
内蒙古自治区高级人民法院

民 事 判 决 书

（2022）内民再 44 号

再审申请人（一审被告、二审被上诉人）：乌海市广源鼎

商贸有限公司，住所地内蒙古自治区乌海市乌达区巴音赛东街

110 国道东街。

法定代表人：王福贺，总经理。

委托诉讼代理人：孙贵，内蒙古元仁律师事务所律师。

被申请人（一审原告、二审上诉人）：宝力道，男，1988

年 7 月 10 日出生，蒙古族，住内蒙古自治区呼和浩特市新城

区。

被申请人（一审原告、二审上诉人）：任玉荣，女，1989

年 8 月 17 日出生，汉族，住内蒙古自治区呼和浩特市新城区。

二被申请人共同委托诉讼代理人：智美英，女，系宝力道

母亲。

二被申请人共同委托诉讼代理人：刘超，内蒙古百宁律师

事务所律师。

一审第三人：王向军，男，1965 年 2 月 22 日出生，汉

族，住内蒙古自治区乌海市海勃湾区。

再审申请人乌海市广源鼎商贸有限公司（以下简称广源鼎

公司）因与被申请人宝力道、任玉荣及一审第三人王向军案外

人执行异议之诉一案，不服内蒙古自治区乌海市中级人民法院

（2021）内 03 民终 625 号民事判决，向本院申请再审。本院于

2021 年 12 月 28 日作出（2021）内民申 4037 号民事裁定，提

审本案。本院依法组成合议庭，开庭审理了本案。再审申请人

广源鼎公司的委托诉讼代理人孙贵，被申请人任玉荣及其与被



申请人宝力道的共同委托诉讼代理人智美英、刘超，一审第三

人王向军，到庭参加诉讼。本案现已审理终结。

广源鼎公司申请再审称，撤销二审判决，维持一审判决，

即依法改判驳回宝力道、任玉荣的诉讼请求。事实和理由：

（一）二审判决认定宝力道、任玉荣享有物权期待权缺乏法律

依据。《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》第二十八条规定无过错买房人的物权期待

权，适用于一般买受人对登记在被执行人名下的不动产。第二

十九条规定了商品房消费者生存权，适用于买受人对登记在被

执行的房地产开发企业名下的商品房提出异议的情形。本案

中，王向军与开发商签订商品房买卖合同，在开发商未办理房

屋产权手续时，王向军又与宝力道、任玉荣签订房屋买卖合

同。案涉房屋既未登记在王向军名下，也不是宝力道、任玉荣

直接向开发商购买，故不适用上述第二十八条及第二十九条规

定。二审法院依据案涉房屋合同已备案认定宝力道、任玉荣享

有物权期待权错误。合同登记备案是一种行政管理制度，与合

同效力无关，不能产生物权效果。王向军系案涉房屋的“虚所

有权人”，并非产权证上的所有权人。王向军在未被登记为所

有权人之前仅享有合同债权。宝力道、任玉荣从王向军处购买

案涉房屋，应当承担相应风险，从一个债权到另一个债权，不

存在物权期待权。（二）二审判决错误认定案涉房屋未能过户

的原因。案涉房屋未能过户不仅因法院查封，该房屋是王向军

以按揭贷款方式购买，二审并未查明房贷是否付清。即使按二

审判决所述，2020 年 1 月 14 日可以办理不动产登记手续，也

应由开发商过户给王向军，再由王向军过户给宝力道、任玉

荣，现案涉房屋不能直接过户给宝力道、任玉荣。因本案不适

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》第二十八条、第二十九条，故房屋交付、付款、

未过户原因等情形不属于本案审理范围。（三）二审法院未查

清王向军与宝力道、任玉荣签订房屋买卖合同的相关事实。双

方系经过中介签订房屋买卖合同，但合同中未约定中介费，也

没有支付中介费与常理不符。王向军以按揭贷款方式付款，宝

力道、任玉荣买房时，应先偿还银行贷款，而不应将 80 万元购

房款直接支付给王向军；若直接支付给王向军，也应要求其偿

还按揭贷款；王向军关于房款支付给其儿子王岩的原因不符合

常理。（四）审理程序违法。二审合议庭成员曾在审查执行异

议时担任审判长，作出（2020）内 0304 执异 12 号执行裁定，

应予回避。一审审理时，王向军及宝力道、任玉荣提交的限期

办理不动产转移登记（分户）的通知、办理住宅 B-2 号楼产权

证的通知，一审法院未组织质证，二审法院直接作为证据使用

存在程序问题。综上，王向军向开发商购买期房，未办理产权

登记，在仅享有债权的情形下，又将房屋出卖给宝力道、任玉

荣，宝力道、任玉荣并未取得法律规定的物权期待权或者消费

者生存权，不能排除案涉房屋的执行。

宝力道、任玉荣庭审辩称，二审判决认定事实清楚，适用

法律正确，应依法驳回广源鼎公司的再审请求。（一）宝力

道、任玉荣对案涉房屋享有物权期待权，宝力道、任玉荣从王

向军处购买案涉房屋，目的就是取得该房屋的所有权，虽然物

权需要经历先由开发商变更到王向军名下，再由王向军变更到

宝力道、任玉荣名下这一过程，但物权取得过程并不影响物权

期待权的成立，王向军对案涉房屋享有物权期待权。宝力道、

任玉荣与王向军签订买卖合同的行为本身就代表着王向军将其

物权期待权让渡给宝力道、任玉荣，因此宝力道、任玉荣对案

涉房屋享有物权期待权，该权利对于普通债权而言具有优先



性。（二）双方当事人对本案基本事实没有争议，对法律适用

存在争议，案外人购买了被执行人尚未取得不动产登记的房

屋，此时案外人可否依据《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》第二十八条排除强制执

行，最高人民法院对此有相类似的判例，解决了双方存在争议

的法律适用问题，本案应适用第二十八条规定审查案外人是否

享有足以排除强制执行的权利。（三）案涉房屋所在项目因开

发商资金问题没有全部建成，无法通过竣工验收，不具备办理

房屋产权证的客观条件。根据宝力道、任玉荣在原审中提交的

开发商办理房屋产权证书的通知，足以证明案涉房屋在 2020 年

3 月份后才陆续具备办理房屋产权证书的条件。因此，宝力

道、任玉荣至今没有取得案涉房屋所有权证是客观原因所致，

对此并无过错。（四）宝力道、任玉荣与王向军签订的房屋买

卖合同真实有效，双方不存在通谋损害他人利益的情形。

（五）广源鼎公司主张的程序违法没有事实和法律依据。

王向军庭审述称，多年来本人一直在偿还欠款，不应给宝

力道、任玉荣带来不必要的麻烦。这套已经卖出的房子，备案

登记的是王向军名字，房屋买卖交易是真实有效的，希望再审

以事实为依据，以法律为准绳，对此案作出公正判决。

宝力道、任玉荣向一审法院起诉请求：依法确认位于内蒙

古自治区呼和浩特市新城区××镇××号楼××单元××室×

×道、任玉荣所有，解除对该房屋的查封，并停止执行。一审

法院认定事实：该院在审理广源鼎公司与王向军民间借贷纠纷

一案中，作出（2019）内 0304 民初 1338 号民事裁定，查封王

向军呼和浩特市新城区机场路水岸小镇Ｂ—10 号楼 2 单元 803

室。呼和浩特市房地产产权交易中心给该院送达回证载明“预

查封王向军已网签备案的位于北岸小镇Ｂ—10 号楼 2 单元 803



号”并加盖该中心印章。该案立案执行后，诉讼保全的预查封

自动转为执行中的预查封。2012 年 8 月 5 日，王向军从内蒙古

长融房地产开发有限公司（以下简称长融公司）购买位于内蒙

古自治区呼和浩特市新城区××镇××号楼××单元××商品

房一处，付款方式是首付后，余款贷款。宝力道、任玉荣提供

了 2017 年 12 月 28 日王向军与宝力道、任玉荣签订房屋买卖合

同，内容为将案涉房屋出卖给宝力道、任玉荣等事项。另查

明，水岸小镇Ｂ区 10 号楼 2单元 803 商品房于 2014 年 12 月 1

日在呼和浩特市房产产权交易中心办理期房合同备案登记，所

有权人为王向军。一审法院认为，《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》第二十八条规

定：“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。”该案中，王向军以自己名义

与开发商签订了《商品房买卖合同》，但只办理买卖合同备

案，并未将所购房屋过户登记到自己名下。宝力道、任玉荣与

王向军签订的房屋买卖协议，购买的并非是登记在王向军名下

的房屋。王向军虽系广源鼎公司与王向军民间借贷纠纷一案中

的被执行人，但宝力道、任玉荣作为案涉房屋的买受人不是对

登记在被执行人王向军名下的不动产提出异议，而是对登记在

长融公司名下的不动产提出异议，这就与《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》第二十八

条“金钱债权执行中，买受人对登记在被执行人名下不动产提



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”规定的前提条件不符。且《中华人民共和国城市房地

产管理法》第三十八条第六项规定：未依法登记领取权属证书

的房地产不得转让。该案中，宝力道、任玉荣在王向军未取得

案涉房屋权属证书的情况下，明知案涉房屋尚未登记在王向军

名下而购买该房，致使房屋不能过户，此系宝力道、任玉荣自

身原因所致。宝力道、任玉荣的异议请求不符合前述司法解释

规定的要件，对其异议请求，不予支持。对于宝力道、任玉荣

及王向军庭审后提供的证据，未经质证，不予采信。按照《最

高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉时间效力的若

干规定》法释〔2020〕15 号第一条第二款规定，民法典施行前

的法律事实引起的民事纠纷案件，适用当时的法律、司法解释

的规定，但是法律、司法解释另有规定的除外。该案宝力道、

任玉荣与广源鼎公司纠纷系民法典实行前法律事实引起的民事

纠纷案件，故应适用当时的法律、司法解释规定。综上，根据

《中华人民共和国城市房地产管理法》第三十八条第六项，

《中华人民共和国民事诉讼法》第六十四条第一款，《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》第一百

零三条，《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉

时间效力的若干规定》第一条，《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》第二十八条规定，

一审法院判决：驳回宝力道、任玉荣的诉讼请求。案件受理费

11800 元，由宝力道、任玉荣负担。

宝力道、任玉荣不服一审判决，上诉请求：撤销一审判

决，解除对××镇××号楼××单元××室的查封，停止执

行。二审法院审理查明的事实与一审法院认定的事实一致。二

审法院认为，宝力道从王向军处购买商品房自住，双方签订的



《商品房买卖合同》真实有效。《中华人民共和国城市房地产

管理法》第三十八条第六项的规定属于管理性规定，并非效力

性规定。王向军已经与开发商签订商品房买卖合同的商品房，

属于可以转让交易的房屋，且案涉《商品房买卖合同》已经备

案，并在呼和浩特市房产交易中心办理了期房合同备案登记，

登记信息显示王向军为“虚所有权人”。宝力道给付王向军购

房款 80 万元，宝力道、任玉荣给付房款后对案涉房屋进行了装

修，同时占有、使用案涉房屋至今，宝力道、任玉荣作为买受

人在购买房屋时有理由期待案涉房屋在办理房屋不动产登记及

过户后取得案涉房屋所有权，案涉房屋于 2020 年 1月 14 日起

可以办理不动产登记手续，因房屋被查封而未能过户。宝力

道、任玉荣作为商品房的真实购买方，享有物权期待权，该权

利优先于申请执行人的一般债权，应对案外人的合法权益予以

保护。一审法院以案涉房屋未进行不动产登记，且案外人未能

过户是其自身原因为由驳回案外人的诉讼请求不当，应予纠

正。因案涉房屋未办理不动产登记，宝力道、任玉荣关于确认

案涉房屋归其所有的条件尚未成就，故对宝力道、任玉荣关于

确权的上诉请求不予支持。二审法院判决：一、撤销一审判

决。二、不得执行内蒙古自治区呼和浩特市新城区。三、驳回

宝力道、任玉荣的其他诉讼请求。一审案件受理费 11800 元，

二审案件受理费 13800 元，由乌海市广源鼎商贸有限公司负

担。

本院再审查明的事实与原审查明的事实一致，予以确认。

广源鼎公司申请再审提出原审法院存在两个程序问题，在再审

开庭时已经向其释明，本案并不存在程序问题。另查明，案涉

房屋所有权至今仍登记在开发商长融公司名下，王向军庭审中



认可案涉房屋按揭贷款现在仍没有还清，共计贷款 39 万元，现

在还有 12 万元左右未还。

本院再审认为，本案系案外人执行异议之诉，争议焦点为

宝力道、任玉荣对案涉房屋是否享有足以排除强制执行的民事

权益。宝力道、任玉荣向王向军购买案涉房屋，但王向军仅办

理了案涉期房的买卖合同备案登记手续，后王向军因与广源鼎

公司民间借贷纠纷一案，案涉房屋被人民法院预查封。宝力

道、任玉荣主张在人民法院查封前，其已与王向军订立案涉房

屋买卖合同且向王向军支付大部分购房款并实际入住，请求适

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》第二十八条排除人民法院对案涉房屋的预查封，

因为宝力道、任玉荣并非是对登记在被执行人王向军名下的房

屋提出异议，而是对登记在长融公司名下的不动产提出异议，

故其诉讼主张与该条规定的“金钱债权执行中，买受人对登记

在被执行人名下不动产提出异议，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”前提条件不符，故在王向军

取得案涉房屋权属登记前，宝力道、任玉荣尚不具有足以排除

人民法院对案涉房屋强制执行的民事权益。根据《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》第十五条规定，

人民法院可以王向军为被执行人将案涉房屋预查封，但案涉房

屋的所有权仍由不动产权属登记人长融公司享有，预查封仅限

制案涉房屋登记转移至王向军以外的第三人，在其取得案涉房

屋权属登记前人民法院不得采取进一步强制执行措施以改变案

涉房屋权属。故本案并不适用《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》第二十八条排除对案

涉房屋的预查封。再审庭审中，双方当事人针对本案的法律适



用问题均提交了最高人民法院及一些地方人民法院的相关案

例，该案的适用法律问题在实践中存在争议，对此本院认为，

不能从物权期待权让与角度将司法解释“登记在被执行人名下

的不动产”扩大解释为“尚未登记在被执行人名下的不动

产”。案涉期房至今尚未登记在王向军名下，被执行人王向军

无权处分标的房屋，案外人宝力道、任玉荣不能取得案涉房屋

的物权期待权。退一步讲，即使本案的被执行人王向军对案涉

房屋享有物权期待权且可以让与，宝力道、任玉荣也不可能据

此排除执行。因宝力道、任玉荣至今尚未付清购房款，且其购

买尚未登记在王向军名下的期房，对未能过户的原因自身存在

一定过错，不符合《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》第二十八条规定的排除人民法院

执行的全部要件。

《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》第十五条规定：“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。”本案中，宝力道、任

玉荣认为人民法院查封案涉房屋错误，主张解除查封，停止执

行，应适用上述法律规定。宝力道、任玉荣只有具备已经支付

全部价款并实际占有，且对于未办理过户登记手续没有过错三

个要件，人民法院才不得查封、扣押、冻结。但宝力道、任玉

荣在法院查封前并未将购房款全部付清，且宝力道、任玉荣在

明知王向军对案涉房屋未取得房产证且按揭房款仍未还清的情

形下，仍购买案涉房屋，自身也存在一定过错，同时房屋买卖



双方违反《中华人民共和国城市房地产管理法》第三十八条第

六项“未依法登记领取权属证书的房地产不得转让”的规定，

故宝力道、任玉荣主张对案涉房屋享有实体权利足以阻却执行

措施，缺乏相应的事实和法律依据。综上，宝力道、任玉荣的

主张不符合《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》第二十八条以及《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》第十五条的

适用条件，案涉房屋至今并未登记在王向军名下，而不动产登

记的所有权人长融公司与宝力道、任玉荣不存在房屋买卖合同

关系，且长融公司并非本案被执行人，故在王向军取得案涉房

屋权属登记前，宝力道、任玉荣主张排除对案涉房屋的预查封

无法律依据，本院不予支持。因此，二审判决“不得执行内蒙

古自治区呼和浩特市新城区”适用法律错误，予以纠正。

综上所述，广源鼎公司的再审请求成立，二审判决适用法

律错误，应予纠正。一审判决认定事实清楚，适用法律正确，

应予维持。依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百一十四

条第一款、第一百七十七条第一款第一项、第二项规定，判决

如下：

一、撤销内蒙古自治区乌海市中级人民法院（2021）内 03

民终 625 号民事判决；

二、维持内蒙古自治区乌海市乌达区人民法院（2020）内

0304 民初 1203 号民事判决。

一、二审案件受理费 25600 元，由宝力道、任玉荣负担。

本判决为终审判决。

审 判 长 孙晓磊

审 判 员 武伟煜

审 判 员 荣如侠



二〇二二年六月十七日

法官助理 于 洋

书 记 员 胡成侠


