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E6_A1_88_E8_A2_AB_E5_c36_52939.htm 案情： 2001年12月31

日，以原告胡某为业主的泸县某农贸市场与被告卢某签订《

集资修建某农贸市场周边联建房的合同书》。合同约定：甲

方原告将其“二、三栋二单元二层一号，三室二厅二卫房屋

一套，以43400元的价额售与被告乙方。”、同时约定了付款

进度和房屋竣工交付日期。合同签订后，被告先后给付泸县

某农贸市场业主胡某房款15000元。2003年10月房屋完工后，

原告即将被告的购房钥匙交付被告，被告即对房屋装修后搬

进居住。此后，双方为交款事宜发生争执，即原告称被告不

交款、被告称原告不收款(附有证人证言)。原告于2003年11

月8日向被告发出“限期按合同约定交付余款，否则解除合同

”的书面通知；2004年元月6日原告再次通知被告“合同已解

除，要求被告退款、退房并撤出屋内装修材料。”2005年6月

、7月原告将该诉争房屋以原告名义办理了房产证和土地证

。2006年1月原告即以停止侵权、恢复房屋原状、返还房屋为

由向本院提起诉讼。 [分歧]： 原告诉称，虽然双方曾签订联

建房合同，但因被告违约拒不按约定履行付款义务，被书面

通知被告已解除合同。此后，被告以欺骗手段获得了该房钥

匙后，进行装修居住。但该房屋现已由原告以其个人名义办

理了房屋所有权证、土地使用权证书，属原告个人财产，因

此，被告非法占有原告房屋财产，侵犯原告的财产权益，故

请求法院判令被告停止侵权、恢复房屋原状、返还房屋。 被

告辩称，被告占有该房是以双方的商品房联建合同（即以联



建的方式进行商品房买卖）为基础，是被告履行合同义务而

合法占有，并不是擅自的非法占有。仅管被告违约将其房屋

办为自己的产权，但这并不影响被告因原告履行合同义务而

合法占有的事实，因此，被告并未侵犯原告财产权益，故请

求判决驳回原告的诉讼请求。 [争议焦点]： 本案的争执焦点

在于，被告占有该诉争房屋是否合法？即占有该房是否有合

法事实依据或法律依据？ [评析]： 一种意见认为，应支持原

告的诉讼请求，判决被告停止侵权，恢复房屋原状、返还房

屋。其理由是，虽然双方曾有商品房联建合同（实质为以联

建的形式进行商品房买卖），但被告在该合同履行中违约拒

不履行付款义务，导致原告已通过通知的方式解除该联建房

合同。况且在合同解除后，原告已通过合法途径将该房产权

办为自己名下，因此，原告本人是该房屋的合法所有权人。

而被告是该房屋的非所有权人，其对该房的占有是明显的非

法占有，故原告以其诉称理由诉请被告停止侵权，恢复房屋

原状、返还房屋应予支持。 第二种意见认为，直接判决驳回

原告的诉讼请求。虽然原告以房屋买卖合同已解除为由，将

被告所买房屋办为自己的产权，并以被告侵权为由提起诉讼

。但被告占有该房是以双方之间的买卖合同为基础的，以原

告履行合同义务而合法占有。虽然原告将其诉争房产权已办

在自己名下，但其与该农贸市场业主系同一人，能够继续履

行与被告的合同义务，为被告办理产权手续。因此，被告并

未侵犯原告权益，且原告诉称的合同已解除并未审理确定，

也不是本案中需要解决的问题。 第三种意见认为，法官应行

使释明权，告知原告以合同纠纷起诉，请求解除合同返还财

产，否则判决驳回原告的诉讼请求。该案中，虽原告以自己



的名字办好了房地产证后，以被告侵权为由提起诉讼，从表

面看来，是乎有点道理。其实不然，因双方诉争房屋是以房

屋买卖为基础，且被告占有该房也是在房屋买卖后，原告履

行合同义务，而合法占有（根据商品房买卖合同司法解释第

十一条规定“对房屋的转移占有，视为房屋的交付使用，但

当事人另有约定除外”。），并不是非法占有。所以该案法

律关系的性质应为房屋买卖合同纠纷，不是简单的侵权纠纷

，据此，根据《证据规则》第三十五条关于“诉讼过程中，

当事人主张的法律关系的性质或者民事行为的效力与人民法

院根据案件事实作出的认定不一致的，不受本规定第三十四

条的限制，人民法院应当告知当事人可以变更诉讼请求。”

及四川省高院关于贯彻执行《最高法院民事证据规则规定》

的意见第七条规定“第一审程序中，经开庭审理，当事人主

张的法律关系的性质或者民事行为的效力与人民法院根据案

件事实作出的认定不一致的，人民法院应当书面或口头告知

当事人在十日内变更诉讼请求，当事人不变更的，判决驳回

其诉讼请求”规定，又据省高院关于规范民事诉讼举证、质

证、认证意见》第二十五条规定，应当释明而未释明的，发

回重审。因此，本案应由法官行使释明权，告知原告变更诉

讼请求，以合同纠纷起诉，请求解除合同返还财产。否则，

判决驳回原告的诉讼请求。 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 


