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董玉容、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

之诉民事二审民事判决书

董玉容、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民

事二审民事判决书

中华人民共和国最高人民法院

民事判决书

(2021)最高法民终 534 号

上诉人(原审原告、执行案外人)：董玉容。

委托诉讼代理人：李长生。系董玉容的丈夫。

委托诉讼代理人：杨阳，湖南诚怀律师事务所律师。

被上诉人(原审被告、申请执行人)：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某某。

负责人：柳庆红，该公司总经理。

委托诉讼代理人：翦宜喜，北京盈科(长沙)律师事务所律师。

委托诉讼代理人：孙玉文，北京盈科(长沙)律师事务所律师。

原审第三人(被执行人)：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。

  诉讼代表人：湖南通程律师事务所，该公司破产管理人。

原审第三人(被执行人)：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。
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  诉讼代表人：湖南通程律师事务所，该公司破产管理人。

原审第三人(被执行人)：湖南辰溪华中水泥有限公司，住所地湖南省怀化市

辰溪县锦滨镇。

  诉讼代表人：湖南通程律师事务所，该公司破产管理人。

以上三原审第三人共同委托诉讼代理人：彭亦馨，湖南通程律师事务所律

师。

原审第三人(被执行人)：谢永健。

原审第三人(被执行人)：陈桃芳。

以上二原审第三人共同委托诉讼代理人：吕泳梁，湖南玉锋律师事务所律

师。

上诉人董玉容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(以下简称一审法院)(2020)湘民初 8 号民事判决，向本院提起上

诉。本院于 2021 年 3 月 29 日立案后，依法组成合议庭，公开开庭进行了审理。

董玉容及其委托诉讼代理人李长生、杨阳，华融湖南分公司委托诉讼代理人翦宜

喜、孙玉文，英泰公司、东星公司、华中公司共同委托诉讼代理人彭亦馨到庭参

加诉讼，谢永健、陈桃芳经本院传票传唤，无正当理由未到庭。本案现已审理终

结。

董玉容上诉请求：1.撤销(2020)湘民初 8号民事判决，支持上诉人董玉容一

审的诉讼请求；2.由被上诉人华融湖南分公司承担本案一、二审的全部诉讼费

用。事实与理由：(一)一审判决适用法律错误。《最高人民法院关于人民法院办

https://www.pkulaw.com/chl/9b6db2ae0fabba4cbdfb.html?way=textSlc
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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

二十七条、第二十八条和《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》(法释〔2004〕15 号)(以下简称《查封规定》)第十七条的规定

均属于司法解释，《执行异议和复议规定》第二十八条和《查封规定》第十七条

应属于《执行异议和复议规定》第二十七条规定的除外情形，故本案应适用《执

行异议和复议规定》第二十八条和《查封规定》第十七条的规定，而一审判决未

适用《执行异议和复议规定》第二十七条的除外规定，属于适用法律错误。(二)

人民法院应解除对案涉房屋的查封并停止执行。依据《执行异议和复议规定》第

二十八条和《查封规定》第十七条的规定，董玉容在案涉房屋被查封前已签订合

法有效的书面房屋买卖合同，支付了全部价款，并实际占有案涉房屋，未办理过

户登记并非董玉容的过错，符合排除强制执行的条件。故人民法院应解除对案涉

房屋的查封并停止执行。(三)案涉房屋应属董玉容所有。依据《中华人民共和国

物权法》(以下简称物权法)第九条第一款、第七十条，《最高人民法院关于适用

〈中华人民共和国物权法〉若干问题的解释(一)》第二条以及《最高人民法院关

于审理建筑物区分所有权纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第一条第二款

的规定，结合董玉容举证证明其在案涉房屋被查封前已签订合法有效的房屋买卖

合同、已支付全部购房价款及实际占有、使用该房屋等事实，足以证明案涉房屋

属董玉容所有。不论(2014)湘高法民二初字第 32 号民事判决的优先受偿权是否成

立，该优先受偿权也不能对抗董玉容的买受人权利。(四)英泰公司无权将案涉房

屋抵押给华融湖南分公司，且该房屋也不符合在建工程抵押的条件。如前所述，

案涉房屋在被抵押前已被董玉容购买并合法占有、使用及收益，英泰公司作为出

卖人对该房屋即不再享有任何法律上的实体权利，英泰公司无权将该房屋抵押给

华融湖南分公司。另外，依据《城市房地产抵押管理办法》第三条第五款规定：
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“本办法所称在建工程抵押，是指抵押人为取得在建工程继续建造资金的贷款，

以其合法方式取得的土地使用权连同在建工程的投入资产，以不转移占有的方式

抵押给贷款银行作为偿还贷款履行担保的行为。”本案中，英泰公司不是为取得

在建工程继续建造资金而抵押，华融湖南分公司亦不是银行，故案涉房屋不符合

在建工程抵押的条件。

华融湖南分公司辩称：(一)虽然董玉容与英泰公司签订了商品房买卖合同，

但董玉容未主动行使自己的权利，未及时办理预告登记，其自身存在过错。(二)

华融湖南分公司与英泰公司对案涉房屋办理的是在建工程抵押，英泰公司向董玉

容交付案涉房屋时，该案涉房屋还不具备交付的条件。(三)董玉容不仅从未对华

融湖南分公司与英泰公司签订的抵押合同提出过异议，在一审中还确认了该抵押

协议的效力。(四)案涉房屋属于商铺，且董玉容举证证明已实际作为商铺出租给

案外人使用，因此本案不符合《执行异议和复议规定》第二十九条的规定,不能排

除对案涉房屋的强制执行。

英泰公司、东星公司、华中公司均表示无答辩意见。

谢永健、陈桃芳未作答辩。

董玉容向一审法院起诉请求：1.确认案涉英泰国际二期 2 栋 1-05 号房产为董

玉容所有；2.对案涉英泰国际二期 2栋 1-05 号房产解除查封并停止执行。

一审法院认定事实：华融湖南分公司与英泰公司、东星公司、华中公司、谢

永健、陈桃芳合同纠纷一案，一审法院于 2014 年 12 月 12 日作出(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 695431 元，东星公司、华中公司、谢永健、陈桃芳对上述债务承担连

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
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押登记的房产 3194.53 平方米、2709.09 平方米及相应土地使用权(房屋他项权证

编号：怀房鹤他字第 xxx××xxx 号、怀房建鹤城字第 xxx××xxx 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 号民事判决所确定华融湖南分公司享有优先受偿权的包括案涉房屋在内的英

泰国际的多项房产，董玉容不服，向一审法院提出执行异议，一审法院裁定驳回

董玉容的异议请求。董玉容遂提起本案诉讼。

一审另查明，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号民事裁定，受理东星公司的重整申请；同日作出(2018)湘 12 破申 7号

民事裁定，受理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：(一)关于第三人进入破产程序后，本案执行异议之诉应否继

续审理的问题。第一，程序方面。本案系董玉容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屋的强制执行。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》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》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

公司名下的房屋申请强制执行，案外人董玉容提出执行异议被驳回后，向一审法
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院提起案外人执行异议之诉，其起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，

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，案涉房屋如因破产而解除查封，房屋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，则董玉容可以要求继续履行合同，

华融湖南分公司不得再执行案涉财产。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)关于董玉容对案涉房屋享有的民事权利能否排除人民法院强制

执行的问题。本案董玉容能否排除强制执行的关键在于其对案涉房屋所享有的民

事权益是否优先于华融湖南分公司的抵押权。第一，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。根据《最高人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批
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复》第一条、第二条规定，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，一般房屋的买受人，不适用上述规定。本案中，董

玉容购买的案涉房屋系商业门面，并非居住之用，故根据上述司法解释的规定，

不能排除人民法院的强制执行。因此，董玉容对案涉房屋享有的民事权益不属于

《执行异议和复议规定》第二十八条规定的可以优先于抵押权优先受偿的法定例

外情形，不能据此排除人民法院的强制执行。第二，关于抵押权效力问题。华融

湖南分公司对案涉房屋所享有的抵押权，系经抵押登记并由人民法院生效判决所

确认的，在抵押登记未经注销或者生效判决未被法定程序撤销前，其抵押权当然

有效。董玉容对华融湖南分公司优先受偿权的异议，不属于本案执行异议之诉的

审理范围。综上，华融湖南分公司对案涉房屋所享有的经登记并由人民法院生效

判决确定的抵押权，对于董玉容所享有的民事权益具有优先性。董玉容对案涉房

屋所享有的民事权益不能排除人民法院的强制执行，其权益可以在破产程序中依

法主张。综上所述，董玉容的诉讼请求不能成立。一审法院依照《中华人民共和

国企业破产法》第二十条、《中华人民共和国民事诉讼法》第一百一十九条，

《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》第三百零六条、

《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，参

照《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

十七条、第二十八条之规定作出判决：驳回董玉容的诉讼请求。案件受理费 24320

元，由董玉容负担。

本院二审期间，当事人围绕上诉请求依法提交了证据，本院组织当事人进行

了证据交换和质证。

董玉容向本院提交了十份证据作为二审新证据：证据 1.英泰国际交房流程
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表，证据 2.业主基本情况登记表，证据 3.业主装修施工申请表，证据 4.怀化英泰

物业服务有限公司收款收据，拟共同证明案涉房屋的交房时间是 2013 年 5 月 6

日，并于同日交纳 2013 年 5 月至 7 月的物业管理费 479 元。证据 5.门面租赁协

议，证据 6.中国联合网络通信有限公司怀化市分公司收款收据，拟共同证明董玉

容于 2013 年 5 月 18 日与伍丽霞、周金刚就案涉房屋签订了门面租赁协议。证据 7.

怀化通程商场将于 2013 年 5 月 18 日开业的网页截图，证据 8.怀化通程商业广场

于 2013 年 5 月 18 日盛大开业的网页截图，证据 9.怀化通程商业广场简介的网页

截图，拟共同证明案涉房屋所在的怀化通程商业广场于 2013 年 5 月 18 日开业。

证据 10.现场照片，拟证明案涉房屋的现状。

华融湖南分公司质证认为，对证据 6、证据 10 的真实性没有异议，但对其关

联性和证明目的均有异议；对其他证据的真实性、合法性、关联性均不予认可。

英泰公司、东星公司、华中公司、谢永健、陈桃芳均质证认为，对证据 1、证

据 4、证据 7至证据 10 的真实性、合法性、关联性均无异议；对证据 2、证据 3

的真实性有异议；对证据 5、证据 6的真实性、合法性没有异议，但对其关联性、

证明目的有异议。

本院对董玉容提交的证据认证如下：对证据 1的真实性予以确认，但对待证

事实即案涉房屋的具体交付时间，应结合董玉容一审提交的英泰国际物业管理合

同、英泰国际商铺(公寓/写字楼)装饰装修管理协议以及起诉书的内容予以认定，

案涉房屋的交付时间应为 2013 年 5 月 9 日。证据 4已经英泰公司的认可，且与其

他证据能相互印证，本院予以采信。证据 10 的真实性已经华融湖南分公司、英泰

公司的认可，本院予以采信。对其他证据，华融湖南分公司不予认可，且无其他

证据予以佐证，本院不予采信。

华融湖南分公司向本院提交两份证据作为二审新证据：证据 1.商业化资产收
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购并重组业务法律尽职调查报告，证据 2.商业化收购湖南省信托有限责任公司(以

下简称湖南信托公司)对英泰公司不良债权并实施债务重组项目方案，拟共同证明

华融湖南分公司就收购湖南信托公司对英泰公司 9800 万元不良债权进行了尽职调

查，已经履行了收购资产前应尽的调查义务。

董玉容质证认为，对该两份证据真实性、合法性、关联性均不予认可，该证

据不能证明华融湖南分公司对案涉房屋进行了相关调查。

英泰公司、东星公司、华中公司均质证认为，对两份证据的真实性持保留意

见，请法院依法认定。

谢永健、陈桃芳质证认为，对该两份证据的真实性、合法性、关联性均有异

议，该证据是华融湖南分公司对收购湖南信托公司 9800 万元不良债权进行的尽职

调查，并非对案涉房屋抵押进行的尽职调查。

本院对华融湖南分公司提交的证据认证如下:该两份证据的内容是华融湖南分

公司收购湖南信托公司对英泰公司 9800 万元不良债权进行的尽职调查，并不涉及

案涉房屋抵押尽职调查事宜，且其他当事人对该两份证据不予认可，故本院不予

采信。

本院查明：2010 年 1 月 29 日，董玉容与怀化中地置业有限公司(后更名为英

泰公司)签订《商品房买卖合同》，约定董玉容购买英泰公司开发建设的位于怀化

市迎丰西路英泰国××楼××层××号商铺，即英泰国际二期 2栋 1-05 号，建筑

面积 35.48 平方米，总价款 2199050 元，2010 年 1 月 29 日前付款 1369050 元，余

款 830000 元由董玉容向银行申请按揭贷款支付，于 2012 年 8 月 31 日前交付房

屋，英泰公司负责为董玉容代办房产证和土地使用权证。合同签订后，董玉容通

过银行转账、刷卡等方式支付了首付款 1369050 元。2010 年 1 月 29 日，英泰公司

向董玉容出具一份收款收据，载明收到董玉容交来门面款 1369050 元。2012 年 3
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月 14 日，董玉容与英泰公司再次就购买案涉房屋签订了《商品房买卖合同》，约

定房屋总价变更为 2165850 元，首付款 1369050 元于 2010 年 1 月 29 日前付清，

余款 796800 元于 2012 年 3 月 14 日前付清，于 2012 年 6 月 30 日前交付房屋。合

同还明确项目地块土地规划用途为商业服务业，土地使用权自 2008 年 8 月 3 日至

2048 年 8 月 2 日。同日，董玉容将余款 796800 元支付给英泰公司，并支付了房屋

办证费用 87669 元、两证代办费 4332 元及房屋维修基金 43317 元。但案涉房屋开

发建设完成后，英泰公司未按合同约定为董玉容办理房屋变更登记手续。

董玉容在一审起诉书中陈述英泰公司于 2013 年 5 月 9 日向其交付案涉房屋，

英泰公司表示认可。董玉容提交了《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》等证据证明交房时间为 2013 年

5 月 9 日。同时，董玉容提交的《怀化英泰物业服务有限公司收款收据》内容显

示，董玉容于 2013 年 5 月 6 日交纳案涉房屋的物业管理费用 479 元。

本院另查明：2013 年 1 月 24 日，英泰公司向湖南信托公司借贷信托贷款

9800 万元。2013 年 5 月 23 日，因英泰公司无力偿还该信托贷款本金，湖南信托

公司与华融湖南分公司、英泰公司签订《债权转让协议》，约定湖南信托公司将

其对英泰公司享有的 9800 万元不良债权转让给华融湖南分公司，转让价款为 9800

万元；同日，华融湖南分公司与英泰公司签订《抵押协议》，约定英泰公司以其

位于怀化市鹤城区××路的“英泰国际”项目二期未售商业房地产(面积为 2803.8

平方米)在建工程及其分摊的土地为上述债务提供抵押担保。2013 年 5 月 27 日，

双方在怀化市房产管理局将《商品房预售许可证》(证号：怀房售许字(xxx)第 xxx

号)项下 2803.81 平方米房产包括案涉房屋办理了抵押登记，抵押登记证号为怀房

建鹤城字第 xxx××xxx 号。2014 年 9 月 19 日，华融湖南分公司向一审法院起

诉，要求英泰公司等履行上述《债权转让协议》及相关协议约定的义务。一审法
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院立案号为(2014)湘高法民二初字第 32 号。在该案诉讼过程中，英泰公司向法院

提交了董玉容与英泰公司签订的《商品房买卖合同》及收款收据，以证明案涉房

屋在办理抵押登记前已出卖，华融湖南分公司对该房屋不能享有优先受偿权，并

在庭审中提出，应通知董玉容作为利害关系人参加诉讼。一审法院对上述证据未

予采信，也未通知董玉容参加该案诉讼。2015 年 7 月 21 日，一审法院作出(2015)

湘高法执协字第 22 号协助执行通知书，查封了上述抵押房产。

当事人对一审判决查明的事实均无异议，本院予以确认。

本院认为，本案为案外人执行异议之诉，根据当事人的上诉主张和答辩理

由，本案主要的争议焦点问题是，董玉容对案涉房屋是否享有足以排除执行的民

事权益。

《执行异议和复议规定》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。”本案中，上诉人董玉容对案涉房屋提出的异议符合该

条司法解释规定的情形。第一，根据本院庭审中查明的事实，2010 年 1 月 29 日，

董玉容与怀化中地置业有限公司(后更名为英泰公司)就董玉容购买其开发建设的

位于怀化市迎丰西路英泰国××楼××层××号商铺签订了《商品房买卖合

同》，即英泰国际二期 2 栋 1-05 号房的《商品房买卖合同》；2012 年 3 月 14

日，董玉容与英泰公司再次就购买案涉房屋签订《商品房买卖合同》。该前后两

份书面合同是当事人的真实意思表示，内容没有违反法律、行政法规的强制性规

定，且没有证据证明其存在虚假伪造等违法情形，应认定为合法有效合同。2015
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年 7月 21 日，一审法院作出(2015)湘高法执协字第 22 号协助执行通知书，查封

了包括案涉房屋在内的抵押房产。故在案涉房屋被查封之前，董玉容与英泰公司

之间已就案涉房屋签订了合法有效的书面买卖合同。第二，董玉容庭审中提交了

《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，以及表明董玉容交纳案涉房屋物业管理费用 479 元的

“怀化英泰物业服务有限公司收款收据”，以证明交房时间为 2013 年 5 月 9 日，

英泰公司在庭审质证时，对上述证据和交房时间表示认可。故董玉容在法院查封

案涉房屋之前已合法占有该房屋。第三，在 2010 年 1 月 29 日签订《商品房买卖

合同》后，董玉容通过银行转账、刷卡等方式支付了首付款 1369050 元，英泰公

司出具收款收据。2012 年 3 月 14 日再次签订《商品房买卖合同》后，董玉容将购

买案涉房屋的余款 796800 元一次性付清，总价款为 2165850 元，同日，还支付了

房屋办证费用 87669 元、两证代办费 4332 元、房屋维修基金 43317 元。故董玉容

已按照购买案涉房屋合同的约定支付了全部价款。第四，按照董玉容与英泰公司

签订的《商品房买卖合同》约定，英泰公司对案涉房屋负有办理房屋变更登记手

续的义务，但是英泰公司未按约定履行变更登记的义务，却在向董玉容交付案涉

房屋的 18 天后，将包括案涉房屋在内的《商品房预售许可证》(证号：怀房售许

字(xxx)第 xxx 号)项下 2803.81 平方米房产为华融湖南分公司办理了抵押登记。

故案涉房屋非因董玉容自身原因未办理过户登记。综上所述，董玉容在华融湖南

分公司因金钱给付之债的执行案中提出排除执行的异议，符合《执行异议和复议

规定》第二十八条规定的情形，其对案涉房屋享有的实体权利应当依法予以保

护。

在执行法院依法查封案涉房屋之前，董玉容的购房行为完成在先，英泰公

司、华融湖南分公司以房抵押的行为在后。英泰公司在取得案涉房屋交易对价后
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又抵押给他人的行为，是违约行为。华融湖南分公司庭审中未能举证证明其在设

定抵押权时，按照行业规范的惯常做法对抵押物的现状进行核查，对董玉容购买

并占有的案涉房屋进行抵押，未尽应有的审慎注意义务。董玉容在先签订购房合

同、支付购房对价、合法占有案涉房屋、没有办理产权变更登记系因“英泰国际

综合楼(1-5 层)项目”未完成竣工验收、英泰公司未依合同约定履行办理产权证照

义务所致，董玉容客观上无过错；华融湖南分公司设立抵押在后，董玉容没有应

尽注意义务而未尽的问题，主观上亦无过失。董玉容在完成购房缔约及履约时没

有过错，不应因合同相对人与第三人对其合法取得财产设立抵押的共同过错，而

承担财产遭受侵害的责任和后果。英泰公司和华融湖南分公司未经案涉房屋在先

权利人的同意，在后设立抵押，破坏了市场交易秩序，侵犯了他人财产权利，有

违民事主体从事民事活动应当秉持诚实、恪守承诺的原则。

滥用优先权否定抵押制度，与滥用抵押制度破坏市场正常交易秩序，其危害

是相同的。实践中时常发生开发商或销售商利用信息不对称、卖方市场的优势地

位，从事一房二卖、卖后抵押、欺诈贷款、卷款跑路等坑害购房者的违法乃至犯

罪活动，这种扰乱社会经济秩序的情形应当依法予以遏制；同时，应当通过个案

司法使购房者的合法权益得到公平合理的救济。由于物权法公示制度与房地产开

发、销售的行政登记制度脱节的问题长期存在，使得购房者在履行完购房全部义

务后，不能及时公示物权变动的状态，此时，合法占有可以作为公示的形式证明

物权交付的结果，这在《执行异议和复议规定》第二十八条第二项的规定中已经

得以体现。本案中，董玉容购买并占有案涉房屋、履行了合同及法定义务，没有

过错，依法应当确认并保护其对案涉房屋所享有的物权期待权。

董玉容关于确认其享有案涉房屋所有权的诉讼请求是否应予支持的问题。根

据物权法第九条第一款规定：“不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法
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登记，发生效力；未经登记，不发生效力，但法律另有规定的除外。”本案买卖

的房屋属于不动产，英泰公司和董玉容应履行《商品房买卖合同》约定，依法到

有关部门办理产权变更登记手续，发生物权变动的效力。因此，董玉容请求在本

诉中确认其享有案涉房屋的所有权，依法不予支持。

综上，董玉容的上诉请求及理由部分成立，其对案涉房屋享有物权期待权，

本院依法予以确认，其要求解除对案涉房屋的查封并停止执行的诉讼请求，依法

予以支持；其对案涉房屋确认所有权的请求，本院不予支持。一审法院认定事实

不清，适用法律错误，应当予以纠正。依照《中华人民共和国民法通则》第四

条、《中华人民共和国合同法》第六条、第七条、《中华人民共和国民事诉讼

法》第一百七十条第一款第二项，《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》第三百一十二条第一款第一项以及《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》第二十八条之规定，判决如下:

一、撤销湖南省高级人民法院(2020)湘民初 8号民事判决;

二、不得执行湖南省怀化市迎丰西路英泰国际二期 2 栋 1-05 号房屋，并依法

解除查封;

三、驳回董玉容的其他诉讼请求。

一审案件受理费 24320 元，二审案件受理费 24320 元(董玉容已预交 48640

元)，均由中国华融资产管理股份有限公司湖南省分公司负担。董玉容预交的案件

受理费 48640 元予以退还。

本判决为终审判决。

审 判 长 于 明
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审 判 员 贾清林

审 判 员 朱 科

二〇二一年十一月二十六日

法官助理 彭青霞

书 记 员 郭嘉莹
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