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，A房地产开发有限公司与B国土资源局签订一份房地产开发

协议书，约定A公司开发月湖花园小区，A公司向B局提供回

迁安置房。合同签订后，实际拆迁安置工作则由C拆迁办负

责实施。后C拆迁办与A公司口头协商增加部分面积。因C拆

迁办尚有部分购房款未给付A公司，A公司分别于2001年10

月29日、30日向C拆迁办催要未果，A公司遂将原约定中的一

间营业用房及其上的四间房屋占有自用未交付C拆迁办，其

余拆迁安置房均已交付并由C拆迁办安置完毕。2004年7月14

日，A公司D签订商品房买卖合同一份，将位于月湖花园面

东5号营业用房及6、7、8号2楼房屋出卖给D，D在合同签订

之日即支付房屋价款52.9万元。D将该房反租给A公司，仍作

售楼处办公用房。A售楼结束后，D即搬进自用至今。D

于2007年5月缴房屋买卖契税，房管部门受理D有办理产权证

申请，但未尚未发证。2007年7月23日，C拆迁办向法院起诉

，要求法院确认C拆迁办对争议房屋享有安置出售权，A、D

迁出争议房屋。 对于本案的处理，因对拆迁安置协议性质的

认识不同，导致两种不同的理由，导致两种不同的处理结果

。 一种意见是： A公司与C拆迁办已经双方明确诉争房屋为

安置用房，作为负责拆迁管理和具体实施工作的C拆迁办，

对该房理应享有处置权。A公司根据房地产开发协议的约定

，已履行了提供回迁安置房的义务，但其在未经过C拆迁办

同意的情况下，将该房出卖给D，存有明显不当之处。D基于



对A公司持有的《商品房销售许可证》的信赖，与其订立商

品房买卖合同，属于善意取得。尽管目前尚未办理产权变更

手续，但D已支付房款，并且已实际占有、使用该房屋，其

买卖房屋行为并不违反法律、行政法规禁止性的规定，应认

定该房屋买卖关系成立，依法应予保护，故对C拆迁办提出

的要求确认被告与第三人房屋买卖关系无效，确认该房所有

权归其所有的主张不予支持。 另一种意见是：A公司与D之间

房屋买卖协议有效，在房屋已实际交付多年且产权证正在办

理过程中，C折迁办无房屋所有权或占有权，对诉争房屋并

无实体利益，故应驳回C拆迁办的起诉。 我同意第二种意见

，具体理由如下： 1、拆迁安置协议，从本质上是对拆迁房

屋进行安置的协议，如在协议上明确安置具体房屋，则此安

置协议实质是以被拆迁房屋作为对价的房屋买卖合同。本案

的争议房屋上既有拆迁安置协议，又有房屋买卖合同，事实

上形成了一房二卖。拆迁安置协议和房屋买卖合同均不违反

法律强制性规定，均是有效合同。根据《合同法》，依法成

立的合同具有法律约束力，转移标的物所有权是出卖人的义

务，故在一房二卖的情况下，出卖人不可能履行二份房屋买

卖合同，只能有一个买受人取得产权。 2、我国物权法规定

，无权占有不动产或者动产的，权利人可以要求返还原物。

拆迁办主张讼争房屋归其所有，要求A及D返还讼争房屋，拆

迁办的请求属物权请求权中返还原物请求权。返还原物请求

权成立的前提是上诉人对月湖花园5号营业房及6、7、8号营

业房2楼房屋享有所有权。物权法还规定，不动产物权的设立

、变更、转让和消灭采取登记制度，自办理不动产登记时发

生效力。本案中，根据A房地产开发有限公司与B国土资源局



签订一份房地产开发协议书，以及A公司于2001年10月29、30

日发给拆迁办的函，可以认定本案争议的月湖花园5号营业房

及6、7、8号营业房2楼房屋属被A公司应交付给上诉人的安置

房，但月湖花园5号营业房及6、7、8号营业房2楼房屋并没有

交给拆迁办实际占有使用，也没有办理产权登记，因此，拆

迁办并没有取得月湖花园5号营业房及6、7、8号营业房2楼房

屋所有权，故拆迁办认为其享有对上述房屋所有权，并基于

该所有权要求被上诉人及第三人返还月湖花园5号营业房及6

、7、8号营业房2楼房屋的请求不成立。至于被A公司是否违

约以及A公司与第三人签订的合同时是否存在恶意串通，损

害拆迁办利益并导致合同无效与本案财产所有权纠纷不是同

一法律关系，本案应不予理涉。 3、本案中C拆迁办没有向A

公司全部履行拆迁安置协议给付房款义务，且时间长达三年

以上，A、D房屋买卖合同已实际全部履行，仅是产权证在办

理中，故应按实际履行情况明确房屋所有权应归D所有，A

、C之间拆迁安置协议纠纷应另行处理。 100Test 下载频道开

通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


