出
裁决，就生效，一方不履行裁
决，另一方可以申请法院强制
执行，这一点和诉讼相比比较
快捷。

但仲裁的程序相对比较复
杂，而且费用比较高，尤其是对
普通的交易者之间的交易，交
易额往往比较小，仲裁的成本
相对就更高了。一个在法院审
理只要几百元诉讼费的案件，
到仲裁可能就要近万元受理费
和处理费。

所以，如果合同标的本身
并不大，发生争议不必选择通
过仲裁的方式解决。当然，这
里说的仲裁，与劳动仲裁不是
一回事。

●诉讼更加常见

相比较仲裁而言，通过诉
讼解决争议是更常见的方式。

如果没有约定仲裁或约定
的仲裁条款无效，那么发生争
议时，任何一方都可以向有管
辖权的人民法院提起诉讼，由
法院经过审理后对双方的是非
对错做出相应判决。

起诉要选择有管辖权的法
院才能顺利立案，一般合同纠
纷，双方可以选择和合同有关
的法院管辖，如果有有效的约
定管辖条款，可以按双方的约
定办。如果没有约定管辖，一
般应该在被告住所地或合同履
行地法院管辖。

法院实施两审终审制，一
审法院审理后的判决不立即生
效，任何一方不服均可以在法
定的时间内提起上诉，如果双
方均未上诉，则一审判决生效。

一方或双方上诉的，经二
审法院审理后维持或改判的二
审判决作出即生效。

不履行生效判决，另一方
可以向人民法院申请强制执
行。

●法院管辖有权限

当事人约定管辖时，在不
违反法院级别管辖和专属管辖
的情况下，可以在书面合同中
协议选择被告住所地、合同履
行地、合同签订地、原告住所
地、标的物所在地人民法院管
辖。

在无约定的情况下，合同
纠纷可以在被告住所地或合同

履行地的法院为管辖法院。被
告住所地容易确定，不同的合
同，其履行地如何确定呢？以
下就一些常见的合同作简要分
析。

买卖合同：在合同中明确
约定了履行地点的，以约定的
履行地点为合同履行地；

仅约定了交货地点的，交
货地点为合同履行地；

对履行地点、交货地点未
作约定或约定不明确的，或者
虽有约定但未实际交付货物，
且当事人双方住所地均不在合
同约定的履行地，以及口头购
销合同纠纷案件，均不依履行
地确定案件管辖；

购销合同的实际履行地点
与合同中约定的交货地点不一
致的，以实际履行地点为合同
履行地。

承揽合同：承揽合同履行
地为承揽方所在地。

租赁合同：租赁合同、融资
租赁合同以租赁物使用地为合
同履行地。

保险合同：因保险合同纠
纷提起的诉讼，由被告住所地
或者保险标的物所在地人民法
院管辖。

如果保险标的物是运输工
具或者运输中的货物，由被告
住所地或者运输工具登记注册
地、运输目的地、保险事故发生
地的人民法院管辖。

运输合同：因铁路、公路、
水上、航空运输和联合运输合
同纠纷提起的诉讼，由运输始

发地、目的地或者被告住所地
人民法院管辖。

不动产纠纷：因不动产纠
纷提起的诉讼，由不动产所在
地人民法院管辖。

因合同纠纷提起的诉讼，
如果合同没有实际履行，当事
人双方住所地又都不在合同约
定的履行地的，应由被告住所
地人民法院管辖。

●执行由法院进行

不管是通过仲裁的方式还
是通过向法院起诉的方式，当
仲裁委员会或人民法院做出生
效的裁决或判决后，负有履行
义务的一方不主动履行裁决或
判决，另一方均可以向法院申
请强制执行，这就是我们讲的
法律强制力。

虽然说仲裁或诉讼都需要
耗费一定的时间和精力，但这
也是解决争议的终极办法。如
果其它方法都无法解决问题，
必须及时提起诉讼或仲裁，否
则可能超过诉讼时效。

一般情况下，诉讼时效是
两年。经常有很多人觉得采取
这些措施解决问题伤面子又费
时间，不愿意采用，结果经长时
间反复交涉总没有作用，还超
过了诉讼时效，想维权却失去
了机会。

所以，发
生争议应及时
采取仲裁或诉
讼的方式维护
自己的权利。
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当您需要法律咨询，或者
专业指点，或者希望通过诉讼途
径解决纠纷时，请与律师热线：
0632——3330625 联系，专业
律师将为您提供高效服务。

如何选择合同争议解决方式？
■ 杨文战

履行合同发生争议，可
以通过协商等非诉的方式解
决，但如果一方不接受或不
配合，就要选择仲裁或诉讼
这种有法律强制力的方式来
解决问题。

仲裁或诉讼解决纠纷分
别有什么特点，它们又有什
么区别呢？

部分共有人擅自处分共有财产的效力
■ 韩德东
■ 市中区人民法院

合
同

徐某去年借我一笔钱，借据上写明12个月
之后归还，并由王某做担保。但借款到期前，徐
某又跟我商量，要求延期半年。现在借款又到
期了，可是徐某一直躲债在外，很难找到他，我
去只好找王某要求还钱。王某说，他的担保已
经失效了，因为他只对当初 12 月的借款期负
责，延期之后他就没有任何责任了。

请问律师，王某的说法成立吗？为什么同
样一笔借款，延期后他就不负担保责任了呢？

——何先生
山东为众律师事务所 段成侠
依据我国《担保法》 及其司法解释的规

定，王某的说法有一定道理，因为担保人的保证
期限不是无限的。现在由于何先生私自同意徐
某延期归还债务半年，对此王某并不知情。

作为债权人，在借款合同原来约定的保证
期间内，债权人未要求保证人承担保证责任的，
保证人即免除保证责任。

借款迟迟不还
担保是否失效

我借给张某一笔钱，借条上没有写还款的
日期，当初口头约定是半年后还款。

现在我自己也急需用钱，想提前向张某要
求还款，请问律师是否可以？ ——葛先生

山东为众律师事务所 段成侠
如果借条上并没有写明须还款的具体时

间，并且葛先生与张某之间的借款关系真实的
话，他可以随时要求张某清偿借款，但应当给对
方必要、合理的准备时间。

要求提前还款
咨询是否可行

我和丈夫结婚时，他为了办婚事和买房，对
外借了不少债务，但借的时间是在我们结婚登
记之前。

请问律师，如果我们离婚的话，这些债务是
属于他个人的债务，还是属于我也需要负责归
还的夫妻共同债务？ ——苏女士

山东为众律师事务所 段成侠
苏女士的丈夫是在婚前向他人借钱，应属

于婚前个人债务，还债义务应由他一人承担。
即使他在婚后将房子登记到夫妻两人的名下，
成为夫妻共同财产，按照《婚姻法》的相关规
定，苏女士也无需对丈夫婚前所借的债务负责。

借钱买房结婚
是否共担债务

我和赵某恋爱多年，其间他曾将自己名下
的一处住房赠与送给我，为了保险起见，我对这
一赠与行为做了公证。现在我才知道赵某至今
和原来的妻子没有解除婚姻关系，因此要求他
将这处房子过户给我，作为他欺骗我感情的补
偿。但是他不愿意配合我过户，还说当初的赠
与不是他的真实意思，是被我逼迫的，还说这处
房子是夫妻共同财产，无权赠与给我。请问律
师，我能否得到这处房产？ ——陆小姐

山东为众律师事务所 段成侠
房产赠与的合同一般只有当该房屋产权过

户时，赠与才生效，但公证的房产赠与例外。鉴
于陆小姐和男友之间已对房屋赠与进行了公
证，那么除非他们又经公证撤
销该房屋赠与合同，否则她就
可以得到该处房产。如果赵某
借口不予配合陆小姐过户，她
可以依据经公证的赠与合同向
法院起诉。

公证赠与房产
事后能否反悔


