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房地产案件执行实务问题’

李 民

【江苏省句容市人民法院.江苏 句容2124o0)

    【摘要〕人民法院的执行，是人民法民按瓜法定程序、运用国家孩制力，沃制义务人及行已
经发生法律效力的利决、裁定、调解书以及其他法律丈书所确定的义务的司法活动。其任务和

目的是依法强制义务人及行生效法律丈书所确定的又务，保降权利人的权利得以实现。在房

地产案件执行实务过租中，由于房地产自身在时产价值、使用功能、取得租序等方面存在其特
珠性，所以执行时应根据其不同的特点，采取相应的执行措施和方法，以达到最大保护相关权

利人合 法权 益的目的。
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    一、我国当前房地产案件执行实务中的

具体做法
    《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》及《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》出

台以前，全国法院没有一个统一的规范，存在的问

题较多，甚至便害当事人合法权益的行为也时有发

生。‘通知，和《规定》实施后，使得执行过程中财产

的处置程序有了明确统一的规定。

    1、人民法院对房地产实施查封或者进行实体
处理前，应当向国土资源、房地产管理部门查询该

土地、房屋的权属。

    2、人民法院在房地产案件执行过程中，土地、

房屋权属的确认以国土资源、房地产管理部门的登

记或者出具的权属证明为准。

    3、人民法院对土地使用权和房屋使用权可以

同时查封，也可以分开查封。

    4、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。

    5、人民法院对涉案房地产经三次拍卖仍流

拍，应当再进行一次变卖，如变卖不能，申请执行人

又不同意以物抵债的，解除查封，将房地产退还被

执行人。

    二、我国当前房地产案件执行实务中存

在的问题

    任何一项法律制度都会存在一定的漏洞，这是

不可避免的现实。在《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》及《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》实施之后，虽然对查封、拍卖、变卖

房地产的程序进行了明确规定，使强制执行法律有

了进一步的完善，但执行实务中仍然会遇到这样或

那样的问题:

    1、对没有产权证书的房地产应怎样处理?

    2、对只有房屋所有权，而没有土地使用权的房
屋应如何处理?
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    3、房屋所有权和土地使用权不属于同一权利

人时该怎样处理?

    4、农村宅基地使用权能否予以强制执行?

    5、对共有房地产应怎样处理?

    6、对拍卖、变卖不能且申请执行人又不愿以物

抵债的房地产应如何处理?

    三、我国当前房地产案件执行实务中的
措施和方法
    在民事执行程序中，人民法院采取查封、拍卖、

变卖等强制执行措施时，常常需要以被执行人的房

地产作为执行标的或执行对象，对房地产强制执行
必然涉及债权与物权法等诸多法律的种种规定，因

而在实际执行中如何正确适用法律尤为重要。现
就我国当前房地产案件执行实务中存在的问题，提

出一些措施和方法，与同仁们商榷。
    1、对没有产权证书的房地产的处理 ， _

  一在执行时，首先要确定被执行的房地产是否属

于被执行人所有。执行实务中，有以下几种情况需

要引起注意:第一是对于已进行登记但尚未办理产

权证书的房地产，应按照法定管理部门的登记确定

权属。一般来说，登记在被执行人名下的房地产，

视为被执行人所有。第二是朱登记的建筑物，依据

土地使用权的审批文件和其他相关证据确认权属。

第三是对于未登记在被执行人名下的财产，登记名

义人(案外人)与被执行人均认为该财产属于被执

行人时，可以视为被执行人的财产。第四是登记名

义人否认该财产属于被执行人时，申请执行人认为

登记为虚假的，应提起撤销该登记的诉讼，经诉讼

撤销该登记并转登记为被执行人名下时，方可作为

被执行人的财产进行执行。第五是被执行人通过
继承取得房地产所有权的，虽未经办理过户登记，

也可以对该财产采取执行措施。‘
    2、对只有房屋所有权证.而没有土地使用权

的房屋的执行

    在执行该类房地产案件时，法院应当及时到土
地管理部门调查取证，查明被执行人房产所占用的

土地详细情况，并针对不同情况采取不同的执行措
施。如果被执行人房产所占用的土地可以补办土

地使用权手续的，应当要求被执行人补办手续，然

后再采取相应强制执行措施.如果被执行人房产
所占用的土地使用权不能补办土地使用权手续，但

相关部门又认定该房产不属于非法建筑的，法院可
直接对被执行人的房屋所有权予以执行;如相关部

门认定该房产为非法建筑，法院则不予执行。
    3、对房屋所有权和土地使用权不属于同一权

利人的房地产的执行

    当前，我国房地产尚没有建立统一登记制度，

除个别省、市的房屋和土地由同一个登记机关进行

登记外，绝大部分省、市、区的房屋和土地的登记分

别由房地产管理部门和国土资源部门分别进行登

记，分散的登记制度带来了很多弊端，土地使用权

和其上的房屋所有权有时被登记在不同的主体名

下，便是弊端之一。人民法院在房地产案件执行实

务中碰到这种情况时，处理起来颇为棘手。对此，

《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》第六条采取了尊重客观事实的

态度，因为这种不正常的现象是国家公权分权不尽

合理、权力交叉运行造成的，不可能由人民法院在
执行程序中解决。如果房屋所有权人和土地使用

权人是同一的，则人民法院在查封时必须同时查
封，在变价处理时，则必须坚持“房随地走，或者“地

随房走”的原则。如果土地使用权和房屋所有权归

属不属同一主体的，则只能对被执行人的土地使用
权或者房屋所有权进行查封和变价。当然，如果法

院发现土地使用权或房屋所有权登记确有错误的，

可告知被执行人通过诉讼途径予以解决，

一 4、对农村宅基地使用权的处理

    近年来，农村的房地产市场逐渐活跃，农民往

往将其在宅基地上所建房屋出售转让他人。购买

者中有的是本村或外村村民，有的是外来打工者，
还有的则是城镇非农业户口居民，在类似的房屋买

卖中产生的纠纷也较多。作为宅基地使用权是农
民享有的特殊权利，《中华人民共和国土地管理法》

规定:农村村民出卖、出租住房后，再申请宅基地
的，不予批准.因此，笔者认为农民宅基地使用权

是依附于农民自身的一项特殊权利，在一般情况下

其不能作为执行的客体进行执行。但随着社会经
济的发展和农民生活水平的提高，其依附性和特定

性也是相对的。比如，农民在村里有宅基地房屋，
后因经济富裕到城里买了商品房并定居在城里，于

是村里的房屋闲1。如果在执行过程中遇到此类

情况，应当根据实际悄况，可以对该宅基地使用权

进行执行，但在执行过程中如何对该宅基地使用权
进行变价，也是一个值得注意的问题，因为毕竟宅
基地属于村集体的土地，其使用权也只能为本经济

组织农民所有。具体到执行实践中，根据最高人民
                                                            g9
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法院《关于执行过程中查封、扣押、冻结财产的规 部分房地产的，法院可直接对分得的房地产予以执
定》，应当严格限定参与竟买的主体，也就是说应当 行;拍卖或变卖房地产以价款分配于各共有人的，
限定在本村集体经济组织成员内部进行;当村委会 法院则可整体处理该共有房地产，后强制执行分得

参与竞买时.应当在同等价格下给予优先购买权，被执行人的部分款项;被执行人对该房地产分割
以便于村委会行使对村集体土地的管理和使用权。后，其他共有人仍要对其补偿金钱的，法院在对其

    5、对共有房地产的执行 所享有的房地产执行后，尚须对补偿义务人予以执
    共有房地产是指某一房地产的所有权由两人 行，如补偿义务人拒不履行义务，法院可通过适用

以上共同享有，它又分为按份共有和共同共有两种 对第三人到期债权的方式予以强制执行。
形式。最高人民法院关于贯彻执行《中华人民共和 6、对拍卖、变卖不能或流拍后申请执行人又

国民法通则》若干问题的意见(试行)第90条规定: 不愿以物抵债的房地产的执行

“共同共有关系终止时，对共有财产的分割，有协议 在房地产案件执行实务中，常常会遇到一些不

的，按协议处理;没有协议的，应当根据等分原则处 能即时或不宜拍卖、变卖以及经三次拍卖流拍后申
理，并且考虑共有人对共有财产的贡献大小，适当 请执行人又不愿按以物抵债的形式接受的房地产，

照顾共有人生产、生活的实际需要情况。”第91条 一般情况下，法院会将该房地产退还被执行人，中

规定:“共有财产是特定物，而且不能或分割有损其 止案件的执行.但为了更加有效地、最天的保护申
价值的，可以折价处理。”因此，法院不能在共有人 请执行人的合法权益，笔者认为对该房地产的执

未对共有房地产进行财产分割前即采取执行措施.行，可参照国外的一些做法.实施强制管理。所谓
执行实务中，法院可以采取“听证分割执行和诉讼 “强制管理”，是指在民事执行中，法院选任管理人

分割执行”相结合的方式对共有房地产予以执行。对已查封的不动产实施管理以管理所得清偿债务。
所谓“听证分割执行”就是直接由法院的执行机构 这样，通过对房地产的使用收益权的执行，可以兼

组织房地产共有人召开听证会，由共有人协议分割 顾申请执行人和被执行人双方的利益，实现执行经

后，法院再采取相应的执行措施。而“诉讼分割执 济原则;同时也最大限度地保护了双方的合法权

行”则是由执行机构告知被执行人另行提起分割共 益。但有一点需注意，如该房地产系被执行人及其

有房地产的诉讼，如被执行人怠于提起，可由申请 扶养亲属最低生活标准所必需的居住房屋，依照《最

执行人行使代位权，向有管辖权的法院提起代位诉 高人民法院关于人民法院民事执行中查封、扣押、冻

讼，要求分割共有房地产.共有房地分割后，共有 结财产的规定》，被执行人的该部分房地产属于豁免
关系消灭。法院可根据分割协议或分割裁判确定 执行财产范围，法院不能对其实施强制管理。

的内容不同，采取不同的执行方法:被执行人分得 ’ 【资任绷辑:杨 密，
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