
上诉人富川瑶族自治县地产公司与被上诉人朱斌商品房销售合同纠纷二审民事判决书

广西壮族自治区贺州市中级人民法院 （2015）贺民二终字第127号

上诉人（一审被告）：富川瑶族自治县地产公司。

法定代表人：王欣，该公司经理。

委托代理人：何天红，广西众望律师事务所富川分所律师。

被上诉人（一审原告）：朱斌。

委托代理人：柳泽溪，广西汇豪律师事务所律师。

上诉人富川瑶族自治县地产公司因与被上诉人朱斌商品房销售合同纠纷一案，不服（2014）富民二初字第52号民事判决，向本院提出上诉。

本院于2015年3月16日受理，并依法组成审判员凌丽琪担任审判长，代理审判员莫美新、蒙晓华参加的合议庭，于2015年4月27日公开开庭审理了

本案。书记员李红担任法庭记录。上诉人富川瑶族自治县地产公司的委托代理人何天红，被上诉人朱斌的委托代理人柳泽溪到庭参加诉讼。本案

现已审理终结。

一审法院经审理查明，原告朱斌与被告富川瑶族自治县地产公司签订以下四份房屋买卖合同：1、合同编号为住宅房买卖（2007）2-6号商品

房买卖合同及补充协议，房屋总价为288426元；2、合同编号为商铺买卖（2011）2-6号商品房买卖合同及补充协议，房屋总价为119574元；3、

合同编号为住宅房买卖（2007）2-7号商品房买卖合同及补充协议，房屋总价为288426元；4、合同编号为商铺买卖（2007）2-7号商品房买卖合

同及补充协议，房屋总价为119574元。原告购买被告开发的位于富川瑶族自治县富阳镇城东摩托车商贸城内第1号楼2-6住宅、第1号楼2-6商铺、

第2号楼2-7住宅、第2号楼2-7商铺共四套房屋，以上四套房屋的合同总价款为816000元。上述四份《商品房买卖合同》均约定被告应当在2008年

10月31日前将经综合验收合格的商品房交付给原告使用，在商品房交付使用后180日内，将办理权属登记需由出卖人提供的资料报产权登记机关

备案。如因出卖人的责任，买受人不能在规定期限内取得房地产权属证书的，双方同意按下列第1、2项处理：1、买受人退房，出卖人在买受人

提出退房要求之日起三十日内将买受人已付房价款退还买受人，并按已付房价款的0.5％赔偿买受人损失。2、买受人不退房，出卖人按已付房价

款的0.2％向买受人支付违约金。同时，上述四份《商品房买卖合同》的补充协议也约定标的（住宅、商铺）的价款包括出卖人为买受人代办房

地产证件应交缴到县财政局、税务部门、土地局、建设局、房管所的有关税费，该款额与实际交缴税费金额存在不足或结余的，均由出卖人自行

负责。合同签订后，原告朱斌于2008年10月10日通过富川瑶族自治县农村信用合作联社向被告富川瑶族自治县地产公司（城东经营部的帐号

442612010100135978）付购房款现金共412204元。同日富川瑶族自治县地产公司城东经营部出具收款凭据，凭据载明：“收到朱品勇交来第2-6

号房购房款206102元、收到朱斌交来第2-7号房购房款206102元”。2009年1月23日，原告朱斌将尚欠400000元购房款交至郑剑义、梁志雄处，同

日郑剑义、梁志雄出具收款收据，收据载明：“兹收到朱斌购房款肆拾万元整（￥400000元），朱斌、朱品勇所购摩托车市场2-6、2-7房已全部



付清”。2010年10月被告向原告交付了富川瑶族自治县富阳镇城东摩托车商贸城内第1号楼2-6住宅、第1号楼2-6商铺、第2号楼2-7住宅、第2号

楼2-7商铺共四套房屋。综上，原告朱斌共支付了购房款812204元给被告，以上四套商品房的全部价款已支付完毕。原告至今未取得上述四套房

屋的产权证书，遂诉至法院。

另查明，梁志雄系富川瑶族自治县地产公司与原告签订住宅房买卖（2007）2-6号、商铺买卖（2011）2-6号商品房买卖合同及补充协议的委

托代理人；郑剑义系富川瑶族自治县地产公司与原告签订住宅房买卖（2007）2-7号、商铺买卖（2007）2-7号商品房买卖合同及补充协议的委托

代理人。

同时查明，富川瑶族自治县地产公司于2007年5月21日任命郑剑义为富川瑶族自治县地产公司城东经营部负责人。

一审法院经审理认为，原告朱斌购买被告富川瑶族自治县地产公司建设开发的位于富川瑶族自治县富阳镇城东摩托车商贸城第1号楼2-6住

宅、第1号楼2-6商铺、第2号楼2-7住宅、第2号楼2-7商铺共四套房屋，双方签订的《商品房买卖合同》系当事人真实意思表示，不违反法律、行

政法规的强制性规定，亦不损害国家、集体和他人的利益，原告作为买受人，已经按照合同约定履行了支付购房款等全部费用的义务，原、被告

之间的商品房买卖合同合法有效，应受法律保护。被告提出原告于2009年1月23日向时任富川瑶族自治县地产公司城东经营部负责人郑剑义及梁

志雄所交400000元购房款并未进入富川瑶族自治县地产公司账户，郑剑义及梁志雄所收款项属于个人行为作为抗辩。本案中，郑剑义既是富川瑶

族自治县地产公司与原告签订住宅房买卖（2007）2-7号、商铺买卖（2007）2-7号商品房买卖合同及补充协议的委托代理人也是富川瑶族自治县

地产公司任命的城东经营部的负责人、梁志雄亦是富川瑶族自治县地产公司与原告签订住宅房买卖（2007）2-6号、商铺买卖（2011）2-6号商品

房买卖合同及补充协议的委托代理人。原告在向郑剑义、梁志雄交纳第二笔购房款400000元过程中，郑剑义、梁志雄既未向原告表明郑剑义、梁

志雄无权代表富川瑶族自治县地产公司收取价款，也未向原告表明交纳购房款应当汇入富川瑶族自治县地产公司指定账户。因此，郑剑义、梁志

雄以富川瑶族自治县地产公司名义向原告收取购房款的行为，使原告有理由相信郑剑义、梁志雄的收款行为是依富川瑶族自治县地产公司的授权

所为，郑剑义、梁志雄的收款行为构成表见代理，而且在郑剑义、梁志雄收到原告交纳的400000元购房款后，被告于2010年10月向原告交付了原

告购买被告富川瑶族自治县地产公司建设开发的位于富川瑶族自治县富阳镇城东摩托车商贸城第1号楼2-6住宅、第1号楼2-6商铺、第2号楼2-7住

宅、第2号楼2-7商铺商品房，因此郑剑义、梁志雄收取原告购房款价款400000元，应视为已由富川瑶族自治县地产公司收取，因此被告提出的郑

剑义及梁志雄所收款项属于个人行为的抗辩理由，该院不予支持。至于被告与梧州市第一建筑安装工程有限公司贺州分公司、郑剑义、梁志雄在

整个摩托车商贸城房地产开发项目中是否已经结算，是另一法律关系，与本案无关。

商品房买卖合同属于转移房屋所有权的合同，办理房屋所有权证书是买受人取得房屋所有权的重要凭证，《中华人民共和国合同法》第六十

条第一款规定：“当事人应当按照约定全面履行自己的义务。”《商品房销售管理办法》第三十四条第三款规定：“房地产开发企业应当协助商

品房买受人办理土地使用权变更和房屋所有权登记手续。”而办理土地使用权变更和房屋所有权登记手续，也就是办理土地使用权证和房屋所有

权证。本案中，原、被告签订的四份《商品房买卖合同》均约定被告应当在2008年10月30日前将经综合验收合格的商品房交付给原告使用，在商

品房交付使用后180日内，将办理权属登记需由出卖人提供的资料报产权登记机关备案。如因出卖人的责任，买受人不能在规定期限内取得房地

产权属证书的，双方同意可按出卖人按已付房价款的0.2％向买受人支付违约金。由于被告未按合同约定认真履行义务，致使原告购买的上述四

套商品房至今未能取得房屋权属证书。因此，原告朱斌要求被告办理国有土地使用权证书及房屋所有权证及支付逾期办理房屋权属证书违约金的



请求，符合法律规定，该院予以支持。原告在2009年1月23日将购房款全部付清后，被告应当按照合同的约定，将办理权属登记需由出卖人提供

的资料报产权登记机关备案，即为原告办理好国有土地使用权证及房屋所有权证。

一审判决：一、被告富川瑶族自治县地产公司自本判决生效之日起一百八十日内，为原告办理好富川瑶族自治县富阳镇城东摩托车商贸城内

第1号楼2-6住宅、第1号楼2-6商铺、第2号楼2-7住宅、第2号楼2-7商铺商品房的国有土地使用权证及房屋产权证，并交付给原告；二、被告富川

瑶族自治县地产公司自本判决生效之日起十日内向原告支付逾期办理房屋权属证书违约金1624元。该案受理费减半收取75元（原告已预交），由

被告富川瑶族自治县地产公司负担。

上诉人富川瑶族自治县地产公司不服一审判决，上诉称，一、一审判决认定部分事实错误。一审判决认定“原告朱斌共支付了购房款812204

元给被告，以上四套商品房的全部价款已支付完毕”是错误的。1、上诉人只于2008年10月10日通过工程建筑材料抵计的方式向被上诉人收了两

笔购房款，合计是412204元，对于此款上诉人无异议。而上诉人没有于2009年1月23日向被上诉人收400000元。2、郑剑义、梁志雄向被上诉人收

的400000元购房款，其行为是郑剑义、梁志雄的个人行为，不是公司行为。本案梁志雄是梧州市第一建筑安装工程有限公司（以下简称梧州一建

公司）的代理人，不是梧州市第一建筑安装工程有限公司贺州分公司（以下简称梧州一建贺州分公司）的代理人，所以梁志雄的行为不能全部代

表梧州一建公司及梧州一建贺州分公司的行为。郑剑义、梁志雄的收款行为不构成表见代理。郑剑义、梁志雄的收款行为产生的后果、责任应由

郑剑义、梁志雄承担，与公司无关。二、一审判决适用法律错误。由于一审判决认定事实错误，因此一审判决适用法律也错误。被上诉人只交付

了412204元的购房款给上诉人，剩余的购房款没有付清，因此，被上诉人没有按照约定全面履行自己的义务。一审判决以被上诉人已履行完毕义

务，依据《合同法》第六十条第一款、第一百零七条的规定判决上诉人为被上诉人办证及支付违约金是属适用法律错误。请求二审法院：撤销一

审判决，依法改判。

被上诉人朱斌答辩称：一、朱斌的购房款已全部付清。朱斌的购房款分两次支付，第一笔是2008年10月lO日支付，当时梧州一建贺州分公司

承建富川摩托车商贸城（朱斌所购商品房在富川摩托车商贸城），欠朱斌工程材料款412204元人民币，朱斌支付商品房首付款需412204元人民

币。通过商议，工程材料款抵计商品房首付款，因此，朱斌是通过工程建筑材料款抵计的方式支付商品房首付款的。第二笔款是2009年1月23日

支付，支付了400000元购房款，收条的收款人是郑剑义、梁志雄签名，梧州一建贺州分公司盖章，朱斌的购房款已全部付清。二、郑剑义、梁志

雄、梧州一建贺州分公司的收款行为是富川瑶族自治县地产公司的收款行为。1、郑剑义、梁志雄分别是富川瑶族自治县地产公司与朱斌签订商

品房买卖合同及补充协议的委托代理人，郑剑义同时还是富川瑶族自治县地产公司任命的城东经营部的负责人。朱斌在支付第二笔购房款时，郑

剑义、梁志雄既未向被上诉人表明自己无权代表公司收取房款，也未表明缴纳购房款应当汇入公司指定账户，郑剑义、梁志雄的收款行为让朱斌

有理由相信是富川县地产公司的授权行为。2、梧州一建贺州分公司是富川摩托车商贸城工程的承建单位，在朱斌第一笔购房款抵付时，是梧州

一建贺州分公司出具证明抵付购房款的，因此，在第二笔收款时，梧州一建贺州分公司在收条的收款人处盖章，更让朱斌有理由相信郑剑义、梁

志雄、梧州一建贺州分公司收款行为是富川瑶族自治县地产公司的授权行为。三、2010年1O月，富川瑶族自治县地产公司向朱斌交付了房屋，说

明富川瑶族自治县地产公司认可朱斌已交付清购房款。如果朱斌还有400000元购房款未交付清，富川瑶族自治县地产公司依据购房协议是不会向

朱斌交付房屋的，即使交付了房屋，富川瑶族自治县地产公司也会向朱斌追索欠款，但直到朱斌起诉时，富川瑶族自治县地产公司都未向其追偿

过。可见，富川瑶族自治县地产公司已收取了朱斌的全部购房款。综上所述，一审判决认定事实清楚，适用法律正确，请求二审法院驳回上诉，



维持原判。

综合诉辩双方的意见，上诉人富川瑶族自治县地产公司对一审查明的事实有以下争议：对一审判决查明“2009年1月23日，原告朱斌将尚欠

400000元购房款交至郑剑义、梁志雄处，同日郑剑义、梁志雄出具收款收据”有异议，认为收条有梧州一建贺州分公司的盖章，梁志雄是梧州一

建公司的代理人，代表的是梧州一建公司，而不是代表富川瑶族自治县地产公司及梧州一建贺州分公司，对此事实，一审判决没有认定。对一审

查明的其他事实没有异议。

被上诉人朱斌对一审查明的事实有以下争议：对一审判决查明“原告朱斌于2008年10月10日通过富川瑶族自治县农村信用合作联社向被告富

川瑶族自治县地产公司（城东经营部的帐号442612010100135978）付购房款现金共412204元”有异议，认为一审判决认定上述款项是以现金方式

支付错误，实际上被上诉人朱斌是以工程材料款抵计交购房款的。

上诉人富川瑶族自治县地产公司在二审期间提供的新证据有：梧州一建公司的委托书，证实梁志雄是由梧州一建公司委托到富川瑶族自治县

地产公司结算的人员，梁志雄是梧州一建公司的代理人不是梧州一建公司贺州分公司的代理人，其与郑剑义在收据上的签字并盖梧州一建贺州分

公司的章不能表示其行为构成表见代理。

被上诉人朱斌在二审期间未提供新证据。

被上诉人朱斌对上诉人富川瑶族自治县地产公司提供的证据，认为该证据不是新证据，应在一审提交，梁志雄系富川瑶族自治县地产公司与

被上诉人签订住宅房买卖（2007）2-6号、商铺买卖（2011）2-6号商品房买卖合同及补充协议的委托代理人，其是有代理权的。

本院对证据及争议事实的分析与认定：根据一审中被上诉人提供的商品房买卖合同及补充协议，梁志雄系富川瑶族自治县地产公司与被上诉

人朱斌签订住宅房买卖（2007）2-6号、商铺买卖（2011）2-6号商品房买卖合同及补充协议的委托代理人，上诉人提供的证据不足于否定和推翻

被上诉人提供的证据，故不能证明上诉人所主张的事实。

根据梧州一建贺州分公司2008年10月10日出具证明载明梧州一建贺州分公司承建富川摩托车商贸城工程，欠朱斌工程材料款412204元，作为

支付朱斌购房首付款412204元的内容，可以认定412204元不是以现金方式支付，而是以工程材料款抵计交购房款，一审判决认定上述款项是以现

金方式支付错误，本院予以纠正。经审查，一审查明的其他事实属实，本院予以认定。

本院认为，被上诉人朱斌与上诉人富川瑶族自治县地产公司签订的《商品房买卖合同》系当事人真实意思表示，不违反法律、行政法规的强

制性规定，亦不损害国家、集体和他人的利益，上诉人与被上诉人之间的商品房买卖合同合法有效，应受法律保护。本案中，郑剑义既是富川瑶

族自治县地产公司与被上诉人签订住宅房买卖（2007）2-7号、商铺买卖（2007）2-7号商品房买卖合同及补充协议的委托代理人也是富川瑶族自

治县地产公司任命的城东经营部的负责人、梁志雄亦是富川瑶族自治县地产公司与朱斌签订住宅房买卖（2007）2-6号、商铺买卖（2011）2-6号

商品房买卖合同及补充协议的委托代理人。朱斌在向郑剑义、梁志雄交纳第二笔购房款400000元过程中，郑剑义、梁志雄既未向被上诉人朱斌表

明郑剑义、梁志雄无权代表富川瑶族自治县地产公司收取价款，也未向被上诉人朱斌表明交纳购房款应当汇入富川瑶族自治县地产公司指定账

户。因此，郑剑义、梁志雄以富川瑶族自治县地产公司名义向被上诉人收取购房款的行为，使被上诉人有理由相信郑剑义、梁志雄的收款行为是

依富川瑶族自治县地产公司的授权所为，郑剑义、梁志雄的收款行为构成表见代理。而且在郑剑义、梁志雄收到被上诉人交纳的400000元购房款

后，上诉人于2010年10月向被上诉人交付了被上诉人购买上诉人富川瑶族自治县地产公司建设开发的位于富川瑶族自治县富阳镇城东摩托车商贸



城第1号楼2-6住宅、第1号楼2-6商铺、第2号楼2-7住宅、第2号楼2-7商铺商品房，因此郑剑义、梁志雄收取被上诉人购房款价款400000元，应视

为已由富川瑶族自治县地产公司收取，因此对上诉人提出的郑剑义及梁志雄所收款项属于个人行为的抗辩理由，本院不予支持。

综上所述，一审判决认定事实清楚，适用法律正确。依照《中华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款第（一）项、第一百七十四条

及第一百七十五条的规定，判决如下：

驳回上诉，维持原判。

二审案件受理费150元（上诉人富川瑶族自治县地产公司已预交），由上诉人富川瑶族自治县地产公司负担。

本判决为终审判决。

审　判　长　　凌丽琪

代理审判员　　莫美新

代理审判员　　蒙晓华

书　记　员　　李　红


