湖北省武汉市洪山区人民法院

民 事 判 决 书

（2020）鄂0111民初1189号

原告：高博约，男，1980年12月2日出生，汉族，工程师，现住武汉市洪山区。

委托诉讼代理人：郭清河，湖北文意律师事务所律师。一般授权代理。

被告：袁作敏，男，1972年10月23日出生，汉族，无固定职业，现住武汉市东湖新技术开发区。

被告：向秋珍，女，1969年12月11日出生，汉族，无固定职业，现住武汉市东湖新技术开发区。

上述二被告的共同委托诉讼代理人：袁松（袁作敏及向秋珍之子），男，1992年9月26日出生，汉族，无固定职业，现住武汉市东湖新技术开发区。特别授权代理。

被告：武汉花山生态新城投资有限公司，住所地：武汉市东湖新技术开发区花山镇特1号。

法定代表人：常青，该公司总经理。

委托诉讼代理人：吴喆，男，该公司员工。一般授权代理。

第三人：武汉东湖新技术开发区花山街道办事处，住所地：湖北省武汉市东湖新技术开发区花山街道办事处特1号。

法定代表人：刘良涛，该单位主任。

被告：武汉嘉谷房地产咨询有限公司，住所地：武汉市东湖新技术开发区关山大道1号软件产业4.1期A1栋17层02号。

法定代表人：杨子承。

委托诉讼代理人：胡钦，男，该公司员工。一般授权代理。

原告高博约诉被告袁作敏、向秋珍、武汉花山生态新城投资有限公司（以下简称：花山生态投资公司）、武汉东湖新技术开发区花山街道办事处（以下简称：东湖高新花山街道办）、武汉嘉谷房地产咨询有限公司（以下简称：嘉谷公司）房屋买卖合同纠纷一案，本院于2020年4月24日立案，依法适用简易程序，于2020年7月30日对本案公开开庭进行了审理，原告高博约及其委托诉讼代理人郭清河、被告袁作敏及被告向秋珍的共同委托诉讼代理人袁松、被告花山生态投资公司的委托诉讼代理人吴喆到庭参加诉讼。被告东湖高新花山街道办及被告嘉谷公司经本院合法传唤，无正当理由未到庭参加诉讼，本院依法缺席审理。本案现已审理终结。

原告高博约向本院提出诉讼请求：1.请求法院确认原告拥有被告一和被告二名下还建房屋中100平方米的占有权、使用权、收益权和处分权；2.请求被告三、被告四和被告五依据买卖合同重新变更被告一和被告二的还建房分配方案，并由被告五将其中100平米的还建房登记为原告所有；3.赔偿延期履行合同遭受的损失约45000元；4.本案全部诉讼费用由被告一、被告二和被告三、被告四、被告五承担。事实与理由：原告与袁作敏和向秋珍夫妇在2013年签订了房屋买卖合同，合同内容为原告购买袁作敏和向秋珍夫妇名下100平方米的还建房，并约定房屋交付时机，且原告于签订合同之时己履行义务全额付清购房款。原告在2015年底得知袁作敏和向秋珍夫妇的房屋已拆迁，并已取得还建房凭证（房票），且该村己于2017年进行了还建房现房分配（即用己取得的还建房凭证兑换成现房）。原告自2015年底向袁作敏和向秋珍维权要求其履行合同义务，要求交付房票并配合兑付成现房。袁作敏和向秋珍虽然满口答应并多次作出保证，均承诺过哪怕他们家只有一套（还建）房子也要交付给原告。但是行为上他们却一直以各种缘由拖延，拒不履行合同义务。甚至恶意企图以向秋珍没在合同上签字对房屋买卖事实不知情为由，否认双方间的房屋买卖事实。原告维权艰辛，实属无奈，只能诉诸于法律，于2017年将袁作敏和向秋珍两人告上法庭。经过一审和二审，最终市中院认定原被告双方间的房屋买卖合同有效，没有违反相关法律，且买卖行为是袁作敏和向秋珍的共同行为。直到目前，袁作敏和向秋珍两人依然拒不履行合同，未将房屋交付给原告，也不承认原告对其还建房屋中的100平方米应当享有的权益。原被告双方签订房屋买卖合同的时间在2013年，武汉花山生态新城投资有限公司和花山街道拆迁办与袁作敏和向秋珍签订拆迁补偿协议书是在2015年。在两者的先后时间顺序上，买卖合同在先，拆迁补偿协议在后。而且被告三、被告四和被告五作为拆迁还建房的实施方、分配方和登记方，将本该分配给被告一和被告二的100平米还建房和其子女中的20平米还建房房屋面积混同，实际分配了被告一和被告二的为一套120平米的还建房，导致买卖合同履行困难，致使原告无法完成登记和权利确认，严重侵害了原告的合法权益。被告三、被告四和被告五有责任维护原告的合法权益，应当予以变更。为维护公民的合法权益，根据中华人民共和国民事诉讼法特向贵院提请诉讼，望依法公正审判。

被告袁作敏、向秋珍辩称：1.房屋买卖合同应是双方合意，本案中仅是原告的个人意思。2.出售房屋应该获利。国家给两被告的房子就是15万，我们以15万的价格卖出去不合理。3.房子是夫妻共同财产，应双方同意并共同签署才可以买卖，被告向秋珍未签字也未同意。

被告花山生态投资公司述称：花山生态投资公司不参与分房事宜，仅是花山街道办事处的“代办方”，与花山街道办事处签订的是打包协议，将房屋每平方米多少钱固定下来，具体拆迁款及还建房怎么分配由花山街道办事处与村民协商处理，然后花山生态投资公司再根据花山街道办事处与村民协商好的内容签订协议及付款。还建房花山生态投资公司也仅负责建设，建好后交花山街道办事处分配，并不参与分房。

被告东湖高新花山街道办及被告嘉谷公司经本院合法传唤，无正当理由拒不到庭参加诉讼，应视为对答辩、质证及辩论权利的放弃。

本院经审理认定事实如下：2013年10月2日，案外人高清莲代理原告高博约与被告袁作敏签订《购房付款收条及承诺》，《购房付款收条及承诺》上载明：“今收到房屋买受人高博约所购买面积为100平方米的房屋款项150,000元整，所有房款已付清。本人：袁作敏，身份证号：，承诺：该房屋位于花山小区，属于沿江第一批搬迁房屋，买受人有权优先选择楼栋楼层及方位，待可以办理产权时，本人有义务无条件协助买受人办理产权相关事宜。本人承诺该房屋如因任何因素导致无法成交兑现，办理产权，本人无条件将本人名下同等面积房屋进行置换，买受人并有本人名下房屋优先选择权。备注：所谓优先权与选择权是房屋出卖人可以搬进入住时，受买人应是同一批，同一时段，选择与房屋出卖人位置、楼层相似，可办理产权证时应协助办理直至过户。……房屋出卖人：袁作敏，身份证号：。……。代办人：高清莲，身份证号：。”

另，被告袁作敏与被告向秋珍于1993年4月3日登记结婚，婚后生育一子一女，被告袁作敏与被告向秋珍家庭位于武汉东湖新技术开发区花山街道沿江村的住房于2015年被拆迁，根据当地拆迁政策取得共计200平方米还建房（按人均50平方米的拆迁还建标准），其中被告向秋珍分得120平方米还建房一套，被告袁作敏与被告向秋珍之子袁松分得80平方米还建房一套。

被告向秋珍已领取上述还建房的选房证明（A015-1）。截止庭审时为止，上述还建房尚未实际分配。

以上事实，有原、被告的当庭陈述，原告提交的《购房付款收条及承诺》、证明、《拆迁补偿协议书》、一审及二审民事判决书等证据予以证实。

本案的争议焦点为原告是否拥有100平方米还建房的所有权。

原告认为根据二审生效判决，原告与被告袁作敏、向秋珍签订的房屋买卖合同有效，被告袁作敏、向秋珍有向其交付100平方米房屋的义务，此义务包括100平方米的房屋的权利义务及实体交付义务，故原告拥有100平方米房屋的所有权。根据《物权法》第九条的规定，不动产物权的设立、变更，经依法登记发生效力，未经登记，不发生效力。房产系不动产，未经依法登记，不发生设立、变更所有权的效力。另，根据《物权法》第十五条的规定，可知，当事人设立转让不动产物权的合同，合同有效并不必然产生物权变动的效力。本案中，原告与被告袁作敏之间签订的《购房付款收条及承诺》系房屋买卖合同，据生效判决，该合同有效，但合同有效并不必然产生所有权变动至原告的效力，原告根据合同享有的是“获得100平方米房屋”的债权而非物权。故对原告的第一项诉讼请求即“确认原告拥有被告袁作敏、向秋珍名下还建房中100平方米的占有权、使用权、收益权和处分权”，本院不予支持。

鉴于原告的其他诉讼请求均以其第一项诉讼请求为基础，故对原告的其他诉讼请求，本院亦不予支持。

依照《中华人民共和国物权法》第九条、第十五条，《中华人民共和国民事诉讼法》第一百四十二条、第一百四十四条之规定，判决如下：

驳回原告高博约的全部诉讼请求。

本案案件受理费3988元，由原告高博约负担。

如不服本判决，可以在判决书送达之日起十五日内，向本院递交上诉状，并按照对方当事人或者代表人的人数提出副本，上诉于湖北省武汉市中级人民法院。

审判员  杨洁

二〇二〇年七月三十日

法官助理蔡叶

书记员罗璇
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