
湖南省高级人民法院

民 事 判 决 书

（2022）湘民终 189 号

上诉人（原审原告）：怀化宏宇地产置业有限公司，住所

地：湖南省怀化市鹤城区顺天路西侧宏宇新城三完小本部商业

1 栋 201 室。

法定代表人：陈某勇，该公司执行董事。

委托诉讼代理人：王峰，北京市天同（南京）律师事务所

律师。

委托诉讼代理人：宋峰，北京市天同（南京）律师事务所

律师。

被上诉人（原审被告）：怀化宏宇房地产开发有限公司，

住所地：湖南省怀化市鹤城区顺天南路（顺天桥头宏宇新城售

楼中心）。

法定代表人：黄某飞，该公司董事长。

委托诉讼代理人：李健，男，该公司员工。

委托诉讼代理人：丁锋，浙江信顺律师事务所律师。

被上诉人（原审被告）：浙江万达建设集团有限公司，住

所地：浙江省诸暨市浣东街道东二路 107 号万达财富大厦。

法定代表人：周某，该公司董事长。

委托诉讼代理人：丁林阳，浙江振邦律师事务所律师。

委托诉讼代理人：刘婕妤，浙江振邦律师事务所律师。

被上诉人（原审被告）：周某成，男，1960 年 3 月 4 日出

生，汉族，住浙江省诸暨市。

委托诉讼代理人：黄勇，湖南宏峰律师事务所律师。

委托诉讼代理人：黄修，湖南宏峰律师事务所律师。



被上诉人（原审被告）：怀化宏宇地产发展有限公司，住

所地：湖南省怀化市鹤城区顺天南路宏宇新城橡树湾售楼部。

法定代表人：周某成，该公司董事长。

委托诉讼代理人：朱朝焕，湖南沐森律师事务所律师。

原审第三人：黄某飞，男，1963 年 12 月 6 日出生，汉

族，住浙江省诸暨市。

委托诉讼代理人：李健，男，该公司员工。

委托诉讼代理人：丁锋，浙江信顺律师事务所律师。

原审第三人：陈某勇，男，1967 年 6 月 18 日出生，汉

族，住上海市杨浦区。

委托诉讼代理人：李倩，北京市天同（南京）律师事务所

律师。

委托诉讼代理人：冯露，北京市天同（南京）律师事务所

实习律师。

原审第三人：吴某安，男，1957 年 4 月 19 日出生，汉

族，住浙江省诸暨市。

上诉人怀化宏宇地产置业有限公司（以下简称宏宇置业公

司）与被上诉人怀化宏宇房地产开发有限公司（以下简称宏宇

开发公司）、浙江万达建设集团有限公司（以下简称万达公

司）、周某成、怀化宏宇地产发展有限公司（以下简称宏宇发

展公司）、原审第三人黄某飞、陈某勇、吴某安合同纠纷一

案，湖南省怀化市中级人民法院于 2021 年 7月 9日作出

（2021）湘 12 民初 26 号民事判决。宏宇置业公司不服该判决

向本院提起上诉。本院于 2021 年 10 月 14 日作出（2021）湘民

终 1003 号民事裁定，将本案发回重审。2022 年 3 月 3 日，湖

南省怀化市中级人民法院作出（2021）湘 12 民初 431 号民事判

决。宏宇置业公司不服，向本院提起上诉。本院于 2022 年 5月



10 日立案后，依法组成合议庭开庭进行了审理。上诉人宏宇置

业公司的委托诉讼代理人王峰、宋峰，被上诉人宏宇开发公司

的委托诉讼代理人丁锋、李健，被上诉人万达公司的委托诉讼

代理人丁林阳、刘婕妤，被上诉人周某成的委托诉讼代理人黄

勇、黄修，被上诉人宏宇发展公司的委托诉讼代理人朱朝焕，

原审第三人黄某飞的委托诉讼代理人丁锋、李健，原审第三人

陈某勇的委托诉讼代理人李倩到庭参加诉讼。原审第三人吴某

安经传票传唤无正当理由拒不到庭参加诉讼。本案现已审理终

结。

宏宇置业公司的上诉请求：一、撤销（2021）湘 12 民初

431 号民事判决，改判支持宏宇置业公司原审全部诉讼请求。

二、本案诉讼费、保全费由宏宇开发公司、万达公司、周某

成、宏宇发展公司承担。事实及理由：一、本案是宏宇开发公

司分立后的内部主体之间关于置换土地权益分配纠纷，而非宏

宇开发公司与外部主体之间履行土地出让、土地置换合同纠

纷。原审判决混淆内外关系，将宏宇开发公司内部利益分配与

对外土地出让关系混为一谈，混淆了不同主体之间的权利义务

关系，导致判决结果错误。2018 年 2 月 4 日各方当事人签订的

《关于公司存续分立的补充协议》（以下简称《分立补充协

议》）对置换土地权益分配作出明确约定：除刘塘路 95 亩置换

土地权益归黄某飞外，剩余置换土地由陈某勇、吴某安、周某

成、万达公司协商处置，黄某飞、宏宇开发公司对剩余置换土

地不再享有权利。后陈某勇、吴某安成立宏宇置业公司，周某

成、万达公司成立宏宇发展公司，宏宇置业公司和宏宇发展公

司分别取得陈某勇与吴某安、周某成与万达公司在公司分立中

的相应财产权益。但宏宇开发公司未经宏宇置业公司同意，于

2020 年 4 月 1 日擅自与怀化市城市建设投资有限公司（以下简



称城投公司）、怀化市自然资源和规划局（以下简称市资规

局）签订《协议书》，将剩余置换土地冲抵宏宇发展公司实际

已占用但未缴纳土地出让金的土地，导致宏宇发展公司获得了

全部剩余置换土地，褫夺宏宇置业公司对剩余置换土地的全部

利益。宏宇开发公司此举严重损害宏宇置业公司合法权益，应

当承担侵权损害赔偿责任，宏宇发展公司及其股东周某成、万

达公司作为直接受益者，应当在其实际不当获利范围内承担连

带赔偿责任。至于怀化市自然资源和规划局与宏宇开发公司之

间的土地出让合同关系项下是否存在土地缺口，以及宏宇置业

公司是否应当补缴土地出让金或补缴多少，应在土地出让合同

法律关系项下另案解决。二、宏宇开发公司的行为符合侵权责

任构成要件，应当承担侵权赔偿责任。原审判决认定宏宇开发

公司没有构成侵权，认定事实和适用法律错误。1．《分立补充

协议》明确约定剩余置换土地权益由陈某勇、吴某安与周某

成、万达公司共同享有，黄某飞、宏宇开发公司不再享有权

利。同时约定，若陈某勇、吴某安与周某成、万达公司双方其

中一方愿意取得置换土地处置权则应支付对方人民币 8000 万

元。另外，无论是三份土地置换合同，还是 2020 年 4月 1日

《协议书》，均明确记载城投公司负有向宏宇开发公司提供土

地的义务，即宏宇开发公司应当获得置换土地是客观存在且已

经确定的。尽管本案当事人对于应置换土地的具体面积存在争

议，但不影响对宏宇开发公司应当获得置换土地这一基本事实

的认定。即使按照原审判决认定的仅为 154.57 亩，宏宇置业公

司对该 154.57 亩置换土地也有 50%的权益。原审判决以置换土

地面积存在误差为由，否定陈某勇、吴某安为股东的宏宇置业

公司对剩余置换土地 50%的权益，基本事实认定严重错误。

2．宏宇开发公司明知其对剩余置换土地不再享有任何权益，却



未经宏宇置业公司同意，擅自与市资规局、城投公司签订案涉

《协议书》，主观恶意明显，行为违法。至于宏宇开发公司对

缩减土地是否存在主观故意，是否应对缩减土地承担责任，仅

涉及宏宇开发公司赔偿金额问题，不影响对其主观恶意的认

定。即使如原审判决所称，宏宇开发公司对置换土地剩余面积

由 202 亩缩减至 154.57 亩不承担责任，也不能据此否定宏宇开

发公司未征得宏宇置业公司同意而擅自签订《协议书》的事

实。原审判决仅以宏宇开发公司对缩减土地不承担责任为由，

回避宏宇开发公司未经宏宇置业公司同意擅自签订《协议书》

的事实，未认定宏宇开发公司主观恶意及行为违法，明显错

误。3．原审判决以宏宇发展公司并未额外获得土地且宏宇置业

公司免于承担应补缴的土地出让金为由，否定《协议书》已将

应置换土地利益全部让渡给宏宇发展公司的事实，认为本案不

存在损害结果，认定事实严重错误。《协议书》中用以冲抵应

置换土地的，是原第二项目部周某成、万达公司开发的 3#地块

中 68.57 亩土地和 4#地块中 86 亩土地，已经包含在 2009 年 2

月 28 日《国有建设用地使用权出让合同》出让的 1377 亩土地

内，该合同明确了土地出让价格，宏宇发展公司已获得 68.57

亩和 86 亩土地使用权证书，宏宇开发公司与国土部门之间仅存

在土地出让金多退少补的结算问题和土地出让的手续完善问

题。即使存在所谓未完成收储的瑕疵，也仅需要在完成收储

后，在《国有建设用地使用权出让合同》项下按照约定价格补

缴土地出让金。根据《分立补充协议》第四条关于 3#地块和 4#

地块形成的债权债务以及税款由宏宇发展公司和周某成、万达

公司共同承担的约定，该补缴土地出让金的义务应由宏宇发展

公司承担，与宏宇置业公司无关。退而言之，即使宏宇置业公

司应当承担部分补缴土地出让金的义务，也应按照《国有建设



用地使用权出让合同》已确定的价格即每亩 35 万元进行补缴，

并按照《分立补充协议》约定，根据占用土地面积的比例在宏

宇置业公司与宏宇发展公司之间进行分担。如果宏宇开发公司

未擅自签订《协议书》，且宏宇置业公司获得 154.57 亩中 50%

的权益，即便按照《协议书》确定的土地现价 220 万/亩来计

算，宏宇置业公司也可直接获得约 16940 万元（154/2 亩×220

万/亩，的收益,远远超过宏宇置业公司应当补缴的土地出让

金。三、宏宇发展公司及周某成、万达公司应在不当得利范围

内,与宏宇开发公司承担连带责任。宏宇发展公司明知置换土地

权益由其与宏宇置业公司共同享有,却通过与其存在共同利益的

宏宇开发公司签订《协议书》,非法获取 154.57 亩土地,豁免了

本应承担的 3#、4#地块部分土地出让金，构成不当得利。周某

成、万达公司作为宏宇发展公司股东,根据《分立补充协议》的

约定与陈某勇、吴某安共同享有置换土地权益,应当与宏宇发展

公司共同承担上述责任。四、即使宏宇置业公司不再主张宏宇

开发公司擅自放弃 46.61 亩置换土地利益的责任,宏宇开发公司

仍应承担将剩余置换土地权益全部让渡给宏宇发展公司的赔偿

责任 16940 万元。宏宇发展公司、周某成、万达公司应当将不

当得利范围内收益全部返还给宏宇置业公司。即使不按实际损

失赔偿,也应参照《分立补充协议》第三条约定的 8000 万元及

月利率 2%的标准予以赔偿。

宏宇开发公司辩称：引起本案纠纷的根本原因是怀化市人

民政府没有按《成交确认书》约定的 1633 亩向宏宇开发公司供

地。一、宏宇开发公司没有违法行为，不具有过错。1.根据各

方当事人 2016 年签订的《怀化宏宇房地产开发有限公司内部股

东矛盾框架协议》（以下简称《框架协议》）约定，涉案 330

亩安置土地由黄某飞另行处置，收益超过 1.3 亿元部分归黄某



飞所有，而到了 2018 年各方签订的《分立补充协议》约定，剩

余置换土地处置权变成了陈某勇、吴某安、周某成、万达公司

所有。四方应另行签订《剩余置换土地的处置协议》来明确详

细的处置方案。但无论哪方取得置换土地处置权，均应在 2018

年 12 月 31 日前一次性支付对方 8000 万元款项。上述约定可以

明确，陈某勇、吴某安、周某成、万达公司应在 2018 年 12 月

31 日前与政府达成置换土地的结算，至少四方应形成处置方

案。但截至 2020 年 4月，陈某勇、吴某安、周某成、万达公司

既未形成处置方案，也未与怀化市人民政府对接，协调置换土

地结算事宜。四方存在怠于行使自己权利的情况下，宏宇开发

公司为公司及各股东权益，当然有权与市资规局、城投公司签

订土地结算《协议书》。宏宇置业公司认为不与其协商的情况

下擅自签订协议对置换土地的权益进行处分，主观恶意明显的

观点错误。2.宏宇开发公司与市资规局、城投公司签订的《成

交确认书》《国有建设土地使用权合同》《土地置换协议》

《协议书》均系行政协议，虽然签约主体不同，但均是怀化市

人民政府的行为，市资规局、城投公司仅是上述合同的实施主

体。行政协议具有政府主导，决定权在于政府的特点，体现的

是政府意志。《协议书》从内容上看，市资规局也是将剩余置

换土地 154 亩加上宏宇开发公司以 220 万/亩购买的 22 亩土地

放入到了 3#、4#地块中，该内容在《关于解决宏宇公司土地置

换遗留问题的请示》（以下简称《请示报告》）已经明确。宏

宇开发公司并不存在过错。3.在怀化市政府招商引资之下，宏

宇开发公司在怀化投资土地进行开发，后几份协议是《国有建

设土地使用权出让合同》签订以后在履行过程中，根据政府实

际情况不断磋商的反映，2019 年 6 月《怀化市人民政府

（2019）第 22 次专题会议纪要》以及 2019 年 11 月《关于解决



宏宇公司土地置换遗留问题的请示》两份文件均是将土地出让

与土地置换一并处理。因此，应作为一个整体考虑、分析，而

不能分割成一个个独立的合同，作为一个单独事件予以分析法

律关系，否则缺少了外在联系以及内在因果关系。二、宏宇置

业公司没有损害后果。《框架协议》系在怀化市人民政府主导

监督之下签订，分配方案对各股东相对公平。其中 4#地块 86

亩在签订《框架协议》前已经开发完毕，尚需完善用地手续。

3#地块中 62 亩已办理土地使用权证且 153 亩土地全部由宏宇开

发公司实际占有。由于怀化市人民政府决定以 1377 亩实际供

地，中间的土地缺口刚好处于本应分配给两项目部的 3#、4#地

块，若该土地不能取得，势必导致两项目部之间土地分配不

均。签订《框架协议》解决各股东矛盾的目的也落空。同时，

假设宏宇开发公司没有用置换土地来弥补 3#、4#地块的缺口，

宏宇开发公司需要额外支付 220 万元/亩对价向政府购买 3#、

4#土地的缺口。根据《分立补充协议》第五条约定，宏宇置业

公司也应承担相应的土地款，宏宇置业公司得到的土地价值与

应承担的土地款相等，因此不发生实际的损失，也没有损害宏

宇置业公司的合法权益。综上，请求法院依法驳回宏宇置业公

司的上诉请求，维持原判。

万达公司辩称：一、原审法院对宏宇置业公司主张的土地

置换关系与本案的土地出让关系存在关联性的认定正确。本案

的纠纷并不仅仅如宏宇置业公司所称的是宏宇开发公司分立后

的内部主体之间关于置换土地权益分配纠纷那样简单，甚至可

以说自 2008 年 11 月宏宇开发公司与怀化市国土资源交易中心

签订《成交确认书》后，事件的发展都与土地出让和土地置换

密不可分。从后续《国有建设用地使用权出让合同》《框架协

议》《土地置换合同》《协议书》等合同的内容可以看出各方



均是将土地出让的遗留问题与土地置换方案一并处理，并最终

通过土地置换完成了土地出让合同的履行。关联性问题具体到

本案中，不仅在事实上存在关联，对于宏宇内部主体之间约定

的权利义务也有影响。首先，《框架协议》《分立补充协议》

中关于安置置换地的前提来自于三份没有实际履行的《土地置

换合同》。其次，宏宇开发有限公司得到的置换土地为 250.38

亩，而非宏宇置业公司主张的 297 亩。且在扣除黄某飞已经获

得的 95.85 亩后，宏宇开发公司对剩余 154.57 亩安置地置换地

的处理是履行当事人之间协议的正当行为。《框架协议》第一

条“土地分配方案”中的第 1 点、第 2 点明确了第一项目部和

第二项目部的土地分配方案，该分配方案是基于 1633 亩的土地

总量而达成的，其中明确了第二项目部取得的 4#地块面积为

125 亩，黄某飞和第二项目部取得的 3#地块的面积为 153 亩。

但 4#地块在合法性上缺少 86 亩，3#地块在实际供地数量上缺

少 91 亩，所以宏宇开发公司在 2020 年 4 月 1 日通过置换解决

4#地块、3#地块实际供应缺少土地，符合《框架协议》的约

定。二、原审判决认定宏宇开发公司没有构成侵权，认定事实

和适用法律正确。1.宏宇开发公司作为土地受让方，有权与政

府相关部门以及城投公司协商剩余应置换土地的遗留问题，基

于政府会议纪要的大背景，与政府方面协商达成平等协议，在

实事求是的基础上与城投公司签订平等协议的行为不属于违法

行为，也不存在主观过错。2.宏宇置业公司不存在受到损害的

事实。第一，宏宇置业公司主张其权利的来源为《分立补充协

议》。该协议第三条剩余置换土地处置办法中，涉及置换土地

分配时并没有说分给宏宇置业公司或由宏宇置业公司享受，而

是约定了由陈某勇、吴某安、周某成以及万达公司来协商处

理。因此，宏宇置业公司并不享有权益。第二，该协议同时明



确，关于剩余安置土地的详细处置方案已经四位股东商议决定

后另行签署《剩余安置置换土地的处置协议》为准。可见，该

协议中关于安置地分配并没有确定权益享受人。既然连权益都

无法确定由宏宇置业公司享有，自然也就不存在所谓“权益受

损”。三、周某成、万达公司不构成不当得利，不需要承担连

带责任。2020 年《协议书》解决 3#地块满足 153 亩、4#地块满

足 120.5 亩是基于 2016 年《框架协议》第一条土地分配方案第

1 点的约定，该约定系五个股东共同认可，周某成、万达公司

并没有获得第 1 点约定之外的额外土地，不构成不当得利。

四、《分立补充协议》第三条第 3 点约定“如一方愿意取得置

换土地处置权……”不应在本案中适用。该点约定为附生效条

件的民事法律约定，前提是对剩余安置置换土地（具体为刘塘

路 156 亩扣除已置换 95.83 亩后剩余的 60.17 亩、潘家田 76 亩

及城投公司指定地块 104 亩）取得处置权，但现在周某成、万

达公司并没有取得上述置换土地的处置权，故该条款未达到生

效条件，不应适用。综上，原审人民法院认定事实清楚，判决

合法合理。请求二审法院依法驳回宏宇置业公司上诉，维持原

判。

宏宇发展公司辩称：同意万达公司的答辩意见。

周某成辩称：《框架协议》合法有效，宏宇发展公司取得

3#、4#地块系经各方一致同意，是《框架协议》约定下实现权

利的一种方式。宏宇置业公司上诉的事实和理由错误，请求驳

回其上诉请求。

黄某飞陈述意见与宏宇开发公司答辩意见一致。

陈某勇述称：一、宏宇置业公司基于各方合同约定和法律

规定，具有提起本案诉讼的主体资格。1.2016 年宏宇开发公司

五位股东做出《怀化宏宇房地产开发有限公司股东会关于公司



分立的决议》（以下简称《公司分立决议》），一致同意宏宇

开发公司分立为三家公司，其中宏宇开发公司存续，由黄某飞

负责经营；宏宇置业公司由分立前的第一项目部（陈某勇和吴

某安）负责设立经营；宏宇发展公司由分立前的第二项目部

（万达公司、周某成）负责设立经营。分立后三家公司的股东

人员、股权结构保持不变。随后，陈某勇、吴某安与周某成、

黄某飞、万达公司分别签署《股权代持协议》，约定由周某成

代陈某勇持有宏宇置业公司 20%股权、黄某飞代吴某安持有宏

宇置业公司 20%股权、万达公司代陈某勇及吴某安各持有宏宇

置业公司 10%股权，宏宇置业公司实际股东为陈某勇、吴某

安。同样的，宏宇发展公司亦存在类似的股权安排。综上，现

宏宇开发公司实际股东为黄某飞，宏宇置业公司实际股东为陈

某勇、吴某安，宏宇发展公司实际股东为周某成、万达公司，

各方对此有明确的协议安排。2.案涉置换土地权益属于宏宇置

业公司和宏宇发展公司。至于各方签订的《分立补充协议》，

是各股东对宏宇公司分立后形成的三家公司之间权利义务分配

的约定。由于协议签订时宏宇发展公司尚未正式注册成立，所

以由各实际股东代表公司协商签约，这并不排除由宏宇置业公

司和宏宇发展公司最终享有和主张剩余置换土地权利。结合前

述约定，并参照《最高人民法院关于适用<中华人民共和国公司

法>若干问题的规定（三）》第二条关于公司对发起人订立合同

的责任承担之规定，陈某勇与吴某安、周某成与万达公司分别

作为宏宇置业公司和宏宇发展公司的发起人，为设立公司订立

的合同，在公司成立后亦理应由公司承继合同权利义务。因

此，宏宇置业公司具备提起本案诉讼的主体资格。二、本案中

宏宇开发公司与宏宇置业公司之间系侵权法律关系，宏宇置业

公司被侵害的权利来源于土地被占用的事实以及《土地置换合



同》和《分立补充协议》的约定，该权利系具有物权属性的债

权请求权。其实质是物权期待权，宏宇置业公司享有对剩余置

换土地占有、使用、收益、处分的物权权能的期待，应当得到

保护。在宏宇置业公司和宏宇发展公司协商最终处分前，置换

土地的权利应归属于宏宇置业公司和宏宇发展公司共同享有。

参照《中华人民共和国物权法》第一百零三条、第一百零四条

规定，宏宇置业公司有权取得剩余置换土地中的一半份额。

三、宏宇开发公司在明知对剩余置换土地权益不享有任何权利

的情况下实施侵害宏宇置业公司的违法行为，导致宏宇置业公

司合法权利严重受损，符合侵权责任构成要件，应当承担侵权

损害赔偿责任。宏宇开发公司签订案涉《协议书》从未告知陈

某勇及宏宇置业公司并征得同意，其行为是对宏宇置业公司财

产权利的擅自处分，直接导致宏宇置业公司丧失其应当享有的

全部土地份额，宏宇置业公司及其股东受到巨大损失。且《协

议书》后，宏宇置业公司无法再向城投公司主张权利，宏宇置

业公司遭受的损害结果不可逆转。另外，宏宇开发公司主观过

错明显。由于 3#地块系黄某飞和宏宇发展公司共同开发经营，

黄某飞以属于宏宇置业公司的置换土地解决 3#地块的土地缺

口，显然是利用其实际控制宏宇开发公司的便利，为避免自身

损失而作出的侵权行为。宏宇开发公司本应将侵权取得的置换

土地中的一半返还给宏宇置业公司，鉴于现已无法直接返还土

地，宏宇开发公司应当以签订《协议书》时的土地使用权价格

向宏宇置业公司赔偿损失，可参考《协议书》中约定的后续出

让价格 220 万元/亩进行计算。四、周某成、万达公司及宏宇发

展公司与宏宇开发公司恶意串通损害宏宇置业公司利益，构成

共同侵权，应与宏宇开发公司承担连带责任。二审庭审中，宏

宇开发公司称四位股东对《协议书》签订情况知情，但没有证



据证明曾告知宏宇置业公司及其股东，可推知其曾与其他股东

进行协商。结合《协议书》将剩余置换土地利益全部让渡给宏

宇发展公司的内容，应当认定该协议系宏宇开发公司与万达公

司、周某成及其代表的宏宇发展公司恶意串通损害宏宇置业公

司的结果，构成共同侵权。退而言之，周某成、万达公司及宏

宇发展公司因宏宇开发公司无权处分行为实际获益，应在其实

际获益的范围内，与宏宇开发公司承担连带赔偿责任。根据承

担责任的金额，与宏宇置业公司的上诉意见一致。综上，作为

宏宇置业公司股东，陈某勇恳请二审法院在查明案件事实的基

础上，判决支持宏宇置业公司全部诉讼请求。

吴某安述称：1.吴某安作为宏宇置业公司的股东，自始至

终都不同意此次诉讼。2.吴某安作为宏宇开发公司的股东，对

于宏宇开发公司与城投公司、市资规局签订的《协议书》没有

异议。宏宇开发公司最终受让土地面积与招商引资合同确有出

入，但这些损失是有特殊历史原因的，宏宇开发公司所有股东

应共同面对。

宏宇置业公司一审起诉请求：一、判决宏宇开发公司赔偿

宏宇置业公司损失 22220 万元，并支付相应利息（以 22220 万

元为基数，按照 2%/月的标准，从 2020 年 4 月 1 日起计算至实

际支付之日止，暂计至 2021 年 1月 12 日起诉之日为

4251.42667 万元）；二、判令宏宇发展公司、万达公司、周某

成对第一项诉讼请求中的 16940 万元向宏宇置业公司承担连带

责任。

一审法院认定事实：2007 年 8 月 7 日，宏宇开发公司经工

商登记注册成立，注册资本为 2000 万元，由股东黄某飞、吴某

安、周某成、陈某勇各出资 500 万元。2008 年 11 月 12 日，宏



宇开发公司股东变更为黄某飞、吴某安、周某成、陈某勇、万

达公司，股东各出资 400 万元。

2008 年 11 月 24 日，宏宇开发公司与怀化市国土资源交易

中心签订《成交确认书》，确认宏宇开发公司竞得编号为

2008-28 号地块的国有建设用地使用权，并确认以下事项：1、

地块位置：五 0 七厂以东、太平溪以南、环城路以西、正清路

以东；2、土地净用地面积:1088663 ㎡（约合 1633 亩）；3、

土地挂牌单价 530 元/㎡；4、土地挂牌成交总价 576991390

元。

2009 年 2 月 28 日，就上述地块，宏宇开发公司与怀化市

国土资源局签订《国有建设用地使用权出让合同》[合同编

号:XC（1）059883]，约定该合同项下出让宗地面积为

918121.2 ㎡（约合 1377 亩），单价为 530 元/㎡，出让价款为

576991390 元（挂牌成交总价款，即按 1633 亩计算出让价

款）。宏宇开发公司称，该《国有建设用地使用权出让合同》

签订后，怀化市国土部门实际供地为 1377 亩，宏宇开发公司已

经支付的土地出让价款有四亿多元，目前尚未就土地价款与怀

化市国土部门进行最后的结算。

2010 年 8 月 31 日，城投公司与宏宇开发公司签订《土地

置换合同》，约定城投公司用坐落在刘塘路与锦溪南路交汇处

西南角的配置用地（规划净用地面积共 100360 ㎡），置换宏宇

开发公司已依法取得的出让地中的江秀片区赵家山 1#、2#和江

秀片区杨村三个安置区（规划净用地面积共 131503 ㎡）。2011

年 9 月 8 日，城投公司与宏宇开发公司签订《江秀片区居民安

置区土地置换合同》，约定城投公司用位于云集路以南，潘家

田路以北，环城路以东 76.2 亩土地置换宏宇开发公司云集路以

北，花溪路以南，迎宾路以西的 60 亩土地（即现市看守所及食



品总厂家属区地块），用于城投公司江秀片区居民安置区建设

用地。2012 年，城投公司与宏宇开发公司签订《土地置换合

同》，约定城投公司用位于潘家田路以南与环城东路以东的配

置用地（规划净用地面积共 69083 ㎡），置换宏宇开发公司已

依法取得的出让地中的花溪路与迎宾路交汇处东南侧和环城路

西侧（规划净用地面积约分别为 40008.45 ㎡、23359 ㎡）。城

投公司向宏宇开发公司的置换使用的上述三块土地除 46.61 亩

外其他均在《国有建设用地使用权出让合同》合同项下的 1377

亩土地范围之内（46.61 亩在《成交确认书》确认的 1633 亩范

围之内）。2013 年，城投公司根据《土地置换合同》，将位于

刘塘路与锦溪南路交汇处西南侧的 95.85 亩土地置换给宏宇开

发公司指定的开发公司名下。

2016 年 6 月 30 日，在怀化市房产管理局的见证下，黄某

飞作为甲方、周某成作为乙方、万达公司作为丙方、吴某安作

为丁方、陈某勇作为戊方、宏宇开发公司作为己方签订了《框

架协议》，周某成在协议落款乙方和丙方处予以签字，吴某安

在丁方处予以签字，陈某勇在戊方处予以签字，怀化市房产管

理局作为见证人加盖公章。协议主要内容如下：“本协议基于

以下事实产生：第一、黄某飞、周某成、万达公司、吴某安与

陈某勇五方系宏宇公司之股东。2012 年宏宇公司分立为两个项

目部，吴某安与陈某勇组建了第一项目部（下称第一项目

部）、周某成与万达公司组建了第二项目部（下称第二项目

部）……第一、土地分配方案。1、宏宇公司名下 1#、4#、

6#、9#地块由第二项目部开发经营；3#地块 153 亩由黄某飞和

第二项目部共同开发经营。2、宏宇公司名下 2#、7#、10#、

11#与 5#块块由第一项目部开发经营。（5#地块上现有第二项

目部建设的临时设施，在一项目部整个地块拆迁完毕及办理好



规划许可证后无条件自行拆除）。3、宏宇公司 8#地块土地用

于修建中学（除宏宇公司置换土地 35 亩外），建设主体为第二

项目部，由其负责筹集资金、开发施工等相关事宜，学校建成

后移交给怀化市人民政府，产权归属怀化市人民政府，中学周

围的商铺归第二项目部所有。4、宏宇公司名下 330 亩置换土地

（刘塘路 156 亩、潘家田 76 亩及城投指定地块 104 亩）由黄某

飞另行处理，所得收益 1.3 亿元由各股东再行分配，高于 1.3

亿部分归黄某飞一人所有。每处置一笔，在处置获得收入后 10

天内分配一笔。5、第一、二项目部应按本协议所确定的土地分

配方案将属于各自项目部土地的所有土地款交款发票、凭据、

土地证等资料在本协议签订之日起 30 日内在政府主管部门监督

下相互完成移交事项……”。上述《框架协议》中的 4#地块即

柏景湾项目，该项目于 2012 年 2月 3日取得建设用地规划许可

证（地字第 201202008 号），确定用地面积为 88865.09 ㎡（约

合 133.3 亩），并于 2013 年 1月 9日起至 2015 年 1 月 23 日期

间就修建的房屋先后取得商品房预售许可证。柏景湾项目在

《框架协议》签订前即已全部开发完毕，其中有 86 亩土地因在

开发时政府尚未收回国有土地使用权，故未办理土地出让手

续，该 86 亩土地不在《国有建设用地使用权出让合同》合同项

下的 1377 亩土地范围之内，但在《成交确认书》的 1633 亩土

地范围之内。2016 年 7 月 19 日，怀化市房产管理局下发了怀

房函[2016]4 号《关于落实〈怀化宏宇房地产开发有限公司内

部股东矛盾协调框架协议〉的通知》，通知要求宏宇开发公司

各股东按照《框架协议》执行。

2016 年 9 月 29 日，黄某飞、周某成、万达公司、吴某安

与陈某勇签署了《公司分立决议》，主要内容有：“二、会议

决议内容。本次会议做出的如下决议经代表公司 100%表决权的



股东一致同意通过：（一）分立形式。宏宇开发公司采取存续

分立的方式，分立为三家公司，其中宏宇开发公司存续，另新

设两家房地产开发公司。（二）分立前后公司的名称。1、宏宇

开发公司名称保持不变，该公司由黄某飞负责经营；新设的其

中一家房地产开发公司名称为宏宇置业公司，该公司由分立前

的宏宇开发公司第一项目部负责设立经营；另一家房地产开发

公司名称为宏宇发展公司，该公司由分立前的宏宇开发公司第

二项目部负责设立经营。2、分立后三家公司的股东人员、股权

结构与分立前宏宇开发公司的股东人员、股权结构保持不变，

即股东都为黄某飞、吴某安、陈某勇、周某成与万达公司五

位，且五位股东在分立后三家公司的持股比例各为 20%。

（三）分立后注册资本……（四）资产分配与分立后原公司债

权、债务的承继方案。1、宏宇公司资产分配与分立后原公司债

权、债务承继方案详见 2016 年 6月 30 日达成《框架协议》。

2、明确《框架协议》中约定的由第一项目部开发经营的地块与

剩余物业分配至新设的宏宇置业公司名下，并由其开发、所有

并承担债权债务；由第二项目部开发经营的地块与剩余物业分

配至新设的宏宇发展公司名下，并由其开发、所有并承担债权

债务……”。2016 年 12 月 14 日，宏宇置业公司经工商登记注

册成立，注册资本为 800 万元。

2017 年 12 月 30 日，黄某飞作为甲方、吴某安作为乙方、

陈某勇作为丙方、周某成作为丁方、万达公司作为戊方与宏宇

开发公司作为己方签署了《怀化宏宇房地产开发有限公司土地

分配及转移登记协议》，约定：1、宏宇公司名下的 2＃地块

［土地证号：怀国用（2013）第出 4×**，即剑桥名门项目用

地］（约 144.69 亩）、5＃地块［土土地证号：怀国用

（2013）第出 8×**即剑桥凯瑞名门项目用地（约 136.35



亩）］、7＃地块［土地土地证号：怀国用（2009）第出 9××

1 号（除橡树湾和宏宇中学后）（约 80 亩）］、**块［土地土

地证号：怀国用（2013）第出 8××3号与怀国用（2013）第出

843－4 号（约 44.**］、11＃地块［土地土地证号：怀国用

（2013）第出 8××2号（约 14.**］，由宏宇公司第一项目部

即宏宇置业公司开发经营。其中 2＃地块已开发建设完毕，正

在办理初始登记阶段；5＃地块正在开发报建阶段；7＃、10＃

及 11＃地块属于未开发阶段。2、宏宇开发公司名下的 1＃地块

［土地土地证号：怀国用（2011）第出 4×**星河湾项目用地

（约 87.53 亩）］、3＃地块［土地证土地证号：怀国用

（2011）第出 1××2号］、4［土地证土地证号：怀国用

（2013）第出 1×**景湾项目用地（约 125.3 亩）］、6＃地块

［土地证号土地证号：怀国用（2015）第出 6×**湾项目用地

（约 173.14 亩）］、8＃地块［土地证号：土地证号：怀国用

（2009）第出 9××1号］、9 地证号：土地证号：怀国用

（2009）地出 92－2 号（约**宏宇开发公司第二项目部即宏宇

发展公司经营。

2018 年 2 月 4 日，宏宇置业公司作为甲方，宏宇发展公司

作为乙方，吴某安、陈某勇作为丙方，周某成、万达公司作为

丁方，黄某飞作为戊方，宏宇开发公司作为己方，签订《分立

补充协议》，协议内容为：“……二、关于戊方权益。2016 年

6 月 30 日签订的《框架协议》中明确：‘宏宇公司名下 330 亩

安置置换土地以 1.3 亿元的处置价包干由黄某飞进行处置后按

股份比例分配所得收益，高于 1.3 亿元部分归黄某飞一人所

有’。因该条款受到了不确定因素的限制，为确保戊方权益不

受影响，就 95 亩置换土地权益归戊方（根据权责一致原则，因

使用该笔款项相应的责任亦由戊方自行承担，而与丙方、丁方



无关）外，丙方支付戊方 1000 万元,丁方支付戊方 3000 万元

（该 3000 万的组成为：95 亩置换土地权益中戊方交付给丁方

的 2000 万，丁方需要返还给戊方；除此之外丁方需要另行支付

1000 万）。该笔款项自丙方实际开发的宏宇新城 5#、7#、

10#、11#与丁方实际开发的宏宇新城 3#（注：该地块戊方存在

一定面积的土地权益）、9#土地正式各自变更到甲方、乙方名

下（以甲方、乙方取得国有土地使用权证之日为准）且公司分

立全流程工作办理完结（丙方、丁方各自独立计算付款期限）

后 7 个工作日内支付，届时不支付的，丙方及丁方就未付款项

应支付月利率 2%的违约金。三、剩余置换土地处置办法。

（1）剩余安置置换土地由丙方、丁方协商处理，戊方、己方不

再享有权利。剩余安置置换土地的处理由丙方与丁方四位股东

决议即可处置。（2）丙、丁方应在签订本《补充协议》后再行

商议剩余安置置换土地的处置方案。（3）丙、丁双方其中一方

如愿意取得置换土地处置权则应支付对方人民币 8000 万元，无

论置换土地能否落实到位，或能否达到（330 亩－95 亩=235

亩）都按此金额履行支付义务。（4）8000 万元款项在 2018 年

12 月 31 号前一次性支付完毕，取得置换土地处置权的任何一

方如逾期支付给对方的，则按应付金额月利率的 2%承担违约

金，直至支付完毕止。（5）无论安置置换土地的处置权给丙方

或丁方，其余各方都应无条件地按丙方或丁方要求配合做好工

作，如逾期办理或造成损失的，责任方应向丙方或丁方赔偿损

失。备注：各方已明确知晓该置换土地在本补充协议签订后可

能无法落实之后果，但仍同意按该约定执行。关于剩余安置置

换土地的详细处置方案由丙方与丁方四位股东商议决定另行签

署《剩余安置置换土地的处置协议》，并以《剩余安置置换土

地的处置协议》约定的处置方案为准。四、债权债务以及税务



清缴的责任承担……五、关于剩余应上缴政府土地款的处置方

法。1、己方与城投公司（或怀化市国土局）在土地款结算上，

丙方、丁方与戊方在本协议签署后即刻安排专人与城投公司

（或怀化市国土局）对账，若尚欠政府土地款的，由丙方、丁

方承担，戊方无需承担，丙方、丁方按各自享有的实际土地面

积占宏宇新城总开发亩数的比例在对账完成后 7 个工作日内缴

清；若有政府土地款可退还的，退款亦由丙方、丁方按各自享

有的实际土地面积占宏宇新城总开发亩数的比例享有，戊方不

享有……十一、2020 年 12 月 31 日之后，戊方随时有权提出对

己方进行清算注销，协议其他各方必须无条件配合，届时需要

支付的所有款项由丙方、丁方按各自开发、享有的土地比例支

付，与戊方、己方无关。十二、本补充协议是《框架协议》与

《公司分立决议》的补充，同《框架协议》与《公司分立决

议》有不一致的，以本补充协议为准；有不尽之处以《框架协

议》与《公司分立决议》为准。十三、鉴于甲方、乙方尚未经

工商登记注册成立，故两家公司由各自实际控股股东在本补充

协议上签字或盖章，即由丙方与丁方完成签字或盖章后即视为

甲方、乙方已同意本补充协议。甲方、乙方不盖章不影响本补

充协议的生效……”。2018 年 2 月 6 日，宏宇发展公司经工商

登记注册成立，注册资本为 800 万元。

怀化市人民政府 2019 年 6月 10 日（2019）第 22 次《怀化

市人民政府专题会议纪要》中称，原则同意怀化市征收安置办

和城投公司的请求采取土地置换的方式解决赵家山 3 号地块村

民安置区的土地问题，此项工作在 2019 年 6月 15 日前完成。

由市资规局、城投公司、怀化市征收安置办负责，将之前整个

宏宇地块的置换情况进行梳理核实，用位于花溪路与顺天南路

交汇处西南侧的 91.89 亩土地与还需置换给宏宇开发公司的土



地（以最终核实的为准）进行等价置换，置换后剩余的土地按

市场价挂牌出让。

市资规局、城投公司 2019 年 11 月 29 日呈报给怀化市人民

政府的《请示报告》中称：“一、基本情况。2008 年，宏宇公

司竞得位于锦溪南路以东，太平溪以南、环城路以西、正清路

以北地块，经最终确权确认，宏宇公司竞得地块红线范围内净

地面积 918121.2 ㎡（1377.18 亩），成交单价 530 元/㎡（大

约 35.3 万元/亩），土地总价款 48660.4236 万元。为推进宏宇

地块红线范围内征地拆迁工作，解决村（居）民安置地问题，

经报请市人民政府批准，城投公司与宏宇公司 2010 年至 2012

年签订三份《土地置换合同》。合同约定：因村（居）民安置

区占有宏宇公司的土地另行选址进行等价置换。截止到目前，

已履行完成置换的土地位于刘塘路与锦溪南路交汇处，净地面

积 63887.25 ㎡（95.83 亩），其他约定的置换土地未履行到

位。2019 年以来，为妥善解决宏宇公司土地置换遗留问题，在

市人民政府指导下，市资规局、市征收安置办、城投公司及宏

宇公司等单位多次协调，达成一致意见，按照“尊重历史、面

对现实”、“区域内等面积置换、区域外等价置换”原则，明

确地块红线范围整体算账的解决思路。二、处理原则和方案。

2019 年 8 月，经市国土规划测绘院核实，宏宇地块红线范围内

共有 6 个村（居）民安置区，净地面积 198009.69 ㎡（297.01

亩），其中安置区占用宏宇公司的土地净面积为 170205 ㎡

（250.38 亩）。宏宇公司土地红线范围内原有 266.76 亩国有

土地未收回，不在出让面积范围内，因顺天南路、花溪路建设

占用 42.24 亩，6 个村（居）民安置区占用 31077.59 ㎡

（46.61 亩），位于顺天路东西两侧，花溪路南侧剩余

118604．83 ㎡（177.91 亩）国有储备土地未出让，根据市人民



政府专题会议精神（[2019]第 22 次），该部分土地一并纳入整

体置换算账范围内，超出的面积由市资规局挂牌出让。2013

年，城投公司根据《土地置换合同》将位于刘塘路与锦溪南路

和交汇处西南侧的 95.85 亩土地置换给宏宇公司指定的开发公

司名下。为进一步解决宏宇公司土地置换遗留问题，经多方协

商同意该部分已完成置换的 95.85 亩土地与安置区占用宏宇公

司地块范围内的等面积土地（95.85 亩）评估后双方补差，评

估基准日设定在置换地挂牌成交之日（2013 年 5 月 15 日）。

经中介评估公司出具的报告经双方核实，宏宇公司就该 95.83

亩置换地需支付给城投公司土地差价 415.2671 万元。截止目

前，安置区占用宏宇公司的土地还剩 154.55 亩（250.38 亩－

95.83 亩）未置换完成，根据会议纪要精神（[2019]第 22

次），各方一致同意用位于顺天路东西两侧、花溪路南侧剩余

118604.83 ㎡（177.91 亩）国有储备土地进行置换。鉴于上述

宗地均位于宏宇公司红线范围内，根据多方协商的意见，按照

“区域内同等容积率等面积置换”原则进行置换。经置换核减

后，顺天路西侧、花溪路南侧尚余 23.38 亩土地，建议协议出

让给宏宇公司，理由如下：（一）本次置换给宏宇公司的置换

地及剩余的 23.38 亩土地在宏宇公司出让的 1633 亩红线范围

内；（二）原市规委会已批准宏宇公司红线范围内整体规划设

计方案已包含 23.38 亩地块的规划方案；（三）顺天路西侧、

花溪路南侧地块已经规划为商业综合体，剩余的 23.38 亩土地

如果单独规划建设，对商业综合体的建设产生影响；（四）本

次剩余的 23.38 亩土地难以确定具体位置。现市资规局、城投

公司、宏宇公司就解决宏宇置换土地遗留问题将签订土地置换

三方协议。该协议签订履行后，市资规局与宏宇公司 2008 年签

订的《国有土地使用权出让合同》，城投公司与宏宇公司的



《土地置换合同》已全部履行完成，互相不再追究违约责任。

下一步城投公司与宏宇公司就地块进行整体算账，对历年来的

账务进行全面清理对接，核算清楚。”各方当事人对《请示报

告》的真实性、合法性均无异议，一审法院对该《请示报告》

叙述的与本案有关的事实予以认定，但其中关于相关土地的面

积以 2020 年 4月 1日《协议书》中确定的数额为准。

2020 年 4 月 1 日，市资规局作为甲方、城投公司作为乙

方、宏宇开发公司作为丙方签订《协议书》，主要内容为：

“协议背景。1、土地挂牌情况。2007 年 8 月，乙方与丙方签

订《城市基础设施建设招商合同》及补充合同，合同约定：乙

方为筹集顺天路、云集路、花溪路、太平溪防洪堤等城市基础

设施建设资金，拟将锦溪南路以东、太平溪以南、环城路以

西、正清路以北地段，总面积约 2601 亩，净地约 2054 亩，依

法出让给丙方开发建设。2008 年 11 月 24 日，丙方通过挂牌竞

得五 0 七厂以东、太平溪以南、环城路以西、正清路以北土地

使用权，挂牌净地面积 1088663 平方米（约 1633 亩），成交单

价 530 元/平方米，成交总价款为 576991390 元。2、出让合同

签订情况。因该宗地在挂牌时尚有迎丰预制厂、看守所、福乐

得及金秋梨基地 177840.39 平方米（266.76 亩）国有划拨土地

未收回。经市政府领导同意，2009 年 2 月 28 日，丙方与甲方

签订《国有建设用地使用权出让合同》（合同编号：

XC[1]059883),填写的出让面积为 918121.2 平方米（约 1377

亩），土地单价 530 元/平方米，成交价款为摘牌的 1633 亩的

土地出让金总价款 576991390 元。3、安置地占地情况。经甲、

乙、丙三方核实确认，在丙方土地使用权红线范围内 6 个村

（居）民安置区共占用土地 166933.1 平方米（250.4 亩）。

4、安置区已置换土地情况。为解决村（居）民安置需占用丙方



红线范围内土地问题，自 2010 年起，乙方与丙方先后三次签订

《土地置换合同》。按照等价值置换的原则，乙方已将位于刘

塘路与锦溪南路交汇处西南侧的 63887.25 平方米（95.83 亩）

土地过户至丙方指定的开发公司名下，尚余有 103045.85 平方

米（154.57 亩）土地未置换完毕。为妥善处理甲方与丙方之间

土地出让及乙方与丙方之间土地置换存在历史遗留问题，根据

怀化市人民政府确定的“尊重历史、面对现实”，“区域内等

面积置换、区域外等价置换”的基本原则，经甲乙丙三方以及

市征收安置办等单位就此进行多次协商，就丙方竞得土地的交

付及置换等问题达成以下合议，并签订本协议。第一条、土地

置换细则。经甲、乙、丙三方商议达成以下置换意见：1、区域

内等面积置换：原整体规划区域内未出让给丙方的 177840.39

平方米（266.76 亩）国有储备土地，除去顺天南路、花溪路建

设占有 28179.42 平方米（42.27 亩），建设 6 个村（居）民安

置区占用 31077.59 米平方米（46.61 亩），剩余 118583.38 平

方米（177.88 亩）国有储备土地置换安置区占用丙方红线范围

内土地 103045.85 平方米（154.57 亩）。置换后尚余国有储备

土地 23.31 亩（118583.38 平方米-103045.85 平方米=15537.53

平方米）。2、区域外等价值置换：鉴于乙、丙双方根据签订的

《土地置换合同》，在区域外已完成 95.83 亩置换土地的手续

的事实。按等价值置换的原则，该置换土地按原置换土地挂牌

成交之日为评估基准日评估后补差。经乙方、丙双方确认，

63887.25 平方米（95.38 亩）土地评估单价为 2102 元/平方

米，评估总价值为 134290999.50 元；丙方被安置区占用的土地

评估单价为 2037 元/平方米，63887.25 平方米（95.38 亩）土

地评估总价值为 130138328.25 元，丙方需向乙方支付置换土地

差价 4152671.25 元。第二条、原整体规划区域内剩余土地处



置。整体规划区域内置换后剩余的国有储备土地 23.31 亩处理

方案经报市人民政府研究批准，同意按协议方式出让给丙方，

确定单价为 220 万元/亩……”对于上述《协议书》的履行情

况，宏宇开发公司称，《协议书》中的 154.57 亩置换土地已经

登记在宏宇开发公司名下，宏宇开发公司已按《协议书》的约

定支付相应 23.31 亩出让地的土地款。各方当事人均认可《协

议书》中 154.57 亩的置换土地被分成两部分：一部分是 3#地

块中尚未签订土地出让合同的 68.57 亩，另一部分是 4#地块柏

景湾项目中尚未签订土地出让合同的 86 亩。

2020 年 4 月 13 日，怀化市国土资源规划设计测绘院绘制

《怀化宏宇房地产公司与怀化市城投公司土地置换位置分布

图》，城投公司、市资规局、宏宇开发公司分别盖章予以认

可。《怀化宏宇房地产公司与怀化市城投公司土地置换位置分

布图》中的“说明”中注明：1、宏宇开发公司的柏景湾小区占

用国有划拨土地面积 57330.54 平方米（86 亩）；2、湖天组团

D-5-17 地块（储备中心编号地块）划拨用地面积 61274.29 平

方米（91.91 亩）。上述“湖天组团 D-5-17 地块”、“柏景湾

小区”分别为本案争议的 3#地块、4#地块。

一审法院认为，本案根据宏宇置业公司的诉求，应为侵权

责任及不当得利纠纷。根据双方当事人的诉辩主张，本案争议

焦点如下：

一、关于宏宇置业公司向宏宇开发公司提起的侵权之诉与

向万达公司、周某成、宏宇发展公司提起的不当得利之诉能否

合并审理的问题。因根据宏宇置业公司的诉讼理由，其主张万

达公司、周某成、宏宇发展公司在本案获得的不当得利系因宏

宇开发公司的侵权行为导致，故本案侵权之诉与不当得利之诉

存在内在联系和因果关系，可以在本案一并审理。



二、关于宏宇置业公司是否具备本案原告诉讼主体资格的

问题。虽然《框架协议》与《公司分立决议》签订时，宏宇置

业公司不是上述协议的协议方，但根据《公司分立决议》

“（四）资产分配与分立后原公司债权、债务的承继方案。1、

宏宇公司资产分配与分立后原公司债权、债务详见 2016 年 6月

30 日达成《框架协议》。2、明确《框架协议》中约定的由第

一项目部开发经营的地块与剩余物业分配至新设的宏宇置业公

司名下，并由其开发、所有并承担债权债务；由第二项目部开

发经营的地块与剩余物业分配至新设的宏宇发展公司名下，并

由其开发、所有并承担债权债务”之约定，因为已经明确由第

一项目部（陈某勇与吴某安为股东）开发经营的地块与剩余物

业分配至新设的宏宇置业公司名下，并由其开发、所有并承担

债权债务，那么宏宇置业公司在 2016 年 12 月 14 日设立后依据

《公司分立决议》的上述约定承担原第一项目部的所有债权债

务，这其中就必然包括对安置地主张相应的分配权益，故宏宇

置业公司有权提起本案诉讼，具备本案原告的诉讼主体资格。

三、关于宏宇置业公司主张的土地置换关系与本案的土地

出让关系是否存在关联性的问题。因从本案的《国有建设用地

使用权出让合同》、《框架协议》、《土地置换合同》、《公

司分立决议》、《分立补充协议》以及《协议书》约定的内容

均可以认定，本案的土地出让关系与土地置换关系存在紧密联

系，无论是分立前的宏宇开发公司股东之间，还是市资规局作

为《协议书》的合同一方参与城投公司与宏宇开发公司就土地

置换的协商，均是将土地出让的遗留问题与土地置换方案一并

处理，并最终通过土地置换完成了土地出让合同的履行，且宏

宇置业公司据以主张权利的《分立补充协议》第十二条也作出

了“本补充协议是《框架协议》与《公司分立决议》的补充，



同《框架协议》与《公司分立决议》有不一致的，以本补充协

议为准；有不尽之处以《框架协议》与《公司分立决议》为

准”的约定，故应认定本案的土地置换关系与本案的土地出让

关系存在紧密的关联性，不宜机械的分割处理。

四、关于宏宇开发公司是否构成侵权的问题。其一，宏宇

置业公司认为其应该享有 202 亩置换土地使用权的 50%权益的

主张是否成立。宏宇置业公司该主张的依据是根据《分立补充

协议》的约定，但在签订该补充协议时，预计的土地置换面积

是 330 亩，该补充协议的约定也只是明确了宏宇开发公司享有

95 亩土地权益，对于在当时预计的剩余 235 亩（330 亩-95

亩）土地权益的约定是由宏宇置业公司的实际股东陈某勇、吴

某安与宏宇发展公司的实际股东周某成、万达公司协商处理，

并由该四位实际股东商议决定另行签署《剩余安置置换土地的

处置协议》，并以《剩余安置置换土地的处置协议》约定的处

置方案为准。此后，因为无论宏宇置业公司或者宏宇发展公司

以及各自实际股东，均未就剩余置换土地的处置协商一致，也

未曾达成过《剩余安置置换土地的处置协议》，且最终宏宇开

发公司实际获得的全部置换土地面积只有 250.4 亩，扣除黄某

飞已经获得的 95.83 亩，剩余待置换土地面积只有 154.57 亩，

故宏宇置业公司关于其对于待置换土地 202 亩享有 50%的权益

的主张，并无事实和法律依据。其二，宏宇开发公司是否存在

擅自处置全部待置换土地，将剩余应置换土地面积由 202 亩缩

减为 154.57 亩的问题。对于剩余应置换土地的遗留问题，宏宇

开发公司积极与政府相关部门以及城投公司协商争取，是其作

为土地受让方的权利和义务，并不存在擅自处置的问题；虽然

最后《协议书》确定的剩余置换土地面积为 154.57 亩（总置换

面积 250.4 亩-黄某飞已经获取的 95.83 亩），不如《分立补充



协议》预计的 330 亩面积，但根据《怀化市人民政府专题会议

纪要》、市资规局、城投公司 2019 年 11 月 29 日呈报给怀化市

人民政府的《请示报告》和 2020 年 4月 13 日怀化市国土资源

规划设计测绘院绘制《怀化宏宇房地产公司与怀化市城投公司

土地置换位置分布图》以及《协议书》中“安置地占地情况。

经甲、乙、丙三方核实确认，在丙方土地使用权红线范围内 6

个村（居）民安置区共占用土地 166933.1 平方米（250.4

亩）”的描述可以认定，该剩余置换土地的面积并非宏宇开发

公司在与城投公司协商过程中故意进行了缩减，或者进行了其

他利益交换，而是在政府相关部门的主导下实际测绘出来的置

换面积，且对于可能出现的置换土地缩减问题，《分立补充协

议》中已经有“各方已明确知晓该置换土地在本补充协议签订

后可能无法落实之后果”的约定，故实际置换土地面积比《分

立补充协议》的预期有所缩减并不能归咎于宏宇开发公司的责

任。其三，宏宇开发公司是否存在将剩余置换土地让渡给宏宇

发展公司，从而侵害宏宇置业公司权益的问题。剩余置换土地

全部为宏宇发展公司或者万达公司、周某成享有的结果是由于

政府相关部门在怀化市人民政府确定的“尊重历史、面对现

实”，“区域内等面积置换、区域外等价置换”的基本原则

下，为一并解决土地出让和土地置换中的遗留问题，在与城投

公司、宏宇开发公司确定土地置换方案时，将剩余置换土地放

在了在《协议书》签订时早已经开发的 3#、4#地块上。而根据

《框架协议》中“宏宇公司名下 1#、4#、6#、9#地块由第二项

目部开发经营；3#地块 153 亩由黄某飞和第二项目部共同开发

经营”的约定，且 3#、4#地块在《协议书》签订时已经实际由

第二项目部或黄某飞开发，黄某飞此前已经获得了其应的土地

置换面积，故放在第 3#、4#地块上的置换土地也只能由第二项



目部即宏宇发展公司或者万达公司、周某成享有。故并不能认

定是宏宇开发公司将剩余置换土地让渡给了宏宇发展公司；且

因宏宇置业公司并无证据证明其对与剩余置换土地享有多少权

益，故也不能认定宏宇开发公司侵害了宏宇置业公司的合法权

益。其四、宏宇置业公司在本案是否存在直接损失的问题。因

本案已经缴纳的土地出让款均系分立前的宏宇开发公司所缴

纳，宏宇置业公司已经实际获得《框架协议》中“宏宇公司名

下 2#、7#、10#、11#与 5#地块由第一项目部开发经营”约定的

第一项目部应获得土地权益，也无需再为剩余的置换土地缴纳

土地款，故其在本案并没有发生直接的实际损失，并无侵权后

果的发生。从前述四点可以认定，宏宇开发公司在本案并没有

构成侵权。

五、关于万达公司、周某成、宏宇发展公司是否构成不当

得利的问题。因本案最终实际获得的 250.4 亩安置置换土地的

去向是：黄某飞获得 95.83 亩，这是《分立补充协议》明确约

定的，各方当事人均无异议；剩余的 154.57 亩：给了位于第二

项目部（即万达公司、周某成、宏宇发展公司）4#地块中的 86

亩，这是宏宇开发公司分立前已开发完毕的，只是土地使用权

证颁发时尚有 86 亩是集体土地没有征收，是解决土地出让的遗

留问题所必须的。根据《框架协议》的约定，4#地块均是分给

第二项目部的，那么其中的 86 亩只能是给予第二项目部，第二

项目部也相应为此承担了债权债务和该开发项目的质量维修义

务；余下的 68.57 亩是位于第二项目部的 3#地块内，3#地块经

国土部门测量发证的总面积为 153.77 亩，这 153.77 亩还包括

了国土部门后面征收并出让的 23.31 亩，而按照《框架协议》

的约定，分给第二项目部 3#地块的土地面积应该是 153 亩。故

万达公司、周某成、宏宇发展公司在本案并没有获得《框架协



议》约定以外的土地，其获得的剩余置换土地权益拥有合法依

据，并不构成不当得利。综上，本案因宏宇置业公司既没有证

据证明宏宇开发公司构成侵权，也没有证据证明万达公司、周

某成、宏宇发展公司构成不当得利，故对于宏宇置业公司要求

宏宇开发公司赔偿其损失 22200 万元及利息、并要求万达公

司、周某成、宏宇发展公司对其中 16940 万元及利息承担连带

责任的诉讼请求，因没有事实和法律依据，原审法院不予支

持。

根据《中华人民共和国民事诉讼法》第六十七条第一款、

第一百四十七条以及《最高人民法院关于适用<中华人民共和国

民事诉讼法>的解释》第九十条之规定，一审法院判决如下：驳

回怀化宏宇地产置业有限公司的诉讼请求。案件受理费

1365371.33 元，诉讼保全费 5000 元，均由怀化宏宇地产置业

有限公司负担。

本院二审期间，宏宇置业公司向本院新提交了一组证据

《股东代持情况》（包括情况说明 1 份，股东代持协议 5 份、

（2020）湘 1202 民初 2307 号民事判决书 1 份），拟证明虽然

三家公司登记的股东及股权结构相同，但存在代持关系，实际

股东并不相同。其中，宏宇置业公司实际股东为陈某萍、陈某

勇、吴某安。宏宇开发公司向本院新提交了一份证据合同编号

为 2020019 的《国有建设用地使用权出让合同》，拟证明案涉

3#、4#地块在 2020 年 7月完善了土地出让手续。另外，为查明

案件事实，本院依职权就 2020 年《协议书》的签订、置换土地

的由来等情况向城投公司进行了调查，并制作《调查笔录》。

本院组织各方当事人对上述证据进行了质证。

宏宇置业公司质证意见为：1.对《国有建设用地使用权出

让合同》的真实性予以认可，对合法性、关联性不予认可，3#



地块仍然登记在宏宇开发公司名下，由宏宇发展公司进行开

发，双方存在重大利益关联。2.对《调查笔录》的真实性、合

法性、关联性均认可，可以证明宏宇开发公司的侵权的行为和

主观故意明显。

宏宇开发公司质证意见为：1.对《股东代持情况》真实

性、合法性、关联性均有异议，即使真实性、合法性成立，但

陈某萍作为隐名股东也不能对外行使权利，应以登记的 5 名股

东表决意见来审查是否对外诉讼。2.对《国有建设用地使用权

出让合同》的真实性、合法性、关联性无异议，可证明没有多

取得土地。3.对《调查笔录》的真实性、合法性、关联性无异

议，所以选择红线范围内土地置换具有客观原因。一是因为三

份置换协议对应的土地已经出让给案外人，二是案涉 4#地块中

的 86 亩，在 2020 年置换前已经开发完毕，如不选择红线内置

换，4#地块上开发的柏景湾小区会因土地权属问题变成违章建

筑，购房人将无法办理不动产权证。三是 2008 年出让时未收回

的土地正好在 3#地块中间，如不选择红线范围内置换，3#地块

开发困难，该地也会因被 3#地包围没有通道无法开发利用。四

是选择红线外土地置换存在程序问题，而红线内未出让的土地

宏宇开发公司不一定拿得到，会导致历史遗留问题无法解决。

五是签订框架协议时，3#、4#地块面积存在明显不足，按协议

签订之本意，应在土地可补足前提下补足差额。所以，2020 年

三方协议是解决土地出让合同遗留问题最经济、最有效的手

段。

万达公司质证意见为：1.对《股东代持情况》中《陈某勇

与万达公司关于怀化置业公司之股权代持协议（授权委托

书）》真实性无异议，合法性、关联性有异议，该协议系双方

为规避国家税收政策而签订，属于以合法形式掩盖非法目的。



《股东代持情况》中的其他代持协议以及（2020）湘 1202 民初

2307 号民事判决书与万达公司无关。2.对《国有建设用地使用

权出让合同》的真实性、合法性无异议。3.对《调查笔录》的

真实性、合法性无异议，可以表明（1）2008 年土地出让时存

在瑕疵，实际上只按照 1377 亩供地；（2）如果不通过本次置

换解决柏景湾地块和 3#地块，政府势必会对红线范围内剩余的

国有土地按照招拍挂处理，宏宇开发公司不一定拿得到，则

2016 年各方股东签订的《框架协议》的第一条土地分配方案第

1 点将落空，该点落空后，将导致第一项目部和第二项目部的

土地分配明显不对等，将再次引发股东之间的矛盾。

周某成质证意见为：1.对《股东代持情况》真实性、合法

性、关联性均有异议，即使真实性、合法性成立，但陈某萍作

为隐名股东也不能对外行使权利，应以登记的 5 名股东表决意

见来审查是否对外诉讼。2.对《国有建设用地使用权出让合

同》的真实性、合法性、关联性无异议，可证明没有多取得土

地，该土地尚登记在宏宇开发公司名下，周某成不是土地出让

合同权利人。3.对《调查笔录》的真实性、合法性、关联性无

异议，所以选择红线范围内土地置换具有客观原因。一是因为

三份置换协议对应的土地已经出让给案外人，二是案涉 4#地块

中的 86 亩，在 2020 年置换前已经开发完毕，如不选择红线内

置换，4#地块上开发的柏景湾小区会因土地权属问题变成违章

建筑，购房人将无法办理不动产权证。三是 2008 年出让时未收

回的土地正好在 3#地块中间，如不选择红线范围内置换，3#地

块开发困难，该地也会因被 3#地包围没有通道无法开发利用。

四是选择红线外土地置换存在程序问题，而红线内未出让的土

地宏宇开发公司不一定拿得到，会导致历史遗留问题无法解

决。五是签订《框架协议》时，3#、4#地块面积存在明显不



足，按协议签订之本意，应在土地可补足前提下补足差额。所

以，2020 年三方协议是解决土地出让合同遗留问题最经济、最

有效的手段。

宏宇发展公司质证意见与周某成质证意见相同。

黄某飞质证意见与周某成质证意见相同。

陈某勇质证意见为：1.对《股东代持情况》真实性、合法

性、关联性均认可。2.对《国有建设用地使用权出让合同》的

真实性予以认可，对合法性、关联性不予认可，3#地块仍然登

记在宏宇开发公司名下，由宏宇发展公司进行开发，双方存在

重大利益关联。3.对《调查笔录》的真实性、合法性、关联性

均认可，可以证明宏宇开发公司的侵权的行为和主观故意明

显。

吴某安质证意见为：1.对《股东代持情况》真实性、合法

性、关联性均有异议。《股东代持情况》出台的原因系股东多

不在湖南怀化，为方便分立后宏宇开发公司、宏宇发展公司的

负责人在实际经营过程中作出决策不需要经常召开股东会找其

他股东签署股东会决议等文件，省去不必要的麻烦。因此这些

代持协议和授权委托书都没有签署时间。对于署名吴某安、陈

某勇、陈某萍的《股权代持协议》不予认可，吴某安本人从未

签署过这份《股权代持协议》。2.对《国有建设用地使用权出

让合同》《调查笔录》的真实性、合法性予以认可，恰好说明

了宏宇开发公司与市资规局签订的《协议书》合法有效，宏宇

开发公司没有侵害任何股东的权益。

本院对上述证据认定如下：一、对于《股东代持情况》中

的《陈某勇与周某成关于宏宇置业公司之股权代持协议》《吴

某安和黄某飞关于宏宇置业公司之股权代持协议》《陈某勇与

万达公司关于宏宇置业公司之股权代持协议》《吴某安和万达



公司关于宏宇置业公司之股权代持协议》，尽管各方对代持协

议的合法性存在争议，但并不否认签署了上述协议，本院对其

真实性予以认可。（2020）湘 1202 民初 2307 号民事判决书具

有真实性、合法性，本院予以采信。上述四份代持协议结合

（2020）湘 1202 民初 2307 号民事判决书、一审中提交的《框

架协议》《公司分立决议》《分立补充协议》以及各方当事人

在本案中的陈述，可以证明虽然三家公司登记的股东及股权结

构完全相同，但这是三家公司为了享受“特殊性税务处理政

策”而进行合意的结果，各公司的实际经营者和控制股东不

同。宏宇开发公司实际由黄某飞经营，宏宇发展公司实际由周

某成、万达公司经营，宏宇置业公司实际由陈某勇、吴某安经

营。各公司的实际股权权益亦由实际经营股东享有。二、《股

东代持情况》中署名吴某安、陈某勇、陈某萍的《股权代持协

议》与本案不存在关联性，本院不予采信。三、对 2020019 号

《国有建设用地使用权出让合同》予以采信，可以证明市资规

局与宏宇开发公司在 2020 年 7月 21 日签订案涉 3#、4#地块中

118583.38 ㎡（约 177.87 亩）的《国有建设用地使用权出让合

同》，其中等价置换面积为 103045.85 平方米，协议出让面积

为 15537.53 平方米，成交价为 5128.9387 万元。四、对《调查

笔录》予以采信，可以证明：1.《协议书》签订过程中，均系

宏宇开发公司与城投公司、市资规局进行磋商。宏宇置业公

司、宏宇发展公司、陈某勇、吴某安、万达公司、周某成均未

参与。2.如果未签订该《协议书》，宏宇开发公司拟取得

2020019 号《国有建设用地使用权出让合同》项下的国有土地

使用权，需要通过招拍挂程序公开竞价，如能竞得，需按照竞

拍价缴纳土地出让金。



本院二审查明，2016 年签订《框架协议》进行土地内部分

配时，系按照已经开发和正在开发的由原开发的项目部取得、

尚未开发的由第一项目部和第二项目部抽签取得的方式进行。

按照《框架协议》确定的分配方案、《怀化宏宇房地产开发有

限公司土地分配及转移登记协议》以及土地使用权证计算，第

一项目部分配所得的土地总面积为 429.24 亩，第二项目部分配

所得的土地总面积为 507.93 亩。

二审另查明，《分立补充协议》第四条“债权债务以及税

务清缴的责任承担”的具体约定为：“因开发建设巴萨名

门·北区、巴萨名门·南区（包括宏宇小学）、剑桥名门及

5#、7#、10#和 11#地块而形成的债权债务及税款（包括税务清

缴）由甲方（宏宇置业公司）和丙方（陈某勇、吴某安）共同

承担；因开发建设星河湾、柏景湾、橡树湾及 8#、9#地块、3#

地块形成的债权债务以及税款（包括税务清缴）由乙方（宏宇

发展公司）与丁方（周某成、万达公司）共同承担。上述债权

债务及税款（包括税务清缴）均与宏宇公司及戊方（黄某飞）

无关。……因上述项目开发引发的债务（包括但不限于工程

款、利息、违约金、律师费等），应按照本条约定确定债务承

担方，并由债务承担方予以承担。……”

二审查明的其他事实与一审法院一致，本院予以确认。

本院认为，因本案相关法律事实发生在《中华人民共和国

民法典》施行前，根据《最高人民法院关于适用<中华人民共和

国民法典>时间效力的若干规定》第一条的规定，应当适用当时

的法律和司法解释相关规定。根据各方当事人的诉辩意见，本

案二审的争议焦点为：1.宏宇开发公司对宏宇置业公司是否构

成侵权。如有，应如何承担责任；2.宏宇发展公司、万达公



司、周某成是否构成不当得利。如构成，应如何承担责任。具

体评析如下：

一、关于宏宇开发公司对宏宇置业公司是否构成侵权、是

否承担侵权责任的问题。

宏宇置业公司上诉主张，宏宇开发公司明知宏宇置业公司

是剩余置换土地的实际权利人，却与他人签订《协议书》，对

剩余置换土地擅自进行处置，侵害了其权益，应当承担侵权损

害赔偿责任。对此，本院认为，宏宇置业公司的权益基础来源

于《框架协议》《分立补充协议》的约定，其本质是债权。债

权具有相对性，一般情况下不受侵权法的保护，但我国侵权责

任的立法并未将债权排除在保护范围之内，在极其例外、适用

债的制度不足以保护债权人的财产权益又符合侵权责任构成要

件的情况下，可通过侵权损害赔偿予以保护。根据《中华人民

共和国侵权责任法》第六条第一款规定：“行为人因过错侵害

他人民事权益，应当承担侵权责任”。一般而言，行为人承担

侵权责任，需满足以下四个要件：行为人具有违法行为、造成

了他人财产或人身损害、违法行为和损害后果之间存在因果关

系、行为人主观上存在过错。

（一）宏宇开发公司是否存在违法行为。本院认为，2018

年六方签订的《分立补充协议》中，已经约定“剩余安置置换

土地由丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公司）

协商处理，戊方（黄某飞）、己方（宏宇开发公司）不再享有

权利”。上述约定是宏宇开发公司及股东内部在宏宇开发公司

分立过程中对相关财产的处置，是内部之间的利益分配约定，

不违反法律、行政法规强制性规定，亦不损害他人合法权益，

合法有效，对合同各方当事人均具有约束力。《分立补充协

议》签订后，虽然仍然是宏宇开发公司对外代表各方与政府有



关部门磋商相关事宜，但宏宇开发公司实际上对剩余置换土地

已不享有任何权益。在此情况下，宏宇开发公司未通知实际权

利人陈某勇、吴某安以及继受债权债务的宏宇置业公司并征得

其同意，擅自对外签订《协议书》，直接对实际权利人享有的

剩余置换土地权利进行了处置，构成了无权处分。宏宇开发公

司称其系在丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公

司）怠于行使权利情况下，为公司和全体股东利益而为之。对

此，本院认为，实际权利人怠于行使自己的权利并不意味着宏

宇开发公司可以自行处分他人权利。宏宇开发公司该抗辩理

由，本院不予支持。

（二）是否给宏宇置业公司造成损失。一方面，根据《分

立补充协议》第 3 条约定，丙方（陈某勇、吴某安）、丁方

（周某成、万达公司）共同对剩余置换土地享有权利。因合同

未明确各自的份额，根据宏宇置业公司的主张以及公平原则，

本院确认丙丁各享有 50%。另一方面，根据《分立补充协议》

第五条关于剩余应上缴政府土地款的处置方法约定：“已方

（宏宇开发公司）与城投公司（或怀化市国土局）在土地款结

算上，丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公司）

与戊方（黄某飞）在本协议签署后即刻安排专人与城投公司

（或怀化市国土局）对账，若尚欠政府土地款的，由丙方（陈

某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公司）承担，戊方（黄

某飞）无需承担，丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、

万达公司）按各自享有的实际土地面积占宏宇新城总开发亩数

的比例在对账完成后 7 个工作日内缴清；若有政府土地款可退

还的，退款亦由丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万

达公司）按各自享有的实际土地面积占宏宇新城总开发亩数的

比例享有”可知，如分配的土地中存在需补交的土地出让金，



应当按丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公司）

各自占有的土地总面积的比例来分担。根据二审查明的事实，

丙方（陈某勇、吴某安）和丁方（周某成、万达公司）各自享

有的实际土地面积分别为 429.24 亩和 507.93 亩，因此，丙、

丁方分担比例分别为 45.80%和 54.20%。另外，宏宇置业公司、

宏宇发展公司成立后，分别承继了丙方（陈某勇、吴某安）和

丁方（周某成、万达公司）的权利义务，根据《中华人民共和

国民法总则》第七十五条第一款“设立人为设立法人从事的民

事活动，其法律后果由法人承受”以及《最高人民法院关于适

用《中华人民共和国公司法》若干问题的规定（三）》第二条

“发起人为设立公司以自己名义对外签订合同，合同相对人请

求该发起人承担合同责任的，人民法院应予支持；公司成立后

合同相对人请求公司承担合同责任的，人民法院应予支持”之

规定，上述对剩余置换地的权益及补交出让金的义务应由两公

司承继，其中，对于宏宇置业公司而言，其应享有的权利是剩

余置换土地 50%财产价值，本应承担的义务是补交 45.80%的土

地出让金。对于宏宇发展公司而言，其应享有的权利是剩余置

换土地 50%财产价值，本应承担的义务是补交 54.20%的土地出

让金。

《协议书》签订后，由于《协议书》采用用 3#、4#地块中

原未完成出让的土地来解决土地置换遗留问题，怀化市政府不

再按照《土地置换合同》约定的地块位置给予置换地，也未再

补收 3#、4#地快上原未出让土地的出让金，导致宏宇置业公司

客观上丧失了对 50%剩余置换地的财产价值，同时也无需再补

交 45.80%的土地出让金。因此，宏宇置业公司实际上的损失仅

为 50%剩余置换地财产价值减去 45.80%的土地出让金，以及从

损害发生至获得赔偿期间产生的利息。其中，（1）对于剩余置



换地的财产价值，宏宇置业公司主张应按照 202 亩×220 万元/

亩计算。本院认为，根据《中华人民共和国侵权责任法》第十

九条规定：“侵害他人财产的，财产损失按照损失发生时的市

场价格或者其他方式计算”，宏宇置业公司上述损失发生在

2020 年《协议书》签订时，届时该土地使用权的市场价值可参

照同时出让的相邻位置的 23.38 亩土地的单价 220 万元/亩计

算。在面积上，三份《土地置换合同》约定的置换土地面积只

是土地大概面积，协议上明确以最终规划为准。经政府最终测

算，政府因安置用地占用的原宏宇开发公司的土地为 250.4

亩，减去已经置换到位的 95.83 亩后，尚有 154.57 亩未置换完

毕，因此，面积上应按照 154.57 亩计算，而不是宏宇置业公司

主张的 202 亩。（2）对于本应补交的土地出让金，因为《协议

书》后不用再补交，所以政府并未明确也不会再明确补交的标

准。考虑到《协议书》采取的是“区域内等面积置换”，多出

的面积 23.38 亩挂牌出让。因此，酌定参照《协议书》中一同

出让的 23.38 亩土地的出让单价 220 万元/亩计算。宏宇置业公

司主张即使其应承担部分土地出让金，也应按照 35 万元/亩计

算。本院认为，35 万元/亩系 2009 年出让土地的价格，从《请

示报告》《协议书》和《调查笔录》可知，对于原来国有储备

土地，政府已经明确不在 2008 年出让范围之内，因此，政府在

2020 年显然不可能同意其按照 35 万元/亩补交，从 2020 年根

据《协议书》同时完成出让的另外 23.31 亩原国有储备土地政

府系按照 220 万元/亩的协议价出让亦可推知。另外，如果

2020 年能够按照 35 万元/亩的价格补交土地出让金，宏宇开发

公司亦不会采取完全不对等方式来完成土地置换和土地出让。

因此，宏宇置业公司的上述主张不能成立，本院不予支持。

（3）对于利息，因合同对此并无明确约定，本院结合本案实



际，酌定从侵权行为发生之日 2020 年 4月 1日起，按照同类贷

款市场报价利率计算至实际支付之日止。

综上，宏宇置业公司实际上的损失为 14282268 元（50%×

220 万元/亩×154.57 亩-45.80%×220 万元/亩×154.57 亩）及

利息（以 14282268 元为基础，按照同期贷款市场报价利率，从

2020 年 4 月 1 日起算至实际支付之日止）。

至于宏宇置业公司主张土地出让与土地置换是两个法律关

系，不应一同处理的问题。本院认为，虽然土地出让金补交问

题源自分立前宏宇开发公司已经占有尚未出让的土地，而土地

置换系政府占用了分立前宏宇开发公司已取得使用权的土地做

了安置地需要再补齐，两者的缘由并不相同，但因为 2020 年协

议书将两件事捆绑在一起解决，导致宏宇开发公司的处分行为

造成的后果既有置换地不能再取得也有土地出让金不用再交

纳，因此，计算侵权损失时，应当为两者相抵后的实际损失，

如将两者分开处理，不仅不符合侵权责任之规定，也不符合本

案实际，造成显失公平，因此宏宇置业公司的上述主张不能成

立，本院不予支持。

至于宏宇置业公司主张 2008 年《成交确认书》已经明确出

让土地为 1633 亩，政府未按《成交确认书》面积供地系政府责

任，不存在对 266 亩划拨地补交土地出让金的问题。本院认

为，虽然《成交确认书》记载出让土地面积约 1633 亩，但因该

宗地在挂牌时尚有 266 亩国有划拨地未收回，因此，2009 年市

资规局与宏宇开发公司签订《国有建设用地使用权出让合同》

时，明确出让面积约 1377 亩。在《协议书》中亦对此进行了明

确。二审法院向怀化城建投公司调查取证时，其亦明确如果不

采取等价置换方式，宏宇开发公司要取得案涉土地，需要缴纳



土地出让金。因此，宏宇置业公司的上述主张，本院不予支

持。

宏宇置业公司还主张即使要补交土地出让金，依据《分立

补充协议》第四条，也应当由宏宇发展公司补齐，不应由宏宇

置业公司和宏宇发展公司共同承担。对此，本院认为，第一，

《分立补充协议》第四条系关于“债权债务以及税务清缴的责

任承担”的约定，其具体内容为：“因开发建设巴萨名门·北

区、巴萨名门·南区（包括宏宇小学）、剑桥名门及 5#、7#、

10#和 11#地块而形成的债权债务及税款（包括税务清缴）由甲

方（宏宇置业公司）和丙方（陈某勇、吴某安）共同承担；因

开发建设星河湾、柏景湾、橡树湾及 8#、9#地块、3#地块形成

的债权债务以及税款（包括税务清缴）由乙方（宏宇发展公

司）与丁方（周某成、万达公司）共同承担。上述债权债务及

税款（包括税务清缴）均与宏宇公司及戊方（黄某飞）无

关。”“因上述项目开发引发的债务（包括但不限于工程款、

利息、违约金、律师费等），应按照本条约定确定债务承担

方，并由债务承担方予以承担。……”可见，第四条所指的债

务是指因开发建设所形成的债务，不包括土地使用权原始取得

中需要支出的土地出让金。第二，签订《框架协议》《分立补

充协议》的目的系为了解决公司分立过程中的财产分配问题，

解决内部股东之间的矛盾，其基础是分配的公平。宏宇开发公

司在分立前原占有的土地上存在尚未出让的土地，是 2009 年签

订《国有土地使用权出让合同》后即形成的事实。在内部分配

土地时，各方即已知道待分配土地中有部分土地存在出让瑕疵

问题，只是不知道具体的位置。所以，《分立补充协议》第五

条关于剩余应上缴政府土地款的处置方法约定：“已方（宏宇

开发公司）与城投公司（或怀化市国土局）在土地款结算上，



丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公司）与戊方

（黄某飞）在本协议签署后即刻安排专人与城投公司（或怀化

市国土局）对账，若尚欠政府土地款的，由丙方（陈某勇、吴

某安）、丁方（周某成、万达公司）承担，戊方（黄某飞）无

需承担，丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公

司）按各自享有的实际土地面积占宏宇新城总开发亩数的比例

在对账完成后 7 个工作日内缴清；若有政府土地款可退还的，

退款亦由丙方（陈某勇、吴某安）、丁方（周某成、万达公

司）按各自享有的实际土地面积占宏宇新城总开发亩数的比例

享有”，符合合同目的，否则将导致分配不均，使为解决股东

内部矛盾的《框架协议》的目的落空。因此，关于土地出让金

的交纳，应适用第五条约定而非第四条。即由宏宇置业公司与

宏宇发展公司按照各自实际占有的土地面积比例承担。

（三）宏宇开发公司的处分行为与宏宇置业公司的损失是

否存在因果关系。从上述分析可知，宏宇开发公司的处分行为

直接造成了宏宇置业公司的权利受损，两者存在因果关系。

（四）宏宇开发公司是否存在过错。宏宇开发公司辩称其

系在宏宇置业公司（陈某勇、吴某安）、宏宇发展公司（周某

成、万达公司）怠于协商后续处置方案和行使处置权的情况下

积极处理遗留问题，并无过错。本院认为，诚然，无论是宏宇

开发公司完成存续性分立前还是分立后，对外都是以宏宇开发

公司名义与政府有关单位签订《国有建设用地使用权出让合

同》《土地置换合同》等一系列合同。作为解决土地出让和土

地置换遗留问题的《协议书》，由宏宇开发公司出面签订，符

合惯例做法，也有利于完成相关行政审批。合同相对方城投公

司、市资规局并不知晓宏宇开发公司、宏宇置业公司、宏宇发

展公司内部已经对剩余置换土地进行了再分配，其与宏宇开发



公司签订《协议书》并无过错。但就宏宇开发公司而言，其明

知自己代表的是宏宇置业公司（陈某勇、吴某安）、宏宇发展

公司（周某成、万达公司）双方利益，也知道如果按照《协议

书》履行，会造成原先约定的权利归属主体发生重大变化，仍

然在未征得实际权利人的同意的情况下直接签订该协议，存在

过错。且根据《框架协议》，宏宇开发公司对 3#地还享有三分

之一权益，因此，与城投公司及市资规局签订《协议书》，亦

能弥补自身享有一定权利的 3#地上的土地瑕疵，其主观上具有

通过无权处分获得自身利益的意愿。因此，宏宇开发公司应对

宏宇置业公司的损失承担全部责任。

综上，本院认定宏宇开发公司构成侵权，应当赔偿宏宇置

业公司损失为 14282268 元及利息（以 14282268 元为基数，按

照同期贷款市场报价利率，从 2020 年 4月 1日起算至实际支付

之日止）。

二、关于宏宇发展公司、万达公司、周某成是否构成不当

得利，是否应当返还的问题。

宏宇置业公司主张置换土地 154.57 亩中有一半权益应属于

宏宇置业公司所有，现宏宇发展公司、万达公司、周某成实际

占有 154.57 亩全部土地，没有法律依据，应当向宏宇置业公司

连带赔偿不当获利 16940 万元（154 亩×220 万/亩×50%）。对

此，本院认为，《中华人民共和国民法总则》第一百二十二条

规定：“因他人没有法律根据，取得不当利益，受损失的人有

权请求其返还不当利益。”根据该条规定可知，不当得利的构

成要件包括四个方面：一方取得利益；另一方受到损失；获益

与受损之间存在因果关系；一方获益无法律根据。

第一，不当得利中的“一方取得利益”不仅包括财产利益

上的负担消灭，也包括债务的免除或减少。宏宇发展公司虽然



也没有获得《土地置换协议》中约定位置的置换地（其享有财

产价值为 54.20%×220 万元/亩×154.57 亩），但其对分配至

其名下的 3#、4#地中部分土地无需补交土地出让金（54.20%×

220 万元/亩×154.57 亩），损益相抵后为 14282268 元

〔（54.20%-50%）×220 万元/亩×154.57 亩〕，应视为宏宇发

展公司取得了 14282268 元的利益。宏宇置业公司主张参照《分

立补充协议》中约定的 8000 万来计算宏宇发展公司的获利问

题。本院认为，8000 万系 2018 年《分立补充协议》约定的宏

宇置业公司或宏宇发展公司一方愿意取得置换土地处置权而给

对方的补偿，现在置换土地位置和面积与原《土地置换合同》

相比都发生了变化，也并非在 2018 年 12 月 31 日前由宏宇发展

公司自愿选择。所以不宜以此参照计算。

第二，关于另一方是否受到损失。不当得利中的损失不仅

包括现有财产的积极减少、财产本应增加而未增加，当行为同

时带来债务负担免除时，还要予以扣除。如前所述，宏宇置业

公司的实际损失为相对于宏宇发展公司而言，宏宇置业公司受

到的损失为 14282268 元及相应利息。

第三，关于因果关系。不当得利中的因果关系是指一方得

利与他方受损是基于同一原因事实。同一事实并不要求该事实

行为必须系得利方或受损方所为。在基于给付以外的事由而发

生的不当得利（即非给付型不当得利）中，因第三人的行为而

产生不当得利，是常见形态。本案中，宏宇发展公司获益和宏

宇置业公司受损均系因为宏宇开发公司的擅自处分行为，可以

认定存在因果关系。

第四，关于获益是否有法律依据。无法律依据包括无法律

规定或缺乏基础的法律关系。本案中，宏宇发展公司、万达公

司、周某成辩称其系依据《框架协议》取得 3#、4#地，具有合



法依据。对此，本院认为，1.如前计算，宏宇发展公司的获益

实质上系免交了部分土地出让金。2.虽然《框架协议》将 3#、

4#地分配给宏宇发展公司，但对分配土地应当交纳的土地出让

金，仍然具有交纳义务，系《协议书》的签订使其免除了交纳

义务。3.无论剩余置换土地最终位于何处，都应当由宏宇置业

公司与宏宇发展公司共同享有处置权，不能因为最终置换地位

于分配给宏宇发展公司的 3#、4#地块范围内，就直接归于宏宇

发展公司享有。因此，宏宇发展公司、万达公司、周某成的抗

辩理由不成立，本院不予支持。

至于返还的主体。宏宇置业公司主张为宏宇发展公司、万

达公司、周某成。本院认为：虽然 2018 年签订《分立补充协

议》时，约定的是剩余置换土地由陈某勇、吴某安与周某成、

万达公司协商处置。但如前所述，上述协议系在公司分立过程

中签订，后来陈某勇、吴某安成立了宏宇置业公司，周某成、

万达公司成立了宏宇发展公司，两公司分别继受了陈某勇、吴

某安，周某成、万达公司在公司分立中的相应财产权益。宏宇

置业公司在本案诉讼对此也予以认可，并亦是以宏宇置业公司

而非陈某勇、吴某安为原告提起诉讼。且目前没有证据证明宏

宇发展公司与其股东周某成、万达公司存在财产混同。因此，

对于不当得利的返还主体，应当是宏宇发展公司，不应包括公

司股东周某成、万达公司。

至于应当返还的范围及金额，本院认为：不当得利返还的

范围包括原物（原物不存在的，为代位物）和原物产生的孳

息。由于 4#地已经在 2016 年《框架协议》签订前由第二项目

部完成开发并销售，3#地虽未开发，但从各方认可的《怀化宏

宇房地产公司与怀化市城投公司土地置换位置分布图》可以看

出，案涉置换土地与 3#地的其他剩余面积很难分割的实际情



况，如就该置换土地进行分配，由宏宇发展公司获得土地开发

及经营权，而由宏宇置业公司获得补偿更有利于双方矛盾的解

决。因此，本院支持宏宇置业公司提出的由宏宇置业公司获得

现金补偿的方式。同时，不当得利作为债的发生根据之一，在

受益人与受损人之间发生不当得利返还的债权债务关系，该项

请求权以使得利人返还其受益为目的，非以相对人受损的填补

为目的，因此，如果受益人的利益超过受损者的损失，受益人

只在损失的限度内负返还义务；如受益人的利益较受损者损失

小，受益人也只于受益的限度内负返还义务。本案中，如前所

述，《协议书》履行后，宏宇置业公司受到的损失为 14282268

元及相应利息。而对于宏宇发展公司而言，损益相抵后增加的

利益亦为 14282268 元及相应利息。因此，宏宇发展公司只需要

在 14282268 元及其利息范围内承担返还责任。

至于宏宇置业公司认为宏宇发展公司应当与宏宇开发公司

承担连带责任的问题，本院认为，宏宇开发公司系因为自身侵

权行为承担的侵权责任，宏宇发展公司系基于不当得利的返还

责任，宏宇置业公司未提交证据证明宏宇开发公司与宏宇发展

公司、周某成、万达公司存在共同侵权行为，二审庭审中宏宇

发展公司、周某成、万达公司陈述其知晓宏宇开发公司签订

《协议书》，并不能证明其即与宏宇开发公司存在相互串通。

因此，宏宇置业公司主张承担连带责任没有事实和法律依据，

本院不予支持。本案中的不当得利系宏宇开发公司的侵权行为

引起，其目的在于填平损失，宏宇置业公司亦同时行使了侵权

赔偿请求权和不当得利请求权，无论系宏宇开发公司赔偿或是

宏宇发展公司返还，都会填平宏宇置业公司的损失，使宏宇置

业公司变成无损失状态，从而丧失侵权赔偿或不当得利返还中



存在损失之构成要件。考虑到侵权行为的主动性及不当得利的

被动性，应由宏宇发展公司对上述债务承担补充赔偿责任。

综上所述，宏宇置业公司的上诉请求部分成立，予以部分

支持。根据《中华人民共和国侵权责任法》第六条第一款、第

十九条，《中华人民共和国民法总则》第七十五条第一款、第

一百二十二条、《最高人民法院关于适用《中华人民共和国公

司法》若干问题的规定（三）》第二条、《中华人民共和国民

事诉讼法》第一百七十七条第一款第二项、《最高人民法院关

于适用<中华人民共和国民法典>时间效力的若干规定》第一条

第二款规定，判决如下：

一、撤销湖南省怀化市中级人民法院（2021）湘 12 民初

26 号民事判决；

二、怀化宏宇房地产开发有限公司在本判决生效之日起十

日内赔偿怀化宏宇地产置业有限公司损失 14282268 元及利息

（以 14282268 元为基数，按照同期贷款市场报价利率，从

2020 年 4 月 1 日起算至实际支付之日止）。

三、怀化宏宇地产发展有限公司对第二项判决的金额承担

补充赔偿责任。

四、驳回怀化宏宇地产置业有限公司的其他诉讼请求。

如果未按本判决指定的期间履行给付金钱义务，应当依照

《中华人民共和国民事诉讼法》第二百六十条之规定，加倍支

付迟延履行期间的债务利息。

一审案件受理费 1365371.33 元，诉讼保全费 5000 元，由

怀化宏宇房地产开发有限公司、怀化宏宇地产发展有限公司负

担 137037 元，怀化宏宇地产置业有限公司负担 1233334.33

元。二审案件受理费 1365371.33 元，由怀化宏宇房地产开发有



限公司、怀化宏宇地产发展有限公司负担 136537 元，怀化宏宇

地产置业有限公司负担 1228834.33 元。

本判决为终审判决。

审 判 长 覃开艳

审 判 员 张赛红

审 判 员 李俊颖

二〇二三年二月二十三日

法官助理 胡翔俊

书 记 员 李晨晨


