吉林省松原市中级人民法院
民 事 判 决 书
（2018）吉07民终1563号
上诉人(原审原告)：王长明，男。
上诉人(原审原告)：官丽丽，女。
二上诉人共同委托诉讼代理人：赵春丽，吉林良佐律师事务所律师。
被上诉人（原审被告）：冯喜林，男。
委托诉讼代理人：赵东侠，吉林信维律师事务所律师。
上诉人王长明、官丽丽因与被上诉人冯喜林返还原物纠纷一案，不服前郭县人民法院（2018）吉0721民初3125号民事判决，向本院提起上诉。本院于2018年9月3日立案后，依法组成合议庭，公开开庭进行了审理。上诉人王长明、官丽丽及其委托诉讼代理人赵春丽、被上诉人冯喜林及其委托诉讼代理人赵东侠到庭参加诉讼。本案现已审理终结。
王长明、官丽丽上诉请求:依法撤销原审判决，改判支持上诉人诉讼请求,被上诉人承担本案诉讼费用。事实和理由：1、上诉人已经取得了案涉房屋的所有权，根据一审法院查明的基本事实，已经变更登记到二上诉人名下，根据《物权法》第九条的规定，不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法登记，发生效力；第十六条规定，不动产登记簿是物权归属和内容的根据；第三十九条规定，所有权人对自己的不动产或者动产，依法享有占有、使用、收益和处分的权利。二上诉人自2018年5月11日已经取得了系争房屋的不动产权证，自此二上诉人就取得了涉案房屋所有权，原审法院认为二上诉人“未曾取得过系争房屋的占有、使用权”明显错误。二、原审法院适用法律错误。原审法院依据我国《物权法》第二百四十一条“基于合同关系等产生的占有，有关不动产或动产的使用、收益、违约责任等，按照合同约定；合同没有约定或约定不明的，依照有关法律规定”，驳回二上诉人的诉讼请求明显不当。被上诉人与刘伟伟基于2016年8月29日离婚协议的约定占有、使用涉案房屋是其二人的内部约定，被上诉人与刘伟伟之间的法律关系为合同之债；2018年5月11日房屋由刘伟伟名下转移登记至二被上诉人名下后，二上诉人取得涉案房屋所有权，系物权，基于物权优于债权的原则，被上诉人相对于刘伟伟为有权占有，相对于二上诉人则无权占有，故原审法院认为“冯喜林依据离婚协议继续占有、使用该房屋至今，具有合法依据”是错误的。二上诉人作为涉案房屋所有权人，要求被上诉人从上诉人房屋腾迁出去理应得到支持。
被上诉人冯喜林答辩意见：一、答辩人不否认上诉人于2010年5月11日取得案涉房屋的产权证，进而取得房屋所有权的事实。上诉人依据物权法第39条是错误的，上诉人拥有房屋的物权不等于已实际占有此房屋，上诉人在购买房产交易过程中，在明知答辩人与案外人刘伟伟有离婚协议并不允许出售处分该房屋，由答辩人永久居住的事实的基础上，依然置若罔闻，且在购买过程中一次都没有到答辩人居住的房屋查看，就与刘伟伟签订合同并办理过户的行为不符合交易习惯及常理。原审法院适用法律正确，上诉人认为其已取得房屋所有权系物权，基于物权优于债权的原则，答辩人相对于刘伟伟的占有为有权占有，上诉人则为无权占有，此观点是错误的，片面的，《合同法》第135条规定，出卖人应当履行向买受人交付标的物或交付提取标的物的单证，并转移标的物所有权义务，由此可知，房屋买卖合同中，出卖人的义务应为将房屋交付使用和完成产权过户手续。本案刘伟伟负有提供符合条件的房屋的义务，但在实际履行中，刘伟伟并未完成作为出卖人应履行的义务，并未向上诉人交付房屋。三、上诉人已取得房屋产权而未实际占有，答辩人占有房屋是合法正当的，上诉人应以刘伟伟为被告提起债权纠纷之诉，而不应向答辩人主张交付房屋。
一审原告王长明、官丽丽诉讼请求：判令被告从原告的房屋腾迁出去。事实和理由：二原告系夫妻关系。2018年5月9日，原告与案外人刘伟伟签订房屋买卖合同一份，刘伟伟将其所有的房屋出卖给原告，房屋坐落于松原市前郭县原动迁办现房改办小区，1幢2单元202室，价款为22万元。该房屋已办理房屋过户手续，产权人为王长明、官丽丽共同共有，不动产权证号为：吉（2018）前郭县不动产权第0003344号。现被告强行居住于该房屋，拒不迁出，已侵犯了二原告的合法权益。故原告诉请人民法院依照原告的诉讼请求依法判决。
一审被告冯喜林辩称，不同意腾让房屋。理由如下：一、原告与刘伟伟签订的房屋买卖合同无效。1、二原告与案外人刘伟伟均明知我与刘伟伟于2016年8月29日签署的《离婚协议》明确约定涉案房屋归孩子冯圣钧所有、并由我合法占有、居住，却依然买卖并作了产权变更；2、原告与刘伟伟之间房屋买卖合同价款约定为22万元，价格畸低，因我2014年采购时价格为34.5万元，目前尚存在极大的升值空间，刘伟伟为一己之私利，擅自处分冯圣钧的合法财产，严重损害了冯圣钧的利益，同时也损害了我的合法占有、居住权利；3、对于重大财产交易，二原告在购房之前未看房、未核实房屋现状及实际居住等情况，违背交易常理。二原告与刘伟伟恶意串通，损害国家、集体或者第三人利益的合同应属无效合同。二、刘伟伟并未完成出卖人应履行的交付义务，二原告应向刘伟伟主张将交付房屋的权利，而非向与案无涉的我主张。三、本案所诉案由为返还原物纠纷，根据法律规定，应向无权占有人主张权利，而我是有权占有，且为直接占有。四、刘伟伟在前郭县人民法院（2018）吉0721民初1914号一审判决书中作为被告被判定其与我共同生活期间（2016年4月13日至2016年8月29日）的婚姻无效，此判决尚未生效，刘伟伟是否具备合法出售人身份有待案件进一步审理。退一步讲，即使买卖合同有效，履行了房屋过户的义务不能免除房屋交付的义务，只有刘伟伟履行了房屋占有转移的法律行为才能认定其履行了交付房屋的义务，因此，二原告无权向我主张返还原物之诉请，请求法院驳回二原告的诉讼请求。
一审法院认定事实：2018年5月9日，王长明与案外人刘伟伟签订《房屋买卖合同》，刘伟伟将坐落在松原市前郭县原动迁办（现房改办）小区2单元202室（建筑面积81.45平方米，产权证号22030-49340房地产）出售给王长明，价款为22万元，王长明于当天向刘伟伟支付22万元，该房转移登记到王长明、官丽丽名下。另查明，系争房屋原系冯喜林在2014年12月11日从陶传龙处购得，2015年1月8日，该房屋登记在冯喜林名下（单独所有），房屋由冯喜林及家人居住使用。2016年4月29日，该房屋变更登记为冯喜林、刘伟伟共同共有。2016年8月29日，冯喜林与刘伟伟在房产管理所签订《约定》一份，双方约定该房屋归刘伟伟单独所有，当日，冯喜林与刘伟伟还在前郭县民政局婚姻登记处办理离婚登记，并签订离婚协议书，约定“夫妻共同财产：位于动迁办家属楼****楼房，……，三座房屋产权全部归婚生子冯圣钧所有。动迁办家属楼2单元202室楼房由男方居住，男方只有居住权，没有买卖权”，2016年9月14日，系争房屋变更登记为刘伟伟单独所有。办理离婚登记后，刘伟伟搬离房屋，该房屋一直由冯喜林居住使用至今。
一审法院认为，本案的争议焦点在于，当所有权与占有权能发生分离的情况下，买受人是否可以其为房屋所有权人基于返还原物请求权要求房屋内的实际占有人迁出。第一，冯喜林购买并自2014年12月中旬起居住在系争房屋内，冯喜林与刘伟伟办理离婚登记后，冯喜林依据离婚协议继续占有、使用该房屋至今，具有合法依据。第二，在王长明与案外人刘伟伟房屋买卖交易中，王长明与刘伟伟签订了系争房屋的买卖合同并支付了相应对价，虽然王长明、官丽丽已取得系争房屋的不动产权证，完成了房屋的权利交付过程，但其未曾取得过系争房屋的占有、使得权（王长明、官丽丽认可系争房屋一直由冯喜林占有使用）。对此，王长明应依据其与案件外人刘伟伟签订的房屋买卖合同之约定，基于债权请求权向合同相对方主张权利。王长明、官丽丽仅仅基于物权请求权要求有权占用人冯喜林腾迁的依据不足，故对王长明、官丽丽要求冯喜林腾迁的诉讼请求，不予支持。依照《中华人民共和国物权法》第二百四十一条的规定，判决驳回王长明、官丽丽的诉讼请求。
二审审理中，双方当事人均没有提交新证据。二审查明的事实与原审认定的事实一致。
本院认为，根据《中华人民共和国物权法》第三十九条“所有权人对自己的不动产或者动产，依法享有占有、使用、收益和处分的权利。”，本案案涉房屋不动产登记显示刘伟伟是唯一登记的原所有权人,其将涉案房屋出售予王长明、官丽丽，买卖双方签订了《房屋买卖合同》、买受人交纳了购房款，双方办理了不动产权属变更登记，王长明、官丽丽取得了前郭县蒙古艾里社区育人委房改办住宅楼1幢2单元202室房屋的不动产权属证书，根据《中华人民共和国物权法》第九条“不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法登记，发生效力。”其二人系案涉房屋的所有权人，现主张返还该房屋，根据《中华人民共和国物权法》第三十四条“无权占有不动产或者动产的，权利人可以请求返还原物”规定，其请求具有法律依据。
被上诉人冯喜林占有案涉房屋，基于其与原房屋所有权人刘伟伟签订的《离婚协议书》“动迁办家属楼2单元202室楼房由男方居住，男方只有居住权，没有买卖权”的约定，其占有系基于合同约定的产生；而王长明、官丽丽取得案涉房屋基于法定物权的产生，根据物权的绝对权、排他权、优先权的效力原则，王长明、官丽丽作为物权的权利主体，要求权利人以外的义务人不得侵害和妨碍权利人所享有的物权的义务的主张，应当依法受到保护。被上诉人冯喜林因合同约定取得的居住权，可依法向合同相对人主张合同违约或赔偿责任。至于冯喜林的委托诉讼代理人依据《中华人民共和国合同法》第一百三十三条“标的物的所有权自标的物交付时起转移”认为案涉房屋没有交付，不应返还的答辩意见，不能成立。根据《中华人民共和国合同法》第一百三十三条“标的物的所有权自标的物交付时起转移，但法律另有规定或者当事人另有约定的除外”规定，关于不动产物权的设立、变更，经依法登记发生效力，这是《中华人民共和国物权法》第九条特别规定，按照特别法优于一般法的法律适用原则，本案并不适用《中华人民共和国合同法》第一百三十三条，故被上诉人冯喜林的答辩意见不能成立。
综上，原审判决适用法律错误，应予纠正。依照《中华人民共和国物权法》第三十四条、《中华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款第（二）项规定，判决如下：
一、撤销前郭县人民法院（2018）吉0721民初3125号民事判决。
二、被上诉人冯喜林于本判决生效后立即将前郭县蒙古艾里社区育人委房改办住宅楼1幢2单元202室房屋返还王长明、官丽丽。
一审案件受理费100元、二审案件受理费100元均由冯喜林负担。
本判决为终审判决。
审判长　　牟凤桐
审判员　　刘祥芬
审判员　　魏　巍
二〇一八年十月十八日
书记员　　张　丽

