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[关键词]
当事人双方约定合作开发建房，房屋建设完成后一方当事人是否有权要求另一方当事人按照约定办理房屋过户手续。
[裁判要点]
当事人双方的约定在不违反法律规定的情形下应为有效，受法律保护，一方当事人可以要求另一方当事人按照约定办理房屋过户手续。
[相关法条]
《中华人民共和国民法典》第二百一十五条、第五百零九条第一款
[案件索引]
（2021）鲁1424民初1494号（2021年6月28日）
[基本案情]
2010年3月18日，原告临邑医药有限公司与被告山东兆泰商贸有限公司（原临邑县东升塑钢装饰有限公司）签订协议书其中第一条约定：“乙方（山东兆泰商贸有限公司）在甲方（临邑医药有限公司）原经营地址开发建设商业楼，竣工后将商业楼北侧从西头（第一间门头）开始自西向东上下两层（一、二楼）总面积900平米，一楼不低于450平米，给予甲方作为经营场所，房屋产权、土地使用权归原告所有。总面积超出部分甲方按市场价购买（面积以房管局实测为准），如房屋价格双方协商不一致，则由房屋评估部门确认，土地使用证和房产证由乙方协助办理（手续费用由甲方承担）。”2013年3月商业楼建成后被告山东兆泰商贸有限公司将商业楼所有权全部登记在了其名下，不动产权证书为鲁临房权证城字第48579号，该房产登记信息显示权利人名称为山东兆泰商贸有限公司，共有份额为100%，坐落于临邑县迎宾路中段东侧（经信局北邻）沿街商业用房2楼，面积为4881.3平方米；鲁临房权证城字48580号，该房产登记信息显示权利人名称为山东兆泰商贸有限公司，共有份额为100%，坐落于临邑县迎宾路中段东侧（经信局北邻）沿街商业用房1楼，面积为4881.3平方米；土地权利证书为临国用（2013）第01835号。被告山东兆泰商贸有限公司辩称其未将协议书约定的楼房过户给原告的原因是原告方没有履行协议书第四条约定的义务，即原告没有将县政府安排给医药公司的西关安置区渤海路北头东拐角处28m*28m免除各种行政事业性收费土地置换给被告山东兆泰商贸有限公司。原被告为此产生争议，诉至法院。
[裁判结果]
临邑县人民法院于2021年6月28日作出（2021）鲁1424民初1494号民事判决。宣判后被告提出上诉，二审法院作出（2021）鲁14民终2777号判决书，判决驳回上诉，维持原判。
[裁判理由]
法院一审裁判认为：《中华人民共和国民法典》第五百零九条第一款之规定：“当事人应当按照约定全面履行自己的义务”，本案中，原告与被告山东兆泰商贸有限公司签订的协议书第一条明确约定了双方的权利义务，原告对商业楼北侧从西头（第一件门头房）开始自西向东上下两层（一、二楼）总面积934.56平米的商品房享有所有权，被告山东兆泰商贸有限公司应当按照协议书的约定将商业楼北侧从西头（第一间门头房）开始自西向东上下两层（一、二楼）总面积934.56平米的商品房过户给原告。被告山东兆泰商贸有限公司所称的原告没有履行土地置换义务，原告主张是县政府直接办理的土地置换手续且上述应置换的土地已经开发建设，且自协议书签订之日起十多年来被告山东兆泰商贸有限公司没有要求原告办理土地置换手续，不合常理，如原告确实未履行土地置换义务，被告可另行主张权利，但被告无权将本应归原告所有的房产登记在自己的名下。因案涉商业楼登记在被告山东兆泰商贸有限公司名下，与被告胡军、刘俊英无关，原告对被告胡军、刘俊英的诉讼请求本院不予支持。根据《中华人民共和国民法典》第二百一十五条之规定，判决如下：
一、原告临邑医药有限责任公司对将临邑县城迎宾路中段东侧（经信局北邻）沿街商业用房一楼，不动产登记证书号为鲁临房权证城字第48580号、临国用（2013）第01835号，楼一层平面图四点界线：3轴与K轴交汇处至3轴与J轴交汇处至9轴与J轴交汇处至9轴与K轴交汇处；商用房二层不动产登记证书号为鲁临房权证城字第48579号，临国用（2013）第01835号，楼二层平面图四点界线：3轴与K轴交汇处至3轴与J轴交汇处至9轴与J轴交汇处至9轴与K轴交汇处的房产享有所有权，被告山东兆泰商贸有限公司在本判决生效之日起十日内协助原告临邑医药有限责任公司办理过户手续；
二、驳回原告临邑医药有限责任公司对被告胡军、刘俊英的诉讼请求。
二审法院裁判认为：本案的争议焦点为：兆泰商贸公司应否将案涉商业楼过户给临邑医药公司。庭审中，双方对签订的《协议书》的真实性并无异议，本院认定为合法有效，双方均应按协议履行各自的义务。按照该协议的约定，案涉楼房产权、土地使用权归临邑医药公司所有，土地使用证和房产证由兆泰商贸公司协助办理。该条约定是《协议书》中的一项独立条款，并未标注有任何附加条件。现兆泰商贸公司虽交付了约定楼房，却将产权证办在了公司名下，显然违反了双方的约定。兆泰商贸公司辩称《协议书》第三条约定“临邑医药公司将县政府安排给其的西关安置区渤海路北头东拐角处28m×28m免除各种行政事业性收费土地置换给兆泰商贸公司”，该条约定是作为兆泰商贸公司为临邑医药公司办理案涉楼房过户手续的对价，因临邑医药公司未履行置换义务，故兆泰商贸公司也不应为其办理过户。本院认为，《协议书》中的第一、三条约定均系独立条款，相互间并无制约、限制关系，兆泰商贸公司将案涉楼房建成后交付临邑医药公司并协助办理过户手续是其合同义务，该条约定并未附加任何条件。并且，兆泰商贸公司主张临邑医药公司应将“免除各种行政事业性收费土地”置换给其，而临邑医药公司是否有权利免除土地上的各种行政事业性收费，并不属其职权范围。即使临邑医药公司有能力履行而未履行，兆泰商贸公司也应另行主张，或在一审提起反诉，故其仅将《协议书》第三条作为拒绝办理过户的抗辩理由，本院不予支持。至于兆泰商贸公司提出的一审判决超出诉讼请求范围问题，本院认为，一审法院根据《协议书》的约定，先行确认临邑医药公司对案涉房产享有所有权，进而判令兆泰商贸公司协助办理房屋过户登记，属于正常的判决思维和认知，符合逻辑，并无不当。 
综上所述，兆泰商贸公司的上诉请求不能成立，应予驳回。一审判决认定事实清楚，适用法律正确，应予维持。本院依据《中华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款第一项规定，判决如下：
驳回上诉，维持原判。

附：裁判文书


山东省临邑县人民法院
民 事 判 决 书


（2021）鲁1424民初1494号

原告：临邑医药有限责任公司，住所地：山东省德州市临邑县城区南部新区花园大街东首路南（邢侗派出所东邻院内西侧） 。
法定代表人：董福国，职务：总经理。
委托诉讼代理人：陈建平，男，汉族，1973年10月6日出生，住临邑县广场大街111号，系临邑医药有限责任公司职工。
委托诉讼代理人：付秀婷，临邑恒源法律服务所，法律工作者。
被告：山东兆泰商贸有限公司，住所地：山东省临邑县瑞园路。
法定代表人：胡军，职务：总经理。
被告：胡军，男，汉族，1954年10月6日出生，住山东省临邑县瑞园路，身份证号：372428195410060011。
被告：刘俊英，女，汉族，1956年11月8日出生，住山东省临邑县瑞园路，身份证号：371424195611080020。
共同委托诉讼代理人：张浩，上海市建纬（济南）律师事务所律师。
原告临邑医药有限责任公司诉被告山东兆泰商贸有限公司、胡军、刘俊英所有权确认纠纷一案，本院受理后，依法适用简易程序公开开庭进行了审理，原被告的委托代理人到庭参加诉讼，本案现已审理终结。
原告临邑医药有限责任公司向本院提出诉讼请求：1、请求判令被告山东兆泰商贸有限公司继续履行合同，将临邑县城迎宾路中段东侧（经信局北邻）沿街商业用房一楼，不动产登记证书号为鲁临房权证城字第48580号、临国用（2013）第01835号，楼一层平面图四点界线：3轴与K轴交汇处至3轴与J轴交汇处至9轴与J轴交汇处至9轴与K轴交汇处；商用房二层，不动产登记证书号为鲁临房权证城字第48579号，临国用（2013）第01835号，楼二层平面图四点界线：3轴与K轴交汇处至3轴与J轴交汇处至9轴与J轴交汇处至9轴与K轴交汇处的房产手续变更在原告名下并交付原告；2、被告胡军、刘俊英协助办理过户手续，所需费用由被告承担；3、本案诉讼费用由被告承担。事实与理由：2010年县城规划改造，在临邑县政府协调安排下原告与被告山东兆泰商贸有限公司（原临邑县东升塑钢装饰有限公司）签订协议书，约定由被告山东兆泰商贸有限公司在原告所有的9亩多土地上进行开发建设商业楼，建成后将商业楼北侧从西头（第一间门头）开始自西向东两层（一、二楼）总面积900平米，一楼不低于450平米给予原告作为经营场所，房屋产权、土地使用权归原告所有。原告将县政府给予的减免待遇及其200万元划拨款交给被告兆泰商贸公司。2013年3月完工后被告兆泰商贸公司将合同约定的楼房交付给原告使用（实际面积934.56平米），原告多次要求办理产权手续，被告兆泰商贸的法定代表人胡军以各种理由拒绝。2021年5月11日经原告查询得知案涉楼房被告兆泰商贸有限公司将产权证办理在了其法定代表人胡军及其股东刘俊英名下，被告的行为严重侵犯了原告的合法权益，也是严重的违约行为。故原告起诉至法院。
被告山东兆泰商贸有限公司答辩称：双方于2010年3月18日签订的协议书中的第三条约定，甲方即原告将县政府安排给医药公司的西关安置区渤海路北头东拐角处28米乘28米免除各种行政事业性收费土地置换给乙方即被告兆泰商贸有限公司，并由甲方协助乙方办理手续。该义务系与乙方办理房产过户登记所对应的义务，而原告至今未履行置换上述土地的义务，被告兆泰商贸公司有权拒绝办理房产的过户登记。
被告胡军、刘俊英共同答辩称：原告诉求的房产登记在被告兆泰商贸公司名下与被告胡军、刘俊英无关。
当事人围绕诉讼请求依法提交了证据，本院组织当事人进行了证据交换和质证。
经审理查明，2010年3月18日，原告临邑医药有限公司与被告山东兆泰商贸有限公司（原临邑县东升塑钢装饰有限公司）签订协议书其中第一条约定：“乙方（山东兆泰商贸有限公司）在甲方（临邑医药有限公司）原经营地址开发建设商业楼，竣工后将商业楼北侧从西头（第一间门头）开始自西向东上下两层（一、二楼）总面积900平米，一楼不低于450平米，给予甲方作为经营场所，房屋产权、土地使用权归原告所有。总面积超出部分甲方按市场价购买（面积以房管局实测为准），如房屋价格双方协商不一致，则由房屋评估部门确认，土地使用证和房产证由乙方协助办理（手续费用由甲方承担）。”2013年3月商业楼建成后被告山东兆泰商贸有限公司将商业楼所有权全部登记在了其名下，不动产权证书为鲁临房权证城字第48579号，该房产登记信息显示权利人名称为山东兆泰商贸有限公司，共有份额为100%，坐落于临邑县迎宾路中段东侧（经信局北邻）沿街商业用房2楼，面积为4881.3平方米；鲁临房权证城字48580号，该房产登记信息显示权利人名称为山东兆泰商贸有限公司，共有份额为100%，坐落于临邑县迎宾路中段东侧（经信局北邻）沿街商业用房1楼，面积为4881.3平方米；土地权利证书为临国用（2013）第01835号。被告山东兆泰商贸有限公司辩称其未将协议书约定的楼房过户给原告的原因是原告方没有履行协议书第四条约定的义务，即原告没有将县政府安排给医药公司的西关安置区渤海路北头东拐角处28m*28m免除各种行政事业性收费土地置换给被告山东兆泰商贸有限公司。原被告为此产生争议，诉至法院
以上事实有庭审笔录和原告提交的证据一宗予以证实。
本院认为：《中华人民共和国民法典》第五百零九条第一款之规定：“当事人应当按照约定全面履行自己的义务”，本案中，原告与被告山东兆泰商贸有限公司签订的协议书第一条明确约定了双方的权利义务，原告对商业楼北侧从西头（第一件门头房）开始自西向东上下两层（一、二楼）总面积934.56平米的商品房享有所有权，被告山东兆泰商贸有限公司应当按照协议书的约定将商业楼北侧从西头（第一间门头房）开始自西向东上下两层（一、二楼）总面积934.56平米的商品房过户给原告。被告山东兆泰商贸有限公司所称的原告没有履行土地置换义务，原告主张是县政府直接办理的土地置换手续且上述应置换的土地已经开发建设，且自协议书签订之日起十多年来被告山东兆泰商贸有限公司没有要求原告办理土地置换手续，不合常理，如原告确实未履行土地置换义务，被告可另行主张权利，但被告无权将本应归原告所有的房产登记在自己的名下。因案涉商业楼登记在被告山东兆泰商贸有限公司名下，与被告胡军、刘俊英无关，原告对被告胡军、刘俊英的诉讼请求本院不予支持。根据《中华人民共和国民法典》第二百一十五条之规定，判决如下：
一、原告临邑医药有限责任公司对将临邑县城迎宾路中段东侧（经信局北邻）沿街商业用房一楼，不动产登记证书号为鲁临房权证城字第48580号、临国用（2013）第01835号，楼一层平面图四点界线：3轴与K轴交汇处至3轴与J轴交汇处至9轴与J轴交汇处至9轴与K轴交汇处；商用房二层不动产登记证书号为鲁临房权证城字第48579号，临国用（2013）第01835号，楼二层平面图四点界线：3轴与K轴交汇处至3轴与J轴交汇处至9轴与J轴交汇处至9轴与K轴交汇处的房产享有所有权，被告山东兆泰商贸有限公司在本判决生效之日起十日内协助原告临邑医药有限责任公司办理过户手续；
二、驳回原告临邑医药有限责任公司对被告胡军、刘俊英的诉讼请求。
案件受理费50元，申请保全费5000元，由被告山东兆泰商贸有限公司承担。
如不服本判决，可在本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交副本，同时按照不服本判决部分的上诉请求数额，交纳上诉案件受理费，上诉于德州市中级人民法院。上诉期满后七日内仍未交纳上诉案件受理费的，按自动撤回上诉处理。



审  判  员   张文义



二〇二一年六月二十八日

书  记  员   李燕云

















