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中国建设银行股份有限公司怀化市分行与中国华融资产管理股份有限公司

湖南省分公司等案外人执行异议之诉案

案由： 民事> 特殊诉讼程序案件案由注> 执行程序中的异议之诉注> 执行异议之诉注> 案外人

执行异议之诉注案由释义

案 号：(2022)最高法民终 34 号

审理法官： 贾清林 于明 孙祥壮

文书类型： 判决书

公开类型： 文书公开

审理法院： 最高人民法院

审结日期：2022.06.29

案件类型： 民事二审

审理程序： 二审

代理律师/律所：李康裕,湖南联合创业律师事务所;周道明,湖南联合创业律师事务所;雷少华,

湖南融邦律师事务所;

权责关键词： 欺诈 催告 代理 民事权利 违约金 过错 无过错 合同约定 第三人 证据种类 新

证据 关联性 合法性 质证 诉讼请求 驳回诉讼请求 维持原判 清算 执行异议 执行标的 强制

执行 查封 扣押 冻结 拍卖 变卖 折价

来源：《最高人民法院公报》2023 年第 6期（总第 322 期）第 18-36 页

相关企业：湖南通程律师事务所湖南辰溪华中水泥有限公司东星建设工程集团有限公司中国华

融资产管理股份有限公司湖南省分公司中国建设银行股份有限公司怀化市分行怀化英泰建设投

资有限公司
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中国建设银行股份有限公司怀化市分行与中国华融资产管理股份有限公司湖南省

分公司等案外人执行异议之诉案

【裁判要旨】

一、执行异议之诉案件可参照适用《最高人民法院关于人民法院办理执行异

议和复议案件若干问题的规定》进行审查处理，同时需基于案件具体情况对案外

人是否享有足以排除强制执行的民事权益进行实质审查。

二、非消费者购房人能否排除抵押权人的申请执行，可基于双方权利的性

质、取得权利时间的先后、权利取得有无过错以及如何降低或者预防风险再次发

生等因素，结合具体案情，对双方享有的权利进行实体审查后作出相应判断。

最高人民法院民事判决书

（2022）最高法民终 34 号

上诉人（原审原告）：中国建设银行股份有限公司怀化市分行。住所地：湖

南省怀化市鹤城区迎丰中路 380 号。

负责人：吴曙华，该分行行长。

委托诉讼代理人：蒋铁华，该分行员工。

委托诉讼代理人：雷少华，湖南融邦律师事务所律师。

被上诉人（原审被告）：中国华融资产管理股份有限公司湖南省分公司。住

所地：湖南省长沙市开福区五一大道 976 号。

负责人：龙志林，该分公司总经理。

委托诉讼代理人：周道明，湖南联合创业律师事务所律师。

委托诉讼代理人：李康裕，湖南联合创业律师事务所律师。
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原审第三人：怀化英泰建设投资有限公司。住所地：湖南省怀化市鹤城区鹤

州北路火车站广场。

法定代表人：谢永健，该公司董事长。

破产管理人：湖南通程律师事务所。

委托诉讼代理人：刘涛，破产管理人工作人员。

委托诉讼代理人：邓水苗，破产管理人工作人员。

原审第三人：东星建设工程集团有限公司。住所地：湖南省怀化市顺天北

路。

法定代表人：谢永健，该公司董事长。

破产管理人：湖南通程律师事务所。

委托诉讼代理人：刘涛，破产管理人工作人员。

委托诉讼代理人：邓水苗，破产管理人工作人员。

原审第三人：湖南辰溪华中水泥有限公司。住所地：湖南省辰溪县火马冲工

业园。

法定代表人：谢永健，该公司董事长。

破产管理人：湖南通程律师事务所。

委托诉讼代理人：刘涛，破产管理人工作人员。

委托诉讼代理人：邓水苗，破产管理人工作人员。

原审第三人：谢永健，男，1964 年 11 月 16 日出生，汉族，住湖南省怀化市

鹤城区迎丰中路 329 号。

委托诉讼代理人：蒲亚飞，湖南省怀化市鹤城区迎丰街道办事处银湾社区居

民。

原审第三人：陈桃芳，女，1968 年 4 月 5 日出生，汉族，住广东省广州市番
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禺区市广路祈福新村豪庭西路 78 号。

委托诉讼代理人：蒲亚飞，湖南省怀化市鹤城区迎丰街道办事处银湾社区居

民。

上诉人中国建设银行股份有限公司怀化市分行（以下简称建行怀化市分行）

因与被上诉人中国华融资产管理股份有限公司湖南省分公司（以下简称华融湖南

分公司）及原审第三人怀化英泰建设投资有限公司（以下简称英泰公司）、东星

建设工程集团有限公司（以下简称东星公司）、湖南辰溪华中水泥有限公司（以

下简称华中公司）、谢永健、陈桃芳案外人执行异议之诉一案，不服湖南省高级

人民法院（2020）湘民初 1号民事判决，向本院提起上诉。本院于 2022 年 2 月 8

日立案后，依法组成合议庭，公开开庭进行了审理。上诉人建行怀化市分行委托

诉讼代理人蒋铁华、雷少华，被上诉人华融湖南分公司委托诉讼代理人周道明、

李康裕，原审第三人英泰公司、东星公司、华中公司共同委托诉讼代理人邓水

苗，原审第三人谢永健、陈桃芳共同委托诉讼代理人蒲亚飞到庭参加诉讼。本案

现已审理终结。

建行怀化市分行上诉请求：1.撤销一审判决；2.判令不得执行湖南省怀化市

鹤城区迎丰西路英泰国际二期 2栋 1-16 号房产（以下简称案涉房产）；3.确认华

融湖南分公司对案涉房产的优先受偿权不得对抗建行怀化市分行；4.本案一、二

审诉讼费用由华融湖南分公司承担。事实与理由：（一）《最高人民法院关于人

民法院办理执行异议和复议案件若干问题的规定》（以下简称《执行异议和复议

规定》）第二十八条及《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》（以下简称《民事执行查扣冻规定》）（2005 年施行）第十七条

适用于申请执行人对执行标的享有担保物权的情形，应当作为本案的审理依据。1.

《执行异议和复议规定》第二十八条至第三十条是第二十七条关于“申请执行人
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对执行标的依法享有对抗案外人的担保物权等优先受偿权，人民法院对案外人提

出的排除执行异议不予支持，但法律、司法解释另有规定的除外”的规定中的除

外情形。2.《执行异议和复议规定》第二十八条至第三十条，实际上保护的是买

受人的物权期待权。这三条司法解释所要解决的，就是特殊情形下虽未取得物权

但对该物享有特定请求权的优先保护问题。3.《执行异议和复议规定》的理解与

适用对第二十七条的解读也明确该条中“但法律、司法解释另有规定的除外”包

括该司法解释第二十八条至第三十条。4.最高人民法院（2018）最高法民申 4090

号民事裁定，亦认定《执行异议和复议规定》第二十八条、第二十九条属于第二

十七条的除外情形，符合第二十八条、第二十九条规定条件的买受人物权期待权

可以排除享有担保物权等优先权的申请执行人的强制执行。根据同案同判的原

则，该判例在审理本案时应予以参考。（二）建行怀化市分行购买、占有案涉房

产的相关事实，完全符合《执行异议和复议规定》第二十八条关于“金钱债权执

行中，买受人对登记在被执行人名下的不动产提出异议，符合下列情形且其权利

能够排除执行的，人民法院应予支持：（一）在人民法院查封之前已签订合法有

效的书面买卖合同；（二）在人民法院查封之前已合法占有该不动产；（三）已

支付全部价款，或者已按照合同约定支付部分价款且将剩余价款按照人民法院的

要求交付执行；（四）非因买受人自身原因未办理过户登记”的规定，及《民事

执行查扣冻规定》（2005 年施行）第十七条关于“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，人民法院不得查封、扣押、冻结”的规定，建行怀化市分行对于案涉房

产未过户或者预告登记无任何过错。1.在抵押及人民法院查封之前建行怀化市分
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行已签订合法有效的书面买卖合同。建行怀化市分行与英泰公司就案涉房产签订

《商品房买卖合同》的时间为 2013 年 1 月 31 日，而华融湖南分公司办理抵押的

时间为 2013 年 5 月 27 日，人民法院查封案涉房产的时间为 2014 年 9 月 29 日。2.

在抵押及人民法院查封之前建行怀化市分行已合法占有该不动产。依照案涉《商

品房买卖合同》约定，英泰公司在 2013 年 3 月 29 日前，就需将案涉房产交给建

行怀化市分行，建行怀化市分行自 2013 年 3 月起占有了案涉房产后，在 2013 年 8

月进行装修，并持续使用至今。建行怀化市分行对案涉房产占有的时间，也均早

于华融湖南分公司办理抵押和申请查封的时间。3.建行怀化市分行已支付全部价

款，或者已按照合同约定支付部分价款且将剩余价款按照人民法院的要求交付执

行。建行怀化市分行在 2013 年 3 月 28 日，就已经支付了 95%的房款 16 163 110

元；在 2013 年 11 月 27 日，又将价款支付至 98%，在抵押和查封前，建行怀化市

分行已经几乎支付了全部房款。剩余房款，建行怀化市分行也愿意按照法院要求

交付执行。4.非因建行怀化市分行自身原因未办理过户登记或预告登记。（1）案

涉房产未办理过户登记是因房屋本身原因和出卖人原因，建行怀化市分行对此无

任何过错。由于案涉房产在买卖时属于期房，无法办理房产证，且该房屋因出卖

人英泰公司原因（包括抵押及查封的问题）至今不能办理房产证。因此，案涉房

产未办理过户登记的手续，并非建行怀化市分行的原因，建行怀化市分行对此无

任何过错。（2）依约定对《商品房买卖合同》进行预告登记的义务人为出卖人英

泰公司而非建行怀化市分行，且出卖人英泰公司在极短时间内就将案涉房产抵押

给华融湖南分公司，建行怀化市分行无力避免，案涉房产未办理预告登记并非建

行怀化市分行的原因，因出卖人违约未办理预告登记不应归咎于建行怀化市分

行。（3）本案中认定建行怀化市分行对于案涉房产未过户或办理预告登记存在过

错，不符合最高人民法院有关司法精神。本案案涉房产未办理预告登记手续，建



【法宝引证码】CLI.C.520471069

7/34 下载日期：2025-11-14

行怀化市分行既有向出卖人提出办理登记请求的积极行为，也有关于未办理预告

登记的充足客观理由，依据《全国法院民商事审判工作会议纪要》（2019 年）第

127 条的规定，不应认定建行怀化市分行有过错。（4）建行怀化市分行在购房后

即缴纳了契税，履行了办理预告登记所需的各项前置义务。且建行怀化市分行与

出卖人英泰公司签订的是外表为红皮硬壳、由怀化市工商行政管理局和房产管理

局联合监制的正规商品房买卖合同文本。这些都足以给建行怀化市分行形成购房

行为合法有效的合理信赖。（三）在华融湖南分公司对案涉房产办理抵押及法院

查封案涉房产之前，建行怀化市分行已经依法占有了案涉房产。建行怀化市分行

依合法有效的《商品房买卖合同》对案涉房产的合法占有同样属于受法律保护的

权益。类比原《中华人民共和国物权法》等相关法律法规中对于在先租赁而取得

占有的优先保护原则，作为比租赁关系更具有物权属性的买卖关系所形成的占

有，更应当受到法律的优先保护。承租人基于先于抵押或查封设立的有效租赁而

取得对房屋的占有优先于抵押权人或查封债权人受法律保护，即使处分该财产，

也应当保护承租人的合法占有。综上，无论是从法律还是情理上，建行怀化市分

行对案涉房产的权益，均应当优先于华融湖南分公司的抵押权，足以排除华融湖

南分公司对案涉房产的执行。

华融湖南分公司答辩称：（一）建行怀化市分行认为其对案涉房产的民事权

益符合《执行异议和复议规定》第二十八条关于一般不动产买受人排除执行的条

件，于法不符，不能成立。本案法律适用的焦点问题是，符合《执行异议和复议

规定》第二十八条规定的一般不动产买受人是否有权排除作为抵押权人的申请执

行人对执行标的执行。建行怀化市分行认为有权排除执行，属于对法律的理解错

误。1.从对《执行异议和复议规定》第二十七条规定的理解来看，第二十八条规

定的一般不动产买受人不属于第二十七条“但法律、司法解释另有规定除外”的
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情形。即在申请执行人对执行标的享有抵押权的情况下，《执行异议和复议规

定》第二十八条规定没有适用的余地，案外人是否符合《执行异议和复议规定》

第二十八条规定的四项条件不是裁判要件事实，无论是否符合都不能排除抵押权

人对抵押物的申请执行。2.最高人民法院类案裁判认为一般买受人不能对抗抵押

权的执行（详见《类案检索报告》）。3.从最高人民法院法官的学理解释来看，

均认为一般不动产买受人不能对抗抵押权人。（二）即使将《执行异议和复议规

定》第二十八条规定视为第二十七条规定的除外条款，建行怀化市分行也不符合

适用第二十八条规定的条件。1.建行怀化市分行对案涉房产的占有不是合法占

有。华融湖南分公司办理抵押登记的时间为 2013 年 5 月 27 日，无论是华融湖南

分公司与英泰公司签订的《抵押协议》，还是登记机关颁发的房屋他项权证，抵

押物均记载为在建工程。所谓在建工程，即尚未完成竣工验收还处于建筑安装施

工的建筑物，而且至今该抵押物仍未完成竣工验收，仍然是在建工程。《中华人

民共和国建筑法》第六十一条第二款规定：“建筑工程竣工验收合格后，方可交

付使用，未经验收或者验收不合格的，不得交付使用。”依据法律的禁止性规

定，英泰公司将在建工程向建行怀化市分行交付，建行怀化市分行占有、使用未

经竣工验收的在建工程，其行为都是违法的，故本案不符合《执行异议和复议规

定》第二十八条第二项关于“在人民法院查封之前已合法占有该不动产”的条

件。2.建行怀化市分行不符合《执行异议和复议规定》第二十八条第四项关于

“非因买受人自身原因未办理过户登记”的条件。最高人民法院在多份判决中都

指出，要符合这一条件，必须存在“不动产买受人与出卖人已经共同向不动产登

记机构提交办理所有权转移登记且经登记机构受理，或者案外人因办理所有权转

移登记与出卖人发生纠纷并已起诉或者申请仲裁，或者有其他合理客观理由的情

形”，但本案建行怀化市分行却无任何证据证明其与英泰公司共同向不动产登记
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机关有过过户登记的申请；尽管建行怀化市分行与英泰公司签订的《商品房买卖

合同》中有“在交付之后 30 日内，将办理权属登记的资料报送产权登记机关备

案”的约定，但事实上英泰公司并未将买卖合同进行备案，建行怀化市分行也未

督促其进行合同备案或权利预告登记。实际上，只要进行了《商品房买卖合同》

的备案登记，相关登记机关就会依据《中华人民共和国城市房地产管理法》和

《城市商品房预售管理办法》将交易的房产设置为权利受限状态，英泰公司也就

不可能将案涉房产作为抵押物设立抵押。此外，2013 年 5 月 27 日华融湖南分公司

对案涉房产取得抵押权，而在此之后，建行怀化市分行才于 2013 年 11 月 27 日向

英泰公司支付最后一笔购房款，于 2013 年 11 月 18 日与物业管理公司签订物业管

理合同，实际占有案涉房产。可见，在交易过程中，建行怀化市分行仍有机会发

现案涉房产被抵押的事实，并及时采取补救措施，但由于疏忽大意而错失。从以

上事实可以看出，建行怀化市分行对购房交易的合法合规与安全性未予以重视，

案涉房产未能办理过户登记乃至被另行抵押均与建行怀化市分行的疏忽有关。故

建行怀化市分行对案涉房产的占有是非善意，且未办理过户登记与其自身原因有

关。3.建行怀化市分行引用原《中华人民共和国物权法》及《民事执行查扣冻规

定》等司法解释的规定，明显与本案争议无关。建行怀化市分行对本案诉讼程序

的意见也与最高人民法院生效的裁判相悖，华融湖南分公司对此无需答辩。综

上，无论是根据法律规定、法理还是同案同判原则，建行怀化市分行援引《执行

异议和复议规定》第二十八条规定，阻却华融湖南分公司抵押权实现的理由均不

成立，且建行怀化市分行也未能满足前述第二十八条规定所设置的适用条件，故

其上诉请求与理由均于法相悖，不能成立。华融湖南分公司请求驳回建行怀化市

分行的上诉请求，维持原判。

建行怀化市分行向一审法院起诉请求：1.不得执行案涉房产；2.确认华融湖
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南分公司对案涉房产的优先受偿权不得对抗建行怀化市分行。

一审法院认定事实：2013 年 1 月 31 日，英泰公司与建行怀化市分行签订《商

品房买卖合同》，约定：英泰公司将其开发的案涉房产出售给建行怀化市分行；

商铺面积 438.5 ㎡，单价 38 800 元/㎡，总计售价 17 013 800 元，相关税费 1

055 891 元；英泰公司应在 2013 年 3 月 29 日前，将该门面交付建行怀化市分行，

并在交付之后 30 日内，将办理权属登记的资料报送产权登记机关备案；英泰公司

承诺在交房后两年内办好房、地产权证。合同签订后，建行怀化市分行分别于

2009 年 12 月 31 日、2013 年 3 月 28 日、2013 年 11 月 27 日向英泰公司指定账户

汇入订金及购房款 1 000 000 元、15 163 110.64 元、500 000 元，并交纳了相应

的购房契税。2013 年 11 月 18 日，建行怀化市分行与怀化英泰商城管理有限公司

签订了《英泰国际物业管理合同》。2013 年 12 月 2 日，建行怀化市分行向怀化英

泰商城管理有限公司缴纳了 23 679 元物业管理费。

2013 年 5 月 23 日，华融湖南分公司与英泰公司签订《抵押协议》（编号：湖

南 Y1830015-6），约定英泰公司以其位于怀化市鹤城区迎丰西路的英泰国际项目

二期未售商业地产在建工程及其分摊的土地为其所欠华融湖南分公司债务提供抵

押担保。2013 年 5 月 27 日，华融湖南分公司与英泰公司对案涉房产在怀化市房产

管理局办理了在建工程抵押登记。

2014 年 9 月 19 日，一审法院受理华融湖南分公司诉英泰公司、东星公司、华

中公司、谢永健、陈桃芳合同纠纷一案。2014 年 9 月 29 日，一审法院作出

（2014）湘高法民二初字第 32-1 号民事裁定，查封了英泰公司名下的案涉房产。

2014 年 12 月 12 日，一审法院作出（2014）湘高法民二初字第 32 号民事判决，判

决解除华融湖南分公司与英泰公司签订的《债务重组协议》，由英泰公司向华融

湖南分公司偿还债务 9800 万元及重组收益、违约金和律师代理费 695 431 元，东
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星公司、华中公司、谢永健、陈桃芳承担连带清偿责任。未按期履行清偿义务

的，华融湖南分公司有权以英泰公司已办理抵押登记的房产 3194.53 ㎡、2709.09

㎡及相应土地使用权（房屋他项权证编号：怀房鹤他字第 513003032 号、怀房建

鹤城字第 313000033 号）作为抵押物折价或者以拍卖、变卖该抵押物所得价款优

先受偿。双方均未上诉，该判决生效。英泰公司未按期履行（2014）湘高法民二

初字第 32 号民事判决所确定的清偿义务，华融湖南分公司向一审法院申请强制执

行。一审法院执行立案后，于 2017 年 8 月 21 日作出（2015）湘高法执字第 22 号

拍卖公告，拟拍卖（2014）湘高法民二初字第 32 号民事判决所确定的包括案涉房

产在内英泰国际名下的多项房产，建行怀化市分行不服，向一审法院提出执行异

议。2017 年 12 月 12 日，一审法院作出（2017）湘执异 75 号执行裁定，驳回了建

行怀化市分行的异议请求。建行怀化市分行遂提起本案诉讼。

一审法院另查明，湖南省怀化市中级人民法院于 2018 年 6 月 5 日作出

（2018）湘 12 破申 1 号民事裁定，受理英泰公司的重整申请；2018 年 8 月 29 日

作出（2018）湘 12 破申 6 号、7号民事裁定，受理东星公司、华中公 司的重 整

申请；2019 年 11 月 16 日作 出（2018）湘 12 执 204 号之一执行裁定，以英泰公

司、东星公司、华中公司已进入破产重整程序为由，裁定中止（2014）湘高法民

二初字第 32 号民事判决第一、二、三、四、五项判决的执行。

一审法院认为，综合各方当事人诉辩意见，本案的争议焦点为：1.第三人进

入破产程序后，本案执行异议之诉应否继续审理；2.建行怀化市分行对案涉房产

享有的民事权利能否排除人民法院强制执行。

（一）关于焦点一。华融湖南分公司主张，根据《中华人民共和国企业破产

法》第十九条之规定，因被执行人英泰公司等进入破产重整程序，本案的执行程

序已经被人民法院裁定中止，建行怀化市分行起诉的前提条件不成立，应予驳
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回。一审法院认为，执行异议之诉，虽因执行程序而产生，但本质上是一个独立

的审判程序，具有其特定的程序与实体功能。第一，程序方面。本案系建行怀化

市分行提起的案外人执行异议之诉，目的是请求排除人民法院对案涉房产的强制

执行。人民法院对其起诉是否受理，应审查是否符合《中华人民共和国民事诉讼

法》（2017 年修正）第一百一十九条与《最高人民法院关于适用〈中华人民共和

国民事诉讼法〉的解释》（2015 年施行）第三百零五条规定的案外人执行异议之

诉的起诉条件。经查，华融湖南分公司基于生效判决确认的抵押权对英泰公司名

下的房产申请强制执行，案外人建行怀化市分行提出执行异议被驳回后，向一审

法院提起案外人执行异议之诉，符合上述法律与司法解释的规定，依法应予受

理。同时，本案提起执行异议之诉期间，被执行人英泰公司、东星公司、华中公

司进入破产重整程序，根据《中华人民共和国企业破产法》第二十条之规定，

“人民法院受理破产申请后，已经开始而尚未终结的有关债务人的民事诉讼或者

仲裁应当中止；在管理人接管债务人的财产后，该诉讼或者仲裁继续进行。”本

案审理期间，受理英泰公司、东星公司、华中公司破产重整申请的人民法院已确

定其管理人，可以代表被执行人继续参与诉讼，故本案继续审理从程序上并无不

当。第二，实体方面。首先，在功能上，执行异议之诉作为针对执行程序的救济

手段，除了阻却法院强制执行的功能以外，还具有对实体权利顺序优先性确认之

功能。本案中，虽然被执行人进入了破产重整程序，但无论破产企业最终是重整

或清算，均不能代替执行异议之诉对债权人债权优先性的实体认定功能。其次，

在效果上，案涉房产如因破产而解除查封，房产将转由被执行人的破产管理人接

管；如因执行异议之诉胜诉而解除查封，建行怀化市分行则可以要求继续履行合

同。同为解除查封措施，因被执行人进入破产程序而中止执行，与因执行异议之

诉排除法院的执行措施而停止执行，两种程序的依据不同，所带来的法律效果以
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及对当事人权益的影响也不一致，故不能因被执行人进入破产程序中止执行而停

止对执行异议之诉的审理。综上，华融湖南分公司的主张缺乏法律依据，本案被

执行人进入破产程序后，执行异议之诉仍然应当继续审理。

（二）关于焦点二。本案中，华融湖南分公司依据（2014）湘高法民二初字

第 32 号民事判决确定的抵押权，申请人民法院强制执行。建行怀化市分行基于其

与英泰公司签订《商品房买卖合同》、支付购房款、占有使用房屋等行为所产生

的民事权益，主张排除人民法院的强制执行。因此，建行怀化市分行能否排除强

制执行，关键在于建行怀化市分行对案涉房产所享有的民事权益是否优先于华融

湖南分公司的抵押权。建行怀化市分行诉称，其在案涉房产被人民法院查封前，

已与英泰公司签订了合法有效的《商品房买卖合同》、缴纳了大部分房款并实际

占有了房产，根据《民事执行查扣冻规定》（2005 年施行）第十七条、《执行异

议和复议规定》第二十八条的规定，享有足以排除人民法院强制执行的民事权

利。一审法院认为：第一，建行怀化市分行至今尚未缴清案涉房产的购房款，且

建行怀化市分行在与英泰公司签订《商品房买卖合同》后，既未及时办理合同备

案登记，也未依法将案涉房产已由其购买的事实予以公示；同时，建行怀化市分

行亦未提交证据证实，其曾及时催告英泰公司办理过户登记手续，故对案涉房产

未办理过户登记存在过错。因此，案涉房产不符合《民事执行查扣冻规定》

（2005 年施行）第十七条规定的人民法院不得查封、扣押、冻结的情形，建行怀

化市分行的该项主张不能成立，不予支持。第二，《执行异议和复议规定》第二

十七条规定，除法律、司法解释明确规定外，案外人不得排除申请执行人基于担

保物权等优先受偿权的强制执行；第二十八条规定，一般买房人在金钱债权执行

中满足一定的条件时可以排除人民法院强制执行。因本案涉及抵押权与其他权利

的优先性排序问题，故应参照《执行异议和复议规定》第二十七条的规定，但上
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述规定未明确法律、司法解释规定的例外情形是否包含本解释的其他条款，故在

认定第二十七条的例外情形时，不宜直接适用包括该司法解释第二十八条在内的

其他条款的规定。一审法院认为，原《最高人民法院关于建设工程价款优先受偿

权问题的批复》第一条规定：“人民法院在审理房地产纠纷案件和办理执行案件

中，应当依照《中华人民共和国合同法》第二百八十六条的规定，认定建筑工程

的承包人的优先受偿权优于抵押权和其他债权”；第二条规定：“消费者交付购

买商品房的全部或者大部分款项后，承包人就该商品房享有的工程价款优先受偿

权不得对抗买受人。”根据上述规定，交付全部或者大部分款项的商品房消费者

的权利优先于抵押权人的抵押权，但该特别规定仅限于购买房屋用于居住并已支

付全部或者大部分房款的商品房消费者，一般的房屋买卖合同的买受人，不适用

上述规定。本案中，建行怀化市分行购买案涉房产系作为银行营业网点经营之

用，并非用于居住。因此，根据上述司法解释的规定，本案建行怀化市分行对案

涉房产享有的民事权益不属于《执行异议和复议规定》第二十七条规定的，可以

优先于抵押权受偿的法定例外情形，不能优先于华融湖南分公司经登记并已由生

效判决确认的抵押权受偿。建行怀化市分行的相关民事权益可在破产程序中依法

主张。

综上所述，建行怀化市分行的诉讼请求不能成立，一审法院不予支持。一审

法院依照《中华人民共和国民事诉讼法》（2017 年修正）第一百一十九条、《中

华人民共和国企业破产法》第二十条、《最高人民法院关于适用〈中华人民共和

国民事诉讼法〉的解释》（2015 年施行）第三百零六条、原《最高人民法院关于

建设工程价款优先受偿权问题的批复》第一条、第二条之规定，参照《民事执行

查扣冻规定》（2005 年施行）第十七条、《执行异议和复议规定》第二十七条、

第二十八条，判决：驳回建行怀化市分行的诉讼请求。一审案件受理费 129 800
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元，由建行怀化市分行负担。

二审中，建行怀化市分行提出一审判决书中关于 2013 年 11 月 27 日向英泰公

司支付的 500 000 元不是购房款，系偿付英泰公司于 2013 年 4 月 25 日为其垫付

的购房契税。建行怀化市分行对一审查明的其他事实无异议。华融湖南分公司对

一审查明的事实无异议，对建行怀化市分行所述契税问题，请二审法院查明。英

泰公司、东星公司、华中公司对建行怀化市分行所述契税问题予以认可，对一审

查明的其他事实无异议。谢永健、陈桃芳对一审查明的事实无异议。

二审中，建行怀化市分行提交了本院（2021）最高法民终 534 号民事判决书

作为新证据，拟证明：1.该法律文书确认案涉房产在 2013 年 5 月 9 日就交付给买

受人董玉容及其他买受人，该交付行为对英泰公司抵押给华融湖南分公司的包括

案涉房产在内英泰国际二期 28 户面积合计 2709.09 ㎡房屋均具有公示效果，建行

怀化市分行对案涉房产的占有在华融湖南分公司办理抵押以及申请法院查封之

前；2.华融湖南分公司受理包括案涉房产在内英泰国际二期 28 户抵押时，没有对

房屋现状进行调查，存在重大过错。3.基于同案同判的原则，本案上诉人建行怀

化市分行与该案上诉人董玉容的权利性质一样，同样应当得到认可和保护。

华融湖南分公司对建行怀化市分行提交的上述证据发表质证意见：对证据的

真实性无异议，但建行怀化市分行提交该份判决书的证明目的不能成立；该判决

书确认董玉容所购房产交付时间为 2013 年 5 月 9 日，而建行怀化市分行所购房产

是 2013 年 11 月 18 日之后才交付，二案所涉房产并非同一时间交付的；华融湖南

分公司在办理抵押登记前，委托了中介机构对抵押标的进行了尽职调查，实地查

看了抵押物情况、向登记部门查询了登记状况，均未发现房屋已经出售的事实，

不能证明华融湖南分公司在办理抵押登记前存在重大过错。此外，华融湖南分公

司对该民事判决本身也有异议，并提交了类案检索报告予以佐证。
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英泰公司、东星公司、华中公司、谢永健、陈桃芳对建行怀化市分行提交的

上述证据的真实性、合法性和关联性均无异议。

华融湖南分公司提交了湖南融城律师事务所出具的《商业化收购并重组业务

法律尽职调查报告》作为二审新证据，拟证明：在该律所出具报告的 2013 年 5 月

17 日，案涉房产无论是从管理部门的登记档案还是从现场情况来看，都处于抵押

无瑕疵状态；结合其一审中提交的怀化市房产管理局网上签约信息系统查阅结

果，在取得案涉房产抵押过程中，其已经尽了审慎审查义务。

建行怀化市分行对华融湖南分公司提交的上述证据发表质证意见：对该证据

的真实性、合法性、关联性均不予认可，该证据没有体现华融湖南分公司对案涉

房产办理抵押时进行调查的过程，不能证明华融湖南分公司对案涉房产进行了相

关调查；该证据反而体现了华融湖南分公司未尽到合理的注意义务，华融湖南分

公司存在以下过错：1.华融湖南分公司所谓的商业化资产收购重组，实际上是借

用合法形式从事违反监管规定的发放贷款行为，华融湖南分公司也未按照信贷的

尽职调查标准，对借款人英泰公司的资信情况进行审核，存在重大过错。2.华融

湖南分公司进行所谓的债务重组时，没有对英泰公司的财务状况进行审慎调查分

析。依华融湖南分公司所述，其仅仅收取了英泰公司自行制作的财务报表，没有

要求英泰公司提供银行账户交易明细以及对财务报表进行审核，严重不合监管规

定，存在重大过错。3.华融湖南分公司办理案涉房产抵押时，没有尽到合理的注

意义务。华融湖南分公司在案涉二期抵押房产于 2011 年 10 月取得预售许可证、

提供抵押的房号不连续的情况下，应当知道案涉房产可能已经出售的事实。

英泰公司、东星公司、华中公司对华融湖南分公司提交的上述证据的真实

性、合法性和关联性有异议。谢永健、陈桃芳对该证据的真实性、合法性和关联

性持保留意见。
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英泰公司于庭后提交了《关于建设银行怀化分行是否提前交房的情况说明》

以及《英泰国际交房流程表》、《英泰国际合同预算单》、《英泰国际合同审批

单》、向积林身份证复印件、《关于申请安装三相电到户的函》、湖南省怀化市

中级人民法院（2018）湘 12 破 3 号之四民事裁定书、《重整计划草案》；之后英

泰公司又就代缴 500 000 元契税事宜提交了《情况说明》及 1 000 000 元定金收

款收据、进账单，15 163 110 元、500 000 元入账通知书等证据材料。

华融湖南分公司对英泰公司提交的上述证据材料提交书面质证意见：1.对

《关于建设银行怀化分行是否提前交房的情况说明》、《英泰国际交房流程

表》、《英泰国际合同预算单》、《英泰国际合同审批单》、向积林身份证复印

件的真实性、合法性和关联性均无异议。2.对《关于申请安装三相电到户的函》

的真实性无法确认，即便真实，该函也是建行怀化市分行对购买案涉房产提出的

交付条件要求，该要求在交付前也可以提出，不能证明建行怀化市分行主张的案

涉房产在抵押前交付的事实。3.对怀化市中级人民法院民事裁定书，以及《重整

计划草案》的真实性、合法性无异议，但与本案无关。4.对代缴 500 000 元契税

事宜的《情况说明》及相关付款凭据，从证据种类来看，该《情况说明》只是当

事人单方面陈述，且其陈述内容以猜测为主，理据不足；且该《情况说明》只有

公司盖章，没有负责人或者法定代表人甚至制作者的签名，不符合法定证据的要

求；2013 年 11 月 27 日支付的 500 000 元不是契税，如果是代缴的契税，契税发

票的开具时间应当与 2013 年 11 月 27 日相吻合或相近，但事实上二者相距半年之

久，而且也没有证据证明英泰公司曾为建行怀化市分行代缴契税。

建行怀化市分行对英泰公司提交的上述证据材料提交书面质证意见：1.对

《关于建设银行怀化分行是否提前交房的情况说明》，本案及相关案件的证据显

示，英泰公司向购房人交付英泰国际二期房屋的时间并不统一和固定，该情况说
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明陈述无法核实是否提前交房与此相吻合。建行怀化市分行的实际收房时间，可

以从合同约定及装修进程确定。建行怀化市分行购房合同约定的交房时间为 2013

年 3 月 29 日前，而支付主要房款的时间为 2013 年 3 月 28 日，且不存在任何阻碍

案涉房产交付的事由，英泰公司将案涉房产实际交给建行怀化市分行的时间应当

是 2013 年 3 月 28 日符合情理。2013 年 5 月 10 日，建行怀化市分行向英泰公司申

请安装三相电到户，证明在此之前建行怀化市分行已经占有了案涉房产，而装修

方面的证据显示开工时间为 2013 年 8 月 28 日，考虑前期准备工作的时间，也再

次证明英泰公司向建行怀化市分行交房的时间在 2013 年 3 月左右。本案证据即使

不能证明英泰公司向建行怀化市分行具体交付房屋的时间，但足以证明至少是在

2013 年 5 月 10 日之前，早于华融湖南分公司办理抵押登记的时间。2.对《英泰国

际交房流程表》、《英泰国际合同预算单》、《英泰国际合同审批单》、《关于

申请安装三相电到户的函》及民事裁定书的真实性没有异议，这些证据可以证明

建行怀化市分行购房行为的真实性和合法性。但是《英泰国际交房流程表》上仅

有销售部人员签字，其余签字人员、流程缺失，可以证明这并不是正式交房手续

证据；具体交付房屋的时间，应当结合合同约定、房款支付、申请安装三相电到

户以及装修开工等事实证据认定。其中《关于申请安装三相电到户的函》，与建

行怀化市分行主张的交房事实相吻合，进一步证明交房时间至少在 2013 年 5 月 10

日之前。3.对代缴 500 000 元契税事宜的《情况说明》及相关付款凭据的内容无

异议，这些证据可以证明交易的真实性、合法性。

建行怀化市分行庭后提交了《商品房买卖意向书》、1 000 000 元购房定金支

付凭据、收款收据等证据材料，以补强其就案涉房产实际支付 1 000 000 元购房

定金的事实。鉴于各方当事人对于建行怀化市分行于 2009 年 12 月 31 日向英泰公

司支付 1 000 000 元定金的事实没有异议，本院对该部分证据不再组织质证。
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本院对上述证据材料认证如下：各方对其他当事人提交证据的真实性无异议

的，本院予以确认；对当事人有异议且与本案有直接关联的证据材料，将在后文

中结合相关事实予以评述。

基于各方当事人提交的上述证据材料和一审证据材料及各方诉辩意见，本院

另查明：

2013 年 1 月 31 日，英泰公司（出卖人）与建行怀化市分行（买受人）签订

《商品房买卖合同》，双方就建行怀化市分行购买案涉房产事宜达成协议，总售

价 17 013 800 元，税费 1 055 891 元。其中第六条关于购房款支付方式约定：一

次性付款，2013 年 3 月 22 日付清余款；第二十四条约定：本合同自双方签订之日

起生效；第二十五条约定：商品房预售的，自本合同生效之日起 30 天内，由出卖

人向当地房产管理局申请商品房预告登记。双方同时签订的附件四《费用收取补

充协议》第一条关于办证费用约定：甲方（英泰公司）负责为乙方（建行怀化市

分行）代办房产证和土地使用权证，但乙方应提供必要的办证资料，并负责办证

所需的各种税和费，下列是甲方为乙方办理房产证和土地使用权证代收款项：1.

税务代收费：房产交易契税按照总房款的 4%收取，即 680 552 元。2.国土代收

费：土地证工本费 10 元/证，土地权属调查费 100 平方米以下每宗 13 元，地基测

绘费 312 元/证，合计 335 元。3.房产代收费：所有权登记费 550 元/件，图纸利

用费 100 元/幅，档案利用费 50 元/次，房屋维修基金为总房款的 2%，合计 340

976 元。4.两证代办费：总房款的 0.2%〔依据怀市价（2009）34 号文件〕，即 34

028 元。以上四项费用合计 1 055 891 元。

2013 年 3 月 25 日，英泰公司针对案涉房产向建行怀化市分行开具金额为 17

013 800 元《销售不动产统一发票》，载明款项性质为“售房款”。

2013 年 3 月 28 日、2013 年 11 月 27 日，中国建设银行股份有限公司湖南省
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分行（以下简称建行湖南省分行）分别向英泰公司支付 15 163 110 元、500 000

元；建行怀化市分行原将该两笔款项作为其支付案涉房产的购房款，一审判决亦

予以确认，各方对该事实均未提出异议。二审中，建行怀化市分行调整关于其付

款的陈述，主张 2013 年 11 月 27 日向英泰公司支付的 500 000 元不是购房款，系

偿付英泰公司于 2013 年 4 月 25 日为其垫付的购房契税。英泰公司、东星公司、

华中公司对建行怀化市分行所述契税事宜予以认可，但华融湖南分公司对此持有

异议。另，一审判决认定的 2013 年 3 月 28 日向英泰公司支付 15 163 110.64 元

应系笔误，实为 15 163 110 元。

2013 年 4 月 25 日，怀化市税务机关开具《税收通用完税证》，载明：税种为

契税-非普通住房，纳税人为建行怀化市分行，计税金额为 12 500 000 元，税率

为 4%，实缴金额为 500 000 元。

2013 年 5 月 10 日，建行怀化市分行向英泰公司出具《关于申请安装三相电到

户的函》，载明：“我行购买的位于怀化火车站旁英泰国际裙楼的 1-16 号门面用

于营业，因电气设备需要交流三相电，请贵公司安装到户为感！所产生的分摊费

用本行自行承担。”

2013 年 11 月 29 日，英泰公司售楼部出具《英泰国际交房流程表》，载明：

业主：建行怀化市分行；房号：1-16；面积 438.5（㎡）。您好，您所购买的英泰

国际商铺（公寓/写字间）现已具备交房条件，请按下列流程办理交房手续。其中

列表第一项售楼部一栏中，交接内容为：“1.核对客户身份；2.核验‘商品房买

卖合同’、业主身份、复印身份证一份、联系地址及电话；3.委托办理的应递交

委托人授权书、被委托人身份证明”，向积林在该栏中签字；部门经办人杨文霞

签字确认：“该业主已交清房款及相关办证费用”；售楼部财务唐林签字注明：

“房款、办证费用未交齐”；销售部负责人黄武在该栏中签字，同时另注明：
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“房款及办证费用由公司负责衔接。”

2013 年 12 月 6 日，怀化市公安局治安支队内保大队、怀化市公安局在《金融

机构营业场所安全防护设施建设工程审批表》上签署“同意专家组意见”并加盖

公章；该审批表上载明专家组于同日出具的意见：“该金融机构营业场所，符合

国家、公安部 GA38（2004）安全设施建设验收防护标准，准予营业。”另一份未

加盖任何印章也无人签字的《金融机构营业场所安全设施建设工程验收审批表》

载明：开工日期为 2013 年 8 月 28 日，完工日期为 2013 年 11 月 25 日。

2022 年 4 月 22 日，英泰公司向本院出具《关于建设银行怀化分行是否提前交

房的情况说明》，载明：“因怀化英泰建设投资有限公司破产以后，相关售楼部

经手的职工已经离职，经过时间比较长，如今无法核实建设银行怀化分行是否存

在提前交房的情况。”

除本院补充查明的上述事实外，对一审判决查明的其他事实，当事人均无异

议，本院予以确认。

另，一审法院于 2022 年 6 月 13 日作出（2020）湘民初 1 号民事裁定：1.一

审判决第十二页第十三行中“第二十八条规定的”补正为“第二十七条规定

的”；2.一审判决第十三页第六行中“案件受理费 20 100 元”补正为“案件受理

费 129 800 元”。本院据此已对一审判决所述相关内容进行了补正。

本院认为，结合各方当事人的诉辩主张，本案二审争议焦点为：建行怀化市

分行对案涉房产是否享有足以排除强制执行的民事权益。

（一）关于本案的法律适用问题

执行异议之诉源于案外人执行异议，系案外人对执行标的提出异议后被执行

法院裁定驳回或者支持，案外人或者申请执行人不服该裁定而启动的权利救济诉

讼程序。由此，执行异议与执行异议之诉具有一定的关联性和共通性，但二者分
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属于不同的诉讼程序，其功能定位并不相同，对案外人民事权益的审查原则和审

查标准也不尽一致。执行异议作为执行程序的一部分，更侧重于对执行标的上的

权利进行形式审查，其制度功能在于快速、不间断地实现生效裁判文书确定的债

权，其价值取向更注重程序效率性，同时兼顾实体公平性；而执行异议之诉作为

与执行异议衔接的后续诉讼程序，是一个独立于执行异议的完整的实体审理程

序，其价值取向是公平优先、兼顾效率，通过实质审查的方式对执行标的权属进

行认定，进而作出案外人享有的民事权益是否足以排除强制执行的判断，以实现

对案外人或者申请执行人民事权益的实体性权利救济。《执行异议和复议规定》

作为执行程序中规范“执行异议和复议案件”的司法解释，原则上应仅适用于执

行程序，但基于执行异议之诉与执行程序之间的关联性和共通性，在针对执行异

议之诉具体审查标准的法律或者司法解释出台前，执行异议之诉案件可参照适用

《执行异议和复议规定》的相关规定，对案外人享有的民事权益是否足以排除强

制执行进行审查认定。但是，若《执行异议和复议规定》相关条款能否适用案涉

纠纷在理论和实务中存在较大争议，当事人对此问题的认识亦存在较大分歧并各

有理据的情况下，则不宜再参照适用该司法解释的相关规定处理案涉纠纷，而应

回归执行异议之诉的本质，基于案件具体情况对案外人是否享有足以排除强制执

行的民事权益进行实质审查，并依据《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国

民事诉讼法〉的解释》第三百一十条第一款关于“对案外人提起的执行异议之

诉，人民法院经审理，按照下列情形分别处理：（一）案外人就执行标的享有足

以排除强制执行的民事权益的，判决不得执行该执行标的；（二）案外人就执行

标的不享有足以排除强制执行的民事权益的，判决驳回诉讼请求”的规定作出是

否支持案外人异议请求的判断。

本案中，参照《执行异议和复议规定》第二十七条关于“申请执行人对执行
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标的依法享有对抗案外人的担保物权等优先受偿权，人民法院对案外人提出的排

除执行异议不予支持，但法律、司法解释另有规定的除外”的规定，在抵押权人

与购房人发生权利冲突时，抵押权应给予优先保护是一般原则，除非法律、司法

解释另有规定。原《最高人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批复》规

定，消费者在交付购买商品房的全部或者大部分款项后，对所购商品房享有的权

益可以对抗建设工程价款优先受偿权和抵押权，以保护消费者的生存权。但是，

由于建行怀化市分行并非商品房消费者，所购房产系用于经营，故其不享有商品

房消费者基于生存权而具有的特殊保护权益。建行怀化市分行主张《执行异议和

复议规定》第二十七条“但书”包括该司法解释第二十八条关于一般不动产买受

人（非消费者）物权期待权可排除执行的规定，本案应适用该条规定进行审查，

而华融湖南分公司则坚持认为《执行异议和复议规定》第二十七条“但书”不包

括第二十八条，本案没有适用该条规定的余地，双方并就各自主张提交了相应的

依据和类案。为此，在法律、司法解释对此问题尚无明确规定的情形下，一审判

决认为本案不宜直接适用包括该司法解释第二十八条在内的其他条款的规定，有

一定的理据，但一审判决未结合执行异议之诉的自身特点，对案外异议人和申请

执行人所享有的民事权益进行实体比较并依法作出相应的判断，仅依据原《最高

人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批复》的相关规定，认定建行怀化

市分行不属于商品房消费者，即驳回其异议请求，适用法律存在一定瑕疵，本院

予以纠正。

至于建行怀化市分行主张《民事执行查扣冻规定》（2005 年施行）第十七条

应当作为本案审理依据的问题，因《民事执行查扣冻规定》是为“进一步规范民

事执行中的查封、扣押、冻结措施”而制定的司法解释，其中第十七条关于“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
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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，人民法院不得查封、扣押、冻结”的规定，

系对第三人已经支付价款并实际占有但尚未办理产权过户登记的财产能否查封、

扣押、冻结而进行的程序规定，并未涉及申请执行人与购买该财产的第三人对该

财产权利的实质比较判断以及第三人享有的民事权益能否排除强制执行的问题，

并非当然适用执行异议之诉案件。

（二）关于建行怀化市分行对案涉房产享有的民事权益是否足以排除强制执

行的问题

本案中，针对建行怀化市分行对案涉房产享有的民事权益是否足以排除华融

湖南分公司申请的强制执行，可基于双方权利的性质，取得权利时间的先后，权

利取得有无过错以及如何降低或者预防风险再次发生等因素，并结合具体案情，

对双方享有的权利进行实体审查，比较何者占优，何者应优先保护，进而作出相

应的判断。

1.从权利的性质看，建行怀化市分行对案涉房产享有物权期待权，而华融湖

南分公司享有抵押权，均优先于一般债权

物权期待权作为一种从债权过渡而来、处于物权取得预备阶段的权利状态，

以实际占有为表征，具有与一般债权相区别、与物权相类似的效力特征。本案

中，建行怀化市分行基于其与英泰公司签订的《商品房买卖合同》，有权请求英

泰公司依约交付所购商品房，该请求权作为一般合同债权没有优先保护的权利基

础；但建行怀化市分行在依约支付了绝大多数购房款并实际占有所购房产的情况

下，其基于合同享有的一般债权就转化为对该房产的物权期待权。尽管该物权期

待权仍属于债权的范畴，但已不同于一般债权。英泰公司作为出卖人向买受人建
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行怀化市分行让渡了其对所售房产享有的占有、使用、收益及部分处分的物权权

能，建行怀化市分行也因实际占有该房产获得了一定的对外公示效力，尽管该效

力尚不能与不动产物权登记的法定效力相等同。据此，建行怀化市分行对案涉房

产所享有的权利虽尚不属于《中华人民共和国民法典》意义上的物权（所有

权），但已具备了物权的实质性要素，建行怀化市分行可以合理预期通过办理不

动产登记将该物权期待权转化为《中华人民共和国民法典》意义上的物权（所有

权）；而且该基于占有产生的权利亦应受《中华人民共和国民法典》有关占有制

度的保护，故该物权期待权具有优先于一般债权保护的权利基础。

而抵押权属于《中华人民共和国民法典》明确规定的一类担保物权，在债务

人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现抵押权的情形下，抵押权人有权就

抵押财产优先受偿。本案中，华融湖南分公司与英泰公司签订《抵押协议》，英

泰公司以包括案涉房产在内的英泰国际项目二期未售商业地产在建工程及其分摊

的土地为其所欠华融湖南分公司债务提供抵押担保，并办理了在建工程抵押登

记，华融湖南分公司对案涉抵押物享有的抵押权依法设立；湖南省高级人民法院

（2014）湘高法民二初字第 32 号民事判决对华融湖南分公司就前述抵押物依法享

有的优先受偿权也予以确认。由此，华融湖南分公司享有的抵押权具有优先于一

般债权受偿的法律依据。

2.从权利取得时间的先后看，华融湖南分公司的抵押权在先、建行怀化市分

行的物权期待权在后

就建行怀化市分行对案涉房产享有的权利而言，基于已经查明的事实，2013

年 1 月 31 日，英泰公司与建行怀化市分行签订《商品房买卖合同》，约定英泰公

司将其开发的案涉房产出售给建行怀化市分行，总售价 17 013 800 元，税费 1

055 891 元；合同签订前后，建行怀化市分行或建行湖南省分行分别于 2009 年 12

https://www.pkulaw.com/chl/aa00daaeb5a4fe4ebdfb.html?way=textSlc
https://www.pkulaw.com/chl/aa00daaeb5a4fe4ebdfb.html?way=textSlc
https://www.pkulaw.com/chl/aa00daaeb5a4fe4ebdfb.html?way=textSlc
https://www.pkulaw.com/chl/aa00daaeb5a4fe4ebdfb.html?way=textSlc
javascript:Ajzh_SLC(1,1970324842494094,'')


【法宝引证码】CLI.C.520471069

26/34 下载日期：2025-11-14

月 31 日、2013 年 3 月 28 日、2013 年 11 月 27 日向英泰公司指定账户汇入 1 000

000 元、15 163 110 元、500 000 元。2013 年 11 月 18 日，建行怀化市分行与怀

化英泰商城管理有限公司签订《英泰国际物业管理合同》；2013 年 12 月 2 日，建

行怀化市分行缴纳 23 679 元物业管理费。虽然建行怀化市分行主张依据《商品房

买卖合同》约定，交房时间为 2013 年 3 月 29 日之前，其于 2013 年 3 月 28 日支

付了大部分房款，并于当日实际收房，但建行怀化市分行并未提交此时实际收房

的任何证据；而英泰公司提供的《英泰国际交房流程表》显示 2013 年 11 月 29 日

办理的交房手续，建行怀化市分行对该证据的真实性并无异议，只是庭审时主张

交房流程表记录的时间与实际交房时间不一致，与《金融机构营业场所安全设施

建设工程验收审批表》上记录的时间也有矛盾，庭审后提交质证意见进一步认为

该流程表存在瑕疵，不是正式交房手续证据。实际上，即便依据建行怀化市分行

提供的《金融机构营业场所安全防护设施建设工程验收审批表》以及《金融机构

营业场所安全设施建设工程验收审批表》所载，工程开工日期为 2013 年 8 月 28

日，怀化市公安机关验收时间为 2013 年 12 月 6 日，但仅依据该审批表尚不足以

推定建行怀化市分行在该工程开工之日即实际占有该房产，更难以得出建行怀化

市分行于 2013 年 3 月 28 日已经实际占有该房产的结论。至于英泰公司二审中提

交的建行怀化市分行于 2013 年 5 月 10 日向英泰公司出具的《关于申请安装三相

电到户的函》，即便真实存在，因其内容仅系建行怀化市分行向英泰公司申请安

装交流三相电到户以及承诺负担因此产生的分摊费用，故难以据此认定此时或之

前案涉房产已经实际交付给建行怀化市分行。而且英泰公司在二审庭审中陈述基

于《英泰国际交房流程表》，其售楼部签字交房时间为 2013 年 11 月 29 日，而对

是否存在提前向建行怀化市分行交付案涉房产的事实，英泰公司在庭后也提交书

面说明，明确表示无法核实。综合案涉《英泰国际交房流程表》、《英泰国际物
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业管理合同》等证据材料及相关事实，英泰公司向建行怀化市分行交付案涉房

产，建行怀化市分行实际占有案涉房产、对该房产享有物权期待权的时间应为

2013 年 11 月，如此认定符合本案实际情况。

而就华融湖南分公司的抵押权而言，基于已经查明的事实，2013 年 5 月 23

日，华融湖南分公司与英泰公司签订《抵押协议》，约定英泰公司以包括案涉房

产在内的英泰国际项目二期未售商业地产在建工程及其分摊的土地为其所欠华融

湖南分公司债务提供抵押担保；2013 年 5 月 27 日，华融湖南分公司与英泰公司对

上述抵押物在怀化市房产管理局办理了在建工程抵押登记，华融湖南分公司对上

述抵押物享有的抵押权依法设立。

由此，尽管建行怀化市分行签约时间早于华融湖南分公司，但其对案涉房产

享有的物权期待权明显晚于华融湖南分公司依法设立的抵押权。

3.从权利取得有无过错的角度看，现有证据不能证明华融湖南分公司在办理

抵押过程中存在过错，而建行怀化市分行在购房过程中未尽应有的审慎注意义

务，存在一定过失

二审中，华融湖南分公司提交了湖南融城律师事务所于 2013 年 5 月 17 日出

具的《商业化收购并重组业务法律尽职调查报告》，结合其一审提交的《怀化市

房管局网上签约信息系统查阅结果证明》，拟证明其在办理包括案涉抵押时已经

尽了审慎核查义务，其委托的中介机构对案涉房产进行了现场查看且到房产登记

部门查询了不动产登记状况，并未发现建行怀化市分行已经签约购买、实际占有

案涉房产以及案涉房产被抵押、预告登记等事实。建行怀化市分行不认可前述

《商业化收购并重组业务法律尽职调查报告》的真实性、合法性及关联性，并提

交本院（2021）最高法民终 534 号民事判决作为二审新证据，以该案认定华融湖

南分公司在董玉容所购房产上设定抵押权时未尽应有的审慎注意义务为由，主张
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华融湖南分公司在本案中亦存在重大过错。经查，在（2021）最高法民终 534 号

案中，董玉容作为购房人签约、占有所购房产均发生在华融湖南分公司设定抵押

之前，与本案中建行怀化市分行占有所购房产在华融湖南分公司设定抵押之后的

事实明显不同。在（2021）最高法民终 534 号案中，董玉容提供了《英泰国际交

房流程表》、《英泰国际物业管理合同》、《业主公约》、《英泰国际消防安全

责任书》等证据证明英泰公司于 2013 年 5 月 9 日将所购房产交付给董玉容；而本

案中，《英泰国际交房流程表》、《英泰国际物业管理合同》等证据显示英泰公

司将案涉房产交付给建行怀化市分行的时间为 2013 年 11 月。在开发商英泰公司

恶意进行“先卖后抵（押）”，建行怀化市分行对所购房产未依规依约办理网签

备案、预告登记，亦没有实际占有所购房产的情况下，华融湖南分公司设定抵押

权时未能发现案涉房产已被出售的事实，并不违反惯常情理。由此，现有证据不

能证明华融湖南分公司在办理案涉抵押过程中未尽审慎注意义务，建行怀化市分

行主张华融湖南分公司在本案中存在重大过错，依据不足，不能成立。

而建行怀化市分行作为专业金融机构，往往具有更完备的合同管理措施，更

严格的款项支付流程，更高的内控风险防范能力，在购买案涉房产过程中应尽到

比其他一般购房人更高的审慎注意义务。本案中，英泰公司（出卖人）与建行怀

化市分行（买受人）于 2013 年 1 月 31 日签订的《商品房买卖合同》第二十四条

约定：“本合同自双方签订之日起生效”；第二十五条约定：“商品房预售的，

自本合同生效之日起 30 天内，由出卖人向当地房产管理局申请商品房预告登

记”。尽管合同约定办理预告登记系出卖人英泰公司的责任，但由于预告登记直

接涉及买受人对所购房产的实体权利，建行怀化市分行作为买受人在英泰公司未

在合同生效后 30 日内办理预告登记的情况下本应积极作为，采取催告或者暂停支

付购房款等措施督促英泰公司依约办理预告登记。原《中华人民共和国物权法》
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第二十条第一款规定：“当事人签订买卖房屋或者其他不动产物权的协议，为保

障将来实现物权，按照约定可以向登记机构申请预告登记。预告登记后，未经预

告登记的权利人同意，处分该不动产的，不发生物权效力。”由此，案涉房产若

办理了预告登记，就能受到物权法的保护，就会产生向不特定多数人公示该房产

已被建行怀化市分行所购买的法律效果，也就可以避免英泰公司恶意进行“一房

二卖”“先卖后抵（押）”等违规操作，建行怀化市分行作为购房人的权益亦能

得以有效保障。但实际上，现有证据显示在英泰公司未依约（自 2013 年 1 月 31

日起 30 日内）办理预告登记的情况下，建行怀化市分行不仅未催告英泰公司依约

履行预告登记义务，反而又通过建行湖南省分行于 2013 年 3 月 28 日向英泰公司

支付了大部分购房款（15 163 110 元），明显系对自己权利的漠视，表明建行怀

化市分行对其所购房产可能的权属变化、权利负担增加等未给予充分重视，为英

泰公司恶意采取“先卖后抵（押）”违规操作提供了可乘之机，进而导致其作为

在先购房人与华融湖南分公司作为在后抵押权人之间的权利冲突，对此建行怀化

市分行存在一定的过失。建行怀化市分行辩称其对案涉房产未过户或未办理预告

登记没有任何过错，不能成立，本院不予支持。

4.从降低或者预防风险再次发生的角度看，应公平分配前后交易相对人的风

险责任承担

实践中，缺乏诚信的开发商往往利用信息不对称，卖方市场的优势地位，采

取“一房二卖”“先卖后抵（押）”等违规操作，损害在先购房人的合法利益，

欺诈在后购房人或抵押权人，导致大量权利冲突及相应的纠纷诉讼，不仅耗费司

法资源、增加当事人诉累，而且腐蚀社会诚信、影响社会稳定。为尽可能降低或

者预防此类权利冲突、矛盾纠纷发生的风险，除依法依规由严重违背诚信的开发

商承担相应的责任外，金融机构在接受抵押过程中也应严格依法依规进行审查，
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审慎、全面并善意地调查抵押物现状，降低或者防范开发商不诚信、恶意损害在

先购房人权益的风险，亦避免自身卷入不必要的纠纷诉讼，确保信贷资金或者相

关债权的安全，进而维护社会主义市场经济秩序的健康稳定发展；若抵押权人未

依法依规进行审查，未尽必要的审慎注意义务，在知道或者应当知道债务人用于

抵押的房产已经出售给他人情况下依然接受抵押，进而导致与在先购房人之间产

生权利冲突及相应的纠纷诉讼，则可能就要承担相应的不利后果，负担相应的风

险。而购房人，尤其如建行怀化市分行这样的专业金融机构，在购房时亦应在条

件允许的情况下认真考察开发商的资质、资信及信誉，并在签约付款过程中尽快

通过网签备案、预告登记、催告过户、暂停付款等合法手段积极维护自己的权

利，避免所购房产因未公示、未登记导致权属一直处于未定状态，为不诚信开发

商“一房二卖”“先卖后抵（押）”等违规操作提供可乘之机，让自身财产权面

临被其他权利人执行以及房产无法过户登记的巨大风险；若购房人未依约履行法

定或约定义务，亦或漠视自己的权利，在完全能够采取必要措施且无须明显增加

履约成本，即可以避免与他人权利产生冲突、造成自身损失的情况下，却怠于采

取相关措施，则可能就要承担相应的不利后果，负担相应的风险。本案中，诚如

前述，建行怀化市分行作为在先购房人，在英泰公司未依约就案涉房产办理预告

登记的情况下，漠视自己权利，怠于采取相关措施，对案涉权利冲突和纠纷诉讼

的发生负有一定过失；由建行怀化市分行在本案中承担不利后果、负担相应的风

险，有利于降低或者预防案涉此类风险的再次发生，减少相关行为人不必要的诉

累，亦符合公平原则和本案实际。建行怀化市分行在未来的商业运营过程中应增

强契约意识、权利意识、风险意识，强化合同签订、款项支付等内控管理，尽可

能避免与他人产生不必要的权利冲突，进而造成自身损失。

基于上述分析，华融湖南分公司对案涉房产享有抵押权、建行怀化市分行对
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案涉房产享有物权期待权，均优先于一般债权；建行怀化市分行的签约行为在

先，但其取得案涉房产物权期待权的时间晚于华融湖南分公司取得抵押权的时

间；现有证据不能证明华融湖南分公司在设定抵押权过程中存在过错，而建行怀

化市分行对于英泰公司的违约行为未积极采取相应措施，对于案涉权利冲突和纠

纷诉讼的发生，负有一定的过失；本案中，由建行怀化市分行承担不利后果有利

于降低或者防范此类纠纷的再次发生。由此，华融湖南分公司对案涉房产享有的

抵押权在本案中应优先于建行怀化市分行享有的物权期待权，一审判决未支持建

行怀化市分行的异议，驳回建行怀化市分行的诉讼请求，并无不当，本院予以维

持。

至于本院（2021）最高法民终 534 号民事判决，尽管参照适用了《执行异议

和复议规定》第二十八条的规定，但同时也对董玉容和华融湖南分公司就所涉房

产享有的权利进行了实体比较，确认董玉容购买并占有所涉房产在先，华融湖南

分公司设定抵押权在后，华融湖南分公司在董玉容购买并已实际占有的房产上设

定抵押，未尽应有的审慎注意义务，具有过错，董玉容对所涉房产享有的物权期

待权应予优先保护。诚如前述，本案与（2021）最高法民终 534 号案的基本事实

存在较大差异，建行怀化市分行主张基于同案同判的原则，本案应遵循（2021）

最高法民终 534 号民事判决支持建行怀化市分行排除执行的诉讼请求，本院不予

支持。

综上所述，建行怀化市分行的上诉请求不能成立，应予驳回；一审判决认定

事实基本清楚，适用法律虽有瑕疵，但结果正确，本院予以维持。依照《中华人

民共和国民事诉讼法》第一百七十七条第一款第一项、《最高人民法院关于适用

〈中华人民共和国民事诉讼法〉的解释》第三百三十二条规定，判决如下：

驳回上诉，维持原判。
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二审案件受理费 129 800 元，由中国建设银行股份有限公司怀化市分行负

担。

本判决为终审判决。

审判长 贾清林

审判员 于 明

审判员 孙祥壮

二〇二二年六月二十九日

法官助理 乔希木

实习助理 葛智慧

书记员 张 蔚

本案法律依据
中华人民共和国合同法

最高人民法院关于适用《中华人民共和国民事诉讼法》的解释 第 305 条

最高人民法院关于适用《中华人民共和国民事诉讼法》的解释 第 306 条

中华人民共和国民事诉讼法(2017 修正) 第 119 条

中华人民共和国建筑法(2019 修正) 第 61 条 2 款

中华人民共和国城市房地产管理法(2019 修正)

中华人民共和国民法典

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(2020 修正) 第 17 条

更多

同案由重要案例
某发展投资有限公司诉上海某银行股份有限公司案外人执行异议之诉案

黔南州荔波县茂兰镇下甲介煤矿与张学新、贵州甲盛龙集团矿业投资有限公司案外人执行异议之诉案

杨陆刚诉陕西建工第四建设集团有限公司、陕西百姓房地产开发有限公司案外人执行异议之诉案

中国农业银行股份有限公司凯里金泉支行诉林昌标等案外人执行异议之诉纠纷案——账户内资金是否享有质权的司法

认定

海南省高级人民法院发布 8 起执行异议之诉纠纷典型案例之一：上诉人陈某与被上诉人海南某融资担保有限公司案外

人执行异议之诉一案

熊胜华诉谢小毛、熊雪华、孙金亮、抚州市临川房屋建筑工程公司及第三人江西和合房地产开发经营有限公司案外人

执行异议之诉案

武汉和平华裕物流有限公司与乐昌市粤汉钢铁贸易有限公司等案外人执行异议之诉案
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最高人民法院第六巡回法庭 2019 年度参考案例之二十四：陕西秦农农村商业银行股份有限公司沣东支行诉西安沣祥

工贸有限责任公司、吴德鸿、西安一得贸易有限公司、陕西一得贵金属贸易有限公司案外人执行异议之诉案

更多

本法院同类案例
文某明、成都某某科技有限公司等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

文某明、成都某某科技有限公司等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

郭某伟、山东某某建筑工程有限公司等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

中冶天工某某公司、张某等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

徐某某、任某某等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

北京某某集团有限责任公司、王某平等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

陕西某某置业有限公司、白某民等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

庞某、滕某等案外人执行异议之诉民事申请再审审查民事裁定书

更多
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