
原告唐国远诉遂宁市交通局房屋买卖合同纠纷一审民事判决书

遂宁市船山区人民法院 （2014）船山民初字第637号

原告唐国远，男，汉族。

特别授权委托代理人冉茂全，遂宁市船山区高升法律服务所法律工作者。

被告余胜碧，女，汉族。

被告张芬芬，女，汉族。

被告张玉姬，女，汉族。

被告张非逆，男，汉族。

以上四被告特别授权委托代理人张丹，系四被告亲属。

被告张丹（曾用名张玉丹），女，汉族。

被告遂宁市交通运输局，住所地遂宁市船山区西山北路603号。

法定代表人周华，该局局长。

特别授权委托代理人黄玉成，四川浩典律师事务所律师。

被告遂宁市龙洲建筑工程有限公司，住所地遂宁市正兴街43号。

法定代表人钟克勤，该公司董事长。

特别授权委托代理人康娜，女，汉族，该公司员工。

第三人向志民，男，汉族。

原告唐国远诉被告余胜碧、张芬芬、张玉姬、张非逆、张丹、遂宁市交通运输局、遂宁市龙洲建筑工程有限公司（以下简称龙洲公司）、第

三人向志民房屋买卖合同纠纷一案，2014年1月24日，原告起诉来院，本院受理后，依法组成合议庭公开开庭进行了审理。原告唐国远及其代理

人冉茂全，被告余胜碧、张芬芬、张玉姬、张非逆的特别授权委托代理人张丹及被告张丹，被告遂宁市交通运输局的特别授权委托代理人黄玉

成，被告龙洲公司的特别授权委托代理人康娜，第三人向志民到庭参加了诉讼。本案经本院审判委员会讨论决定，现已审理终结。

原告诉称，被告余胜碧丈夫张书良生前于2009年3月8日，将登记在其名下的位于遂宁市船山区正兴街的房屋以2000元／平方米计221100元出

售给原告，该买卖协议合法有效。同日遂宁市第三建筑工程公司改制小组徐和光、吴克湘以改制组的名义将该房屋出售给第三人向志明（实为原

告买房的代理人），同时收取了第三人向志明19万元的购房款，该行为属于企业内部原因所致，该买卖合同应为无效。因房屋产权登记人卖房后

未办过户手续就死亡，原告虽入住已购房屋，也接受了房屋权属证书和土地使用证，出现一房二卖的合同后，在房屋登记机关办理过户手续时未



能获准形成争议。故请求判令原告唐国远与张书良所签房屋买卖合同有效，房屋归原告所有，并判令张书良的继承人协助办理过户手续，同时判

令遂宁市第三建筑公司改制小组与向志明的合同无效。因被告交通局系遂宁市第三建筑公司的主管单位和第三建筑公司整体转让给被告龙洲公

司，与涉案房屋有关联，应与被告余胜碧等承担连带责任。在审理中，原告变更事实和请求为登记在张书良名下的讼争房屋应属于遂宁市第三建

筑公司所有，所有权人登记错误，系遂宁市第三建筑公司的责任，第三人所签买卖合同系作为原告买房代理人以代理人名义所签，真正买房人实

为原告，故真正的买卖合同系原告与第三建筑公司改制小组间建立的，该买卖合同应为有效，请求判令该房屋买卖合同有效，房屋归原告所有，

因第三建筑公司改制已注销登记，应由其主管单位即被告交通局协助办理房屋过户手续。

被告张丹等辩称，余胜碧与张书良10多年前已经离婚，在本案不应当作为被告；余胜碧以及被告家人都不是三建公司员工，与此事也没有关

系；该房子被告也不知道，那个房子是公司的，开始公司在里面办公。对唐国远签署买卖协议不清楚，没有协助过户的义务。

被告遂宁市交通局辩称：1、答辩人不是本案适格被告，答辩人对本案前后两次房屋买卖合同的订立、履行均不知情，也未参与，对于本案

纠纷的产生没有过错，不是合同的相对人。答辩人对本案诉讼标的也没有利害关系，故答辩人与本案无关，不是本案适格被告；2、答辩人对本

案涉及房屋权属归属不提出独立要求，该房屋权属归属由人民法院依法判决；3、原告在诉状中没有针对答辩人提出任何诉求，原告当庭追加了

交通局有过错的连带诉求，违法民诉法的证据规则，追加诉请应当在举证期限前提出，要求法庭给交通局新的举证期限或者要求原告撤回对交通

局的诉请或者撤回起诉。

被告龙洲公司辩称：1、答辩人不是房屋买卖合同的主体，唐国远与张书良签订房屋买卖协议，答辩人不是签订主体；2、三建改制小组与向

志民签订合同答辩人不知情；3、答辩人收购三建时没有涉及本案争议的房屋，本次收购答辩人也仅对三建公司资产进行收购，不涉及股权；综

上，本案中，答辩人不是房屋买卖协议主体，不受约定约束，其次，答辩人收购的三建公司的资产，而不是资产、负债的整体收购，且也不涉及

本案争议房屋；再次，收购是三建公司改制小组负责，应当由上述组织履行相关职责，与答辩人无关。因此，答辩人不是合同主体，请求依法驳

回对答辩人的全部诉讼请求。

第三人向志明称：这个房子是帮原告唐国远买的，原告当时没有身份证，就用第三人的名义买的，与三建公司改制领导小组徐和光、吴克湘

签订的合同。120000元房款是交给清算小组的，70000元是交给张书良的。总共价格是221100，还有31100元尾款。出卖给的时候是集体财产，三

个月后第三人要求把房产证拿来看，第三人看见是“个人财产”，就去找张书良，张书良说其虽然是经理，但是一直没有拿到本本。后面张书良

说是他买了的，因为生病说要卖给第三人，第三人说买房子要签个协议，张书良就以个人名义与第三人签订的买卖合同，签订合同时间是写的与

三建公司改制小组签订合同的时间，合同写的是唐国远的名字，实际是第三人代签的，房子权属应属唐国远所有。

经审理查明，被告遂宁市交通局系遂宁市第三建筑工程公司的主管单位，遂宁市第三建筑工程公司的法定代表人为张书良。2002年5月，遂

宁市第三建筑工程公司申请改制，2003年11月27日，遂宁市国有企业改革领导小组以遂国企改（2003）41号文件批复同意改制。在改制过程中的

2005年5月20日，遂宁市第三建筑工程公司将位于遂宁市城区正兴街的自管房屋出售给时任法定代表人的张书良，同时，遂宁市房地产管理局为

张书良办理了权属证书。2006年10月20日，遂宁市第三建筑工程公司与被告遂宁市龙洲建筑工程公司签订企业整体承让协议，2008年8月18日签

订补充协议，后第三建筑工程公司由被告龙洲公司承接。2009年3月8日，遂宁市第三建筑工程公司改制领导小组作为甲方，第三人向志明作为乙

方代表人就遂宁市城区正兴街房屋签订房屋转让合同，合同约定：房屋价款为221140元，付款期限为：甲乙双方签字之日付总价款55%即120000



元人民币，剩余待双方申请办证2010年内办理产权证书，乙方必须付清余款方可办理产权证书，否则视为违约；申请办理房地产证过户手续和应

交的费用（土地出让金）由乙方负责等；由违约方赔偿守约方5%的违约金。2009年7月23日，遂宁市第三建筑工程公司改制领导小组向第三人向

志明出具收条载明：收到向志明同志交来的遂宁城区正兴街房款壹拾贰万元正（120000）。此后，第三人发现，该房登记在张书良名下，便要求

与张书良重新签订协议。第三人向志明即以原告唐国远的名义作为乙方与张书良作为甲方就同一房屋签订房屋买卖协议，并将合同签订时间签注

为第三人与第三建筑工程公司改制小组的签订时间。该协议约定：甲方将座落于遂宁市城区正兴街房屋出售给乙方；房屋成交价格计221140元，

付款方式为现已付一十九万元，下欠三万一千一百四十元，乙方应付清房屋全部款项、甲方收款之后出具收据。本协议签订之日起五日内，甲方

应将房屋腾空并交付使用；房屋在买卖成交后甲方应协助乙方到市房管部门、国土部门办理产权转让登记手续，所产生的税费按国家规定办理承

担；乙方不能按期向甲方付清购房款或甲方不能按期向乙方交付房屋，应由违约方向对方支付违约金10%，并赔偿因此给对方造成的其它损失。

2010年6月9日，张书良向第三人向志明出具借条载明：今借到向志明同志购买正兴街房款共70000元人民币，大写柒万元整（累计借支5次用于生

病住院费用），遂宁市第三建筑工程公司改制领导小组负责人吴克湘签名予以证明。张书良于2010年6月12日死亡。讼争房屋由原告唐国远居

住、管业使用至今，未办理物权转移手续。2010年11月22日，遂宁市第三建筑工程公司登记变更为龙洲公司。审理中，张书良的继承人即被告张

丹等、被告龙洲公司、被告遂宁市交通局均不主张该房属于自己的物权。第三人向志明认可其在转让合同和房屋买卖协议上签字行为系代表原告

唐国远，房屋买受人应为原告唐国远，房款亦系原告唐国远支付。

以上事实，有第一组证据是原告身份证，主要证明原告基本情况；第二组证据唐国远的代理人向志民的身份证、以及委托书，主要证明向志

民身份；第三组证据是张书良的户籍证明、其妻户籍信息以及张书良的死亡证明、身份证明，主要证明张书良身份以及死亡事实；第四组证据是

改制小组成员徐和光的身份证，主要证明其主持工作；第五组证据是遂宁市三建公司申请补办、换发登记表，企业法人为张书良，营业执照失落

后，在遂宁日报登载；第六组证据是，企业名称变更登记书，即遂宁市龙州建筑工程有限公司的产生；第七组证据是2006年的整体出售协议，还

有2008年8月18日补充协议书，证明第三建筑公司已转让与龙洲公司的情况；第八组证据是职工购买单位合同书，张书良的房屋产权证，主要证

明张书良取得房屋的情况。第九组证据房屋转让合同书（甲方：三建公司，乙方：向志民），房屋买卖协议（甲方张书良、乙方唐国远）证明房

屋已买卖的事实；第十组证据是收条和借条各一份，以及遂宁市行政服务中心的不予受理告知单，主要证明房款已大部分给付，但无法办理产权

过户；第十一组证据是遂宁市国有企业改制文件以及遂宁市三建公司改制文件，证明改制情况以及庭审笔录等证据材料在卷为证。

本院认为，房屋买卖合同是指出卖人将房屋所有权转移给买受人，买受人支付相应价款的合同。本案争执焦点一：关于出卖人和买受人的认

定。本案出现了两份买卖合同，一份是遂宁市第三建筑工程公司改制小组与第三人以原告唐国远名义签订的合同，一份是房屋所有权登记人张书

良与第三人作为代表人签订的合同，该两份合同均是对讼争房屋进行处分，该房的出卖人即所有权人应如何确定，从本案证据体现该房权属最初

系遂宁市第三建筑工程公司所有，后遂宁市第三建筑工程公司在改制前以职工购房合同的形式出售给时任法定代表人的张书良，张书良取得房屋

权属登记证书，但在审理中，张书良的继承人不主张该房的权属，被告龙洲公司作为遂宁市第三建筑工程公司改制后的承接单位，该房的权属亦

不主张，被告遂宁市交通局作为遂宁市第三建筑工程公司的主管单位，对该房的权属不作表态，现改制小组亦不存在，致使房屋的真正所有权人

无法从当事人陈述中予以确定，基于此，结合本案房屋所有权转移给张书良时的背景分析，在转移所有权当时，遂宁市第三建筑工程公司正在改

制的筹备过程中，不排除该公司将公司财产登记在职工名下的情形。从转移的时间看，该房登记在张书良名下系2005年，张书良于2010年6月死



亡，在长达5年时间，作为真正购房人的张书良不将该财产告知家人，并且其家人不知晓该财产，不符合常理，亦不排除遂宁市第三建筑工程公

司将公司财产登记在张书良名下的情形。从买卖合同签订的时间和履行情况来看，遂宁市第三建筑工程公司改制小组所签时间在前，房款系改制

小组收取，张书良所签买卖合同系事后补签，从其所签合同内容能够体现，其知晓房款的给付情况，如其系真正房屋所有权人，改制小组收取房

款，其不提出异议，亦不符合常理。从张书良出具的借条内容体现，系借到房款用于治病用，同时改制小组负责人予以证明，如其系真正房屋所

有权人，其出卖房屋，收取房款系其合法的权利，不应该为借到。综上，讼争房屋虽然登记在张书良名下，其所有权仍属遂宁市第三建筑工程公

司所有。在改制过程中，改制小组对讼争房屋进行了处分，故房屋买卖合同的出卖人应为遂宁市第三建筑工程公司改制小组。买受人应如何确

定。本案买卖合同的签订，第三人认可其签订合同的行为代表原告唐国远，唐国远亦认可，故买受人应为原告唐国远。本案争议焦点二，买卖合

同的效力，遂宁市第三建筑工程公司改制小组将讼争房屋出售给原告唐国远，原告唐国远现占有房屋管业、使用至今，并给付大部分房款，合同

已实际履行，同时，在改制中，被告龙洲公司整体承接遂宁市第三建筑工程公司时，双方未将该房纳入承接范围而承接，不损害被告龙洲公司的

权利，故遂宁市第三建筑工程公司改制小组与原告唐国远间建立的房屋买卖合同应为有效，双方应按买卖合同的约定，全面履行。根据《中华人

民共和国合同法》第六十条“当事人应当按照约定全面履行自己的义务。当事人应当遵循诚实信用原则，根据合同的性质、目的和交易习惯履行

通知、协助、保密等义务。”的规定，房屋买卖协议签订后，合同双方应当互尽义务，原告唐国远履行了自己的给付义务，遂宁市第三建筑工程

公司改制小组也应当履行自己的交付义务。这里的交付不应当仅仅是房屋个体的交付，还应当包括过户等物权意义上的交付，即转移所有权的义

务，遂宁市第三建筑工程公司改制小组未全面履行所有权转移的义务，应承担继续履行的民事责任，鉴于作为协助办理物权转移的义务主体遂宁

市第三建筑工程公司改制小组已不存在，协助义务不能完成，同时，讼争房屋的权属无其它利害关系人主张权利，该房应归原告唐国远所有，物

权转移手续由原告唐国远根据合同的约定自行办理。因此，对原告请求确认遂宁市第三建筑工程公司改制小组与原告唐国远间就遂宁城区正兴街

43号（现为17号）3单元2楼1号签订的房屋买卖合同有效以及该房属其所有的诉讼请求，本院予以支持。

综上，依照《中华人民共和国合同法》第六条、第八条、第四十四条、第六十条、第一百零七条、第一百三十条、第一百三十五条，《中华

人民共和国物权法》第十五条之规定，判决如下：

一、遂宁市第三建筑工程公司改制小组与原告唐国远间就遂宁城区正兴街43号（现为17号）3单元2楼1号建立的房屋买卖合同有效，该房属

唐国远所有；

二、唐国远办理位于遂宁城区正兴街43号（现为17号）3单元2楼1号房屋的物权转移手续的相关费用由唐国远负担；

三、驳回唐国远的其他诉讼请求。

案件受理费4600元，由遂宁市交通局负担。

如不服本判决，可在判决书送达之日起十五日内，向本院递交上诉状，并按对方当事人的人数提出副本，上诉于四川省遂宁市中级人民法

院。

审　判　长　　陈海军

人民陪审员　　唐世均

人民陪审员　　王治琼



书　记　员　　邓慧文


