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阅读提示
 ：天同码是北京天同律师事务所借鉴英美判例法国家的“钥匙码”编码方式，收集、梳理、提炼司法判例的裁判规则，进而形成“中国钥匙码”的案例编码体系。《中国商事诉讼裁判规则》（中国钥匙码—天同码系列图书）已由天同律师事务所出品并公开发售。









本期天同码，主要整理自《人民司法·案例》2017年第14期至2017年第35期中部分房产执行纠纷典型案例。







文/陈枝辉 天同律师事务所合伙人















【规则摘要】








1.案外人居间性质房产交易，不能阻却法院强制执行


——案外人从事居间性质房屋交易目的并非获取房屋产权，而是为了转卖房产赚取差价，故其不能排除法院强制执行。




2.公证抵押合同未办抵押登记，担保人非为被执行人


——公证借款抵押合同未办抵押登记，执行证书仍将担保人列为被执行人，属载明内容与事实不符，应裁定不予执行。




3.刑事裁判涉财产执行的被执行人，共有财产可执行


——对于刑事裁判涉财产部分的执行中，被执行人与他人共有财产中属于被执行人的份额，法院应当予以查封并执行。








4.购买未领取权属证书的房屋，买受人不能对抗执行




——购买未依法登记领取权属证书的被执行房屋，即使全款、交付占有，因对未能办过户存在过错，故不能对抗执行。





5.房产代持协议仅内部有效，不能对抗法院强制执行


——房产代持协议并不能对房产物权及物权变动认定产生影响，因此不能对抗代持人的债权人所提起的法院强制执行。




6.被执行人财产不足清偿时，其他债权人可参与分配


——被执行自然人财产不足以清偿全部债权时，申请执行人以外的其他债权人凭有效执行依据，可申请参与执行分配。





【规则详解】












1.案外人居间性质房产交易，不能阻却法院强制执行


——案外人从事居间性质房屋交易目的并非获取房屋产权，而是为了转卖房产赚取差价，故其不能排除法院强制执行。






标签
 ：房产执行
 ｜买受人优先权
 ｜居间性质｜主观过错
 ｜客观障碍







案情简介
 ：2015年，法院依生效法律文书，查封被执行人廖某名下房屋。从事二手房交易的文某以其支付购房款、交付占有、公证受权以自己名义售房
 为由提出案外人异议。






法院认为
 ：①最高人民法院《关于人民法院民事执行中查封、扣押、冻结财产的规定》第17条规定：“被执行人将其所有的需要办理过户登记的财产出卖给第三人，第三人已支付部分或者全部价款并实际占有该财产，但尚未办理产权过户登记手续的，人民法院可以查封、扣押、冻结；第三人已经支付全部价款并实际占有，但未办理过户登记手续的，如果第三人对此没有过错的，人民法院不得查封、扣押、冻结。”本案中，文某主张其向廖某购买了案涉房产，但在其未办理房屋产权变更登记情况下，必须满足支付全部价款并实际占有使用且对未办理过户手续没有过错的条件，才能产生阻却执行措施的结果。②文某提交的证据不足以证实其已向廖某支付了涉案房购房款，且该房委托公证书体现文某系廖某售房代理人，故文某与廖某所签房地产买卖契约真实性无法确认。文某经营二手房交易，其交易目的并非取得所购房屋产权及自己实际居住使用，而是转卖赚取佣金或房屋差价，其在房屋长时间卖不出去情况下才办到自己名下，故导致未办理案涉房产产权变更登记至自己名下，并非其意志以外的客观障碍，而是其主观意志所致，故其对涉案房未办理过户存在过错。
 文某对涉案房不享有足以排除强制执行的民事权益，判决驳回文某诉请。






实务要点
 ：案外人从事居间性质的房屋交易目的并非获取房产所有权，而是为了转卖房产赚取差价，故其不能排除法院强制执行。






案例索引
 ：海南高院（2017）琼民终214号“文月元与海南渝商投资控股有限公司执行异议之诉纠纷上诉案”，见《居间性质的房产交易不能阻却强制执行》（汪忠学、夏伟伟），载《人民司法·案例》（201735:100）。






2.公证抵押合同未办抵押登记，担保人非为被执行人


——公证借款抵押合同未办抵押登记，执行证书仍将担保人列为被执行人，属载明内容与事实不符，应裁定不予执行。






标签
 ：执行
 ｜公证债权文书
 ｜抵押
 ｜未办登记
 ｜执行证书






案情简介
 ：2013年，赵某出借75万元给耿某，高某以房产抵押担保，三方办理公证并赋予强制执行效力。2014年，公证处出具执行证书，将未办抵押登记的高某列为被执行人
 。高某要求不予执行。






法院认为
 ：①公证债权文书内容与事实不符或违反法律强制性规定，可认定为公证债权文书确有错误。本案中，高某主张的公证处违反执业区域规定出具公证书，不属于违反法律强制性规定，故其此项不予执行的理由不能成立。②当事人以房产抵押的，应办理抵押登记，抵押权自登记时设立。本案高某虽在借款合同中承认以自己名下房屋提供抵押担保，但并未办理抵押登记，除此之外，高某并未提供其他担保或承诺承担其他保证责任，故在涉案房屋未进行抵押登记且无其他保证责任约定情况下，执行证书中将高某列为被执行人，属于载明内容与事实不符
 。高某据此申请对执行证书中涉及其个人的部分不予执行，于法有据，法院予以支持。裁定对执行证书中涉及高某部分不予执行。






实务要点
 ：担保人虽在公证借款合同中约定以房屋进行抵押担保，但未办理抵押登记，执行证书仍将担保人列为被执行人，属于载明内容与事实不符，应裁定不予执行。






案例索引
 ：北京三中院（2017）京03执复45号“赵建华与高凤英借款合同纠纷执行案”，见《执行证书内容与事实不符应不予执行》（张凯华），载《人民司法·案例》（201735:102）。






3.刑事裁判涉财产执行的被执行人，共有财产可执行


——对于刑事裁判涉财产部分的执行中，被执行人与他人共有财产中属于被执行人的份额，法院应当予以查封并执行。






标签
 ：执行
 ｜房产
 ｜共同财产
 ｜财产约定
 ｜房产执行
 ｜夫妻房产







案情简介
 ：2016年，法院在执行班某等犯诈骗罪一案过程中，查封了一套房屋。郑某以其2004年从钟某处购买该房、2005年与班某结婚、2011年离婚且约定所有财产归郑某
 为由提出案外人执行异议。






法院认为
 ：①最高人民法院《关于刑事裁判涉财产部分执行的若干规定》第14条第1款规定：“执行过程中，当事人、利害关系人认为执行行为违反法律规定，或者案外人对执行标的主张足以阻止执行的实体权利，向执行法院提出书面异议的，执行法院应当依照民事诉讼法第二百二十五条的规定处理。”最高人民法院《关于人民法院民事执行中查封、扣押、冻结财产的规定》第14条第1款规定：“对被执行人与其他人共有的财产，人民法院可以查封、扣押、冻结，并及时通知共有人。”最高人民法院、国土资源部、建设部《关于依法规范人民法院执行和国土资源房地产管理部门协助执行若干问题的通知》第10条规定：“人民法院对可以分割处分的房屋应当在执行标的额的范围内分割查封，不可分割的房屋可以整体查封。”②案涉房屋为村委会在集体所有土地上建设的建筑物，没有不动产登记，其权属原记载在钟某名下。郑某与班某登记结婚前，郑某与钟某签订购房合同，并支付大部分房款。婚后，支付小部分购房尾款和过户费用。购房合同约定：协议签字之日郑某向钟某付清购房款项，钟某向郑某交付房屋钥匙并出具购房收款证明，本协议自签字之日起生效，钟某拥有的涉案房屋所有权归郑某所有。现郑某未提交证据证明其于婚前与钟某办理了涉案房屋交接手续并占有使用该房屋，故郑某提交证据不足以证明涉案房屋为其个人所有财产
 。③依相关法律规定，法院有权查封、扣押、冻结、拍卖、变卖被执行人应当履行义务部分的财产。班某系生效刑事裁判的被执行人，郑某与班某协议离婚中对财产分割的约定，不能对抗执行法院对班某在涉案房屋中应享有份额的执行，故执行法院对作为共有财产的涉案房屋予以查封并无不当。裁定对涉案房产继续执行。






实务要点
 ：对于刑事裁判涉财产部分的执行中，被执行人与他人共有财产中属于被执行人的份额，法院应当予以查封并执行。






案例索引
 ：北京高院（2016）京执复110号“翁丽珠等与班钱等查封房屋执行案”，见《对刑事裁判涉财产部分的案外人异议应实质审查》（刘旭峰、高可），载《人民司法·案例》（201717:105）。






4.购买未领取权属证书的房屋，买受人不能对抗执行


——购买未依法登记领取权属证书的被执行房屋，即使全款、交付占有，因对未能办过户存在过错，故不能对抗执行。






标签
 ：执行
 ｜房屋
 ｜房屋买卖
 ｜无证房屋
 ｜房产执行
 ｜买受人优先权







案情简介
 ：2014年，法院查封陶某向开发公司购买、未领取权属证书
 的房屋。王某以其从陶某处购买该房、支付全款、装修入住为由提出案外人异议。






法院认为
 ：①最高人民法院《关于人民法院民事执行中查封、扣押、冻结财产的规定》第17条规定，被执行人将其所有的需要办理过户登记的财产出卖给第三人，第三人已经支付部分或者全部价款并实际占有，但尚未办理产权过户登记手续的，人民法院可以查封、扣押、冻结；第三人已经支付全部价款并实际占有，但未办理过户登记手续的，如果第三人对此没有过错，人民法院不得查封、扣押、冻结。②《城市房地产管理法》第38条第1款第6项规定，未依法登记领取权属证书的房地产不得转让。陶某在未依法登记领取权属证书情况下，将案涉商品房转卖给王某，后者至今未能办理房屋过户登记手续。王某购买该房屋时应知晓陶某未依法登记领取权属证书，在该房屋未依法登记领取权属证书情况下，仍违法交易，导致其至今未能办理产权过户登记手续，对此显然存在过错。
 故王某即使支付全部购房款并实际占有，其也无权要求法院解除对该房屋的查封。裁定驳回案外人王某异议。






实务要点
 ：购买未依法登记领取权属证书的被执行房屋，即使全款、交付占有，因对未能办理产权过户登记手续存在过错，故不能对抗执行。






案例索引
 ：江苏南通港闸区法院（2015）港执异字第00004号“王智勇与陈萍查封房屋执行异议案”，见《第三人购买被执行人房屋被法院查封的救济》（张善华、顾建兵），载《人民司法·案例》（201717:109）。






5.房产代持协议仅内部有效，不能对抗法院强制执行


——房产代持协议并不能对房产物权及物权变动认定产生影响，因此不能对抗代持人的债权人所提起的法院强制执行。






标签
 ：房产执行
 ｜房产代持
 ｜物权变动｜权属登记







案情简介
 ：2014年，银行依生效判决，申请执行。法院查封了家具厂名下房产及车库。徐某以2010年与家具厂所签房产代持协议
 提出案外人执行异议。






法院认为
 ：①案涉房产登记所有权人及销售发票载明付款人均为家具厂，故家具厂系该房产买受人。代持产权协议，或称隐名购房协议，顾名思义是指自己购房并不将房产权属登记在自己名下，而登记在他人名下，购房人与房产登记人签订的有关协议。依《物权法》第6条、第14条和第16条规定，不动产权属情况应以不动产登记簿记载内容为准。就效力而言，不动产登记簿具有推定力和公信力。依《物权法》第9条规定，我国采取的是登记生效主义的不动产物权变动模式，即除法律另有规定外，不动产物权变动原则上以登记完成为生效要件。而代持产权协议并不属于法律另有规定情况
 ，亦即不属于《物权法》第28条、第29条和第30条“其他规定”情形，故依《物权法》规定的物权公示原则，代持产权协议效力主要体现在对内效力上，对外不具有物权效力，不能直接引起物权变动。②本案徐某虽和家具厂签订代持产权协议，且支付购房款，但代持产权协议并不能对涉案房产物权及物权变动认定产生影响
 ，其效力仅及于协议订立双方。另外，徐某出于某些因素考虑将房产登记在第三人家具厂名下，即应预见到可能由此带来的风险，并应承担这种风险出现的后果。因家具厂经法院判决而对银行承担债务，法院在执行中依据不动产登记簿，采取查封登记在第三人家具厂名下车位执行措施符合物权法定原则，该执行措施并无不当。至于所查封车位，在被执行后用于偿付债务而确导致徐某经济损失的，徐某可根据代持产权协议等约定来要求合同相对方赔偿损失。③依《物权法》和房地产登记相关规定，房屋登记管理机关对房产登记管理是对房屋产权登记确权的唯一法定部门。如允许以公民、法人私下协议方式来挑战法律、法规相关产权登记制度规定，势必造成社会经济乱序和公民法人有关诚实信用方面要求的降低。综上，在涉案房产权属未登记变动至徐某名下时，徐某要求直接确认涉案地下车位为其所有，并要求法院终止对该财产执行诉请与法不符。判决驳回徐某诉请。






实务要点
 ：房产代持不能产生物权效力，亦不能导致物权变动，委托人因未能取得物权而不能对抗代持人的债权人所提起的法院强制执行。






案例索引
 ：浙江台州中院（2016）浙10民终351号“徐松等与上海浦东发展银行股份有限公司台州临海支行案外人执行异议之诉纠纷案”，见《代持产权协议不能对抗法院强制执行》（陈龙、胡芦丹），载《人民司法·案例》（201711:108）。






6.被执行人财产不足清偿时，其他债权人可参与分配


——被执行自然人财产不足以清偿全部债权时，申请执行人以外的其他债权人凭有效执行依据，可申请参与执行分配。






标签
 ：执行
 ｜执行分配
 ｜被执行公民






案情简介
 ：2011年4月，生效判决判令沈某返还章某垫付款250万余元及相应利息，法院查封了沈某名下6套价值400万余元商铺。2012年，陈某以2011年6月法院一审生效判决确定其对沈某享有的240万元债权申请参与执行分配。
 章某以陈某已诉讼保全沈某所持混凝土公司60%股权为由抗辩。






法院认为
 ：①最高人民法院《关于人民法院执行工作若干问题的规定（试行）》第88条第1款规定：“多份生效法律文书确定金钱给付内容的多个债权人分别对同一被执行人申请执行，各债权人对执行标的物均无担保物权的，按照执行法院采取执行措施的先后顺序受偿。”第90条规定：“被执行人为公民或其他组织，其全部或主要财产已被一个人民法院因执行确定金钱给付的生效法律文书而查封、扣押或冻结，无其他财产可供执行或其他财产不足清偿全部债务的，在被执行人的财产被执行完毕前，对该被执行人已经取得金钱债权执行依据的其他债权人可以申请对该被执行人的财产参与分配。”②本案中，章某、陈某均为不同案件的债权人向法院申请对被执行人沈某强制执行，从对被执行人沈某6幢商铺采取执行措施的时间顺序来看，章某对沈某6幢商铺查封时间早于陈某。在章某、陈某对被查封的6幢商铺均无担保物权情况下，对于6幢商铺拍卖所得款分配上一般考虑按采取执行措施的先后顺序受偿，即章某对6幢商铺拍卖款313万余元享有优先受偿权，但在被执行人主要财产被查封而无其他财产可供执行或其他债务不足清偿全部债务
 时，对该被执行人已取得金钱债权执行依据的其他债权人可申请对该被执行人的财产参与分配。③陈某享有混凝土公司60％股权虽具有能清偿全部债务的表象，但该公司被搬迁，所获补偿费430万元余元已被该公司偿还债务，目前，该公司处于停产状态。混凝土公司2012年年检报告虽载明所有者权益计919万余元，但现无证据证明股东沈某所享有60％股权现有价值多少，亦无证据证明沈某所享有60％股权能否足以清偿全部债务。判决确认陈某可对被执行人沈某的6幢商铺拍卖所得款项参与分配。






实务要点
 ：被执行自然人财产不足以清偿各债权人全部债权时，申请执行人以外的其他债权人凭有效执行依据可申请加入已开始的执行程序参与分配。






案例索引
 ：江苏扬州中院（2014）扬民终字第1438号“章某与陈某等执行分配异议案”，见《“被执行人的财产不能清偿所有债权”应从宽把握》（黄宝生、陈雷），载《人民司法·案例》（201726:53）；另见《章关根诉陈法根、沈炳炎等执行分配方案异议之诉案》，载《江苏省高级人民法院公报》（201606/48:55）。
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长按二维码向我转账





受苹果公司新规定影响，微信 iOS 版的赞赏功能被关闭，可通过二维码转账支持公众号。
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