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邬志斌、新华信托股份有限公司等再审审查与审判监督民事裁定书

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：(2020)最高法民申 4797 号

审理法官： 马岚 葛洪涛 马成波

文书类型： 裁定书

裁定类型： 终结诉讼

公开类型： 文书公开

审理法院： 最高人民法院

审结日期：2020.09.29

案件类型： 民事申请再审审查

审理程序： 再审

代理律师/律所：赵阳,重庆坤源衡泰律师事务所;屈浩,重庆坤源衡泰律师事务所;陈晓燕,浙江

正雅律师事务所;

权责关键词： 合同 过错 证人证言 证明力 证据不足 新证据 质证 高度盖然性 申请再审 审

判监督 执行异议 强制执行 查封

案件要素： 执行 执行方式 查封 执行结果 阻却执行

相关企业：新华信托股份有限公司宁波市强人置业发展有限公司
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邬志斌、新华信托股份有限公司等再审审查与审判监督民事裁定书

中华人民共和国最高人民法院

民事裁定书
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(2020)最高法民申 4797 号

再审申请人(一审原告、执行案外人)：邬志斌。

委托诉讼代理人：陈晓燕，浙江正雅律师事务所律师。

被申请人(一审被告、申请执行人)：新华信托股份有限公司，住所地重庆市

江某某创富路某某某某某某某某某某。

法定代表人：李桂林，该公司董事长。

委托诉讼代理人：赵阳，重庆坤源衡泰律师事务所律师。

委托诉讼代理人：屈浩，重庆坤源衡泰律师事务所律师。

被申请人(一审被告、被执行人)：叶罕嗣。

被申请人(一审被告、被执行人)：叶忠真。

被申请人(一审被告、被执行人)：宁波市强人置业发展有限公司，住所地浙

江省宁波市奉化区南山路某某。

法定代表人：叶罕嗣，该公司董事长。

再审申请人邬志斌因与被申请人新华信托股份有限公司(以下简称“新华信托

公司”)、叶罕嗣、叶忠真、宁波市强人置业发展有限公司(以下简称“宁波强人

置业公司”)案外人执行异议之诉一案，不服重庆高级人民法院(2019)渝民初 16

号民事判决，向本院申请再审。本院依法组成合议庭对本案进行了审查，现已审

查终结。

邬志斌依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百条第一项、第二项、第六

项申请再审。事实及理由：一、证人吴某的证言属于新证据，足以推翻原判决。

申请人不仅向原审法院提交了吴某(系被申请人宁波强人置业公司副总)出具的

《情况说明》，且多次联系原审法院请求吴某出庭作证，被告知开庭时再论。庭
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审当日，证人吴某到庭，申请人多次请求法庭允许吴某出庭作证但未被允许。原

审法院在关键证人吴某已经到庭的情况下，却未允许其出庭作证、未组织质证并

询问相关事实，其书面证言也未作为裁判依据，符合《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》第三百八十八条的规定，应作为新证据。二、

原审法院以申请人仅举示吴某出具的《情况说明》为由不足以证明其在人民法院

查封前就占有了案涉房屋，系适用法律错误。吴某出具的《情况说明》，结合申

请人提交的由业主委员会出具的证明，足以证实申请人在人民法院查封之前已合

法占有案涉房屋的事实。三、原审法院认为申请人通过向被申请人叶罕嗣及财务

竺筱妹转账、通过陆南民转账的款项不能证明系支付案涉购房款，不排除转款行

为系基于其他法律关系而产生的，与事实不符。虽然支付购房款的时间早于十五

份《罗马假日内部购房签约协议》的签订时间，但并不必然导致该款项不是用于

支付购房款，恰恰相反，完全符合罗马假日项目的开发及销售事实。申请人与被

申请人叶罕嗣均为宁波奉化人，双方协商好购房事宜并提前付好大致的款项，这

也解释了 15622 元购房款是通过现金支付的，系申请人补交购房款的差价。申请

人不仅向原审法院提交了向叶罕嗣及竺筱妹转账、通过陆南民转账的银行凭证，

也提交了宁波强人置业公司出具的发票及收据，不仅证实了申请人支付购房款的

事实，也证实了被申请人对收到购房款事实的认可及公司对法定代表人及财务收

取申请人支付购房款的事实的认可。因此，申请人已支付了全部购房款。四、原

审法院以申请人在签订《罗马假日内部购房签约协议》时存在对政策限制的忽

略，认定申请人对案涉房屋不能办理过户登记存在过错系适用法律错误。申请人

与被申请人签订《罗马假日内部购房签约协议》之前已经支付购房款，而协议是

一份格式合同，申请人对于相关的限购政策并不了解。申请人提交的南昌市湾里

区地方税务局出具的税收完税证明及银行支出明细充分证明了申请人为办理过户
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手续，主动代被申请人宁波强人置业公司缴纳各种税费，以登记产权。主观上，

申请人有向出卖人及房屋产权机构提出过办理过户登记的请求这一积极行为。客

观上，由于被申请人宁波强人置业公司经营不善无法缴纳税费，导致申请人不能

及时获得产权。五、原审法院认定申请人一次性购买十五套房屋用于居住不合常

理，进而不符合《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》关于唯一住房的规定，系主观臆断，缺乏法律依据。从涉案房屋的状况

可见，该些房屋系小面积房屋，申请人购买后欲进行集体改造用于居住，且法律

未对用于居住的房屋面积作出限制，申请人在南昌市及户籍所在地均无住所。因

此，完全符合《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》关于唯一住房的规定。

新华信托公司提交意见称，一、申请人在上诉期内未提起上诉，放弃其上诉

权利。申请人在没有新证据的情况下申请再审，系不诚信的拖延执行的行为，其

再审申请应予驳回。二、申请人对于案涉房屋不具有排除强制执行的民事权益。

其一次性购买十五套房屋，显然不是用于居住。其未能举证证明付清了房款、查

封前占有案涉房屋，且未办理过户登记系其自身原因造成。三、原审程序合法，

原审判决应予维持。

本院认为，本案再审审查围绕的焦点问题为：邬志斌对江西省南昌市湾里区

太平乡架头村罗马假日会所 2 号楼 720 室、4号楼 102、103、104、105、106、

109、110、111、112、113、114、115、116、117 房屋是否享有排除强制执行的民

事权益。具体分析如下：

第一，关于邬志斌是否在人民法院查封前签订合法有效的书面买卖合同的问

题。2014 年 5 月 16 日至 17 日，邬志斌与宁波强人置业公司签订了 15 份《罗马假

日内部购房签约协议》，上述协议系双方真实意思表示，限购政策并不影响房屋
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买卖协议的效力，上述协议并不存在《中华人民共和国合同法》第五十二条规定

的合同无效情形，应认定为合法有效。本案中，人民法院的查封时间为 2014 年 6

月 18 日，晚于签订《罗马假日内部购房签约协议》的时间，故应认定邬志斌在人

民法院查封前已签订合法有效的书面买卖合同。

第二，关于邬志斌是否在人民法院查封前占有案涉房屋的问题。邬志斌主张

原审法院未允许证人吴某出庭作证，吴某出具的《情况说明》应当作为新证据，

该《情况说明》与业主委员出具的证明可以相互印证，足以证明其在人民法院查

封前合法占有案涉房屋。本院认为，证人吴某在原审中虽未当庭陈述，但原审法

院已经对吴某书面出具的《情况说明》进行了审查，申请人将此作为新证据申请

再审的理由不能成立。占有房屋应当理解为对房屋的管理和支配，如取得房屋钥

匙、办理物业入住手续等，才能视为对房屋具有事实上的管理和支配权。吴某出

具的《情况说明》及业主委员会出具的证明在性质上同属证人证言，需有其它事

实相互印证才具有证明力。本案中邬志斌并未举示物业出具的接房通知书或交接

房手续证明，也未提供缴纳的水电费、物管费等相关收据，故邬志斌主张在人民

法院查封前已占有案涉房屋，缺乏客观事实依据，本院不予支持。

第三，关于邬志斌是否支付购房款的问题。邬志斌主张其通过向被申请人转

账、委托陆南民代付购房款、现金支付购房款的方式支付了案涉房屋的全部价

款。首先，邬志斌 2012 年 11 月 15 日到 2014 年 1 月 15 日期间八次向叶罕嗣、竺

筱妹转款，共计 1416500 元；案涉购房合同于 2014 年 5 月 16 日至 17 日签订,上

述八笔款项转账时间均发生在签订购房合同之前。在早于签订购房合同两年前即

分八次支付案涉 15 套房屋房的购房款，不符合常理，且该八笔款项的数额与案涉

购房价款无法直接对应，邬志斌对此没有提供合理解释，故前述八笔转账系因其

他法律关系而产生具有高度盖然性。其次，邬志斌主张案外人陆南民向宁波强人
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置业公司支付的 102 万购房款中包含陆南民代其支付的 501626 元购房款，并出示

了陆南民向宁波强人置业公司转款转账凭证。本院认为，转账凭证无法证明该笔

款项的性质，邬志斌也未提供其委托陆南民代付购房款的委托付款说明，故无法

认定已支付 501626 元购房款。再次，邬志斌主张其通过现金支付的方式向宁波强

人置业公司补交 15622 元购房款，亦未提供相应证据。虽然邬志斌提供了宁波强

人置业公司于 2014 年 5 月 17 日出具的 168100 元房款收据，但该收据与上述实际

付款证据无法对应。综上分析，邬志斌主张已支付案涉房屋的全部购房价款，缺

乏事实依据、证据不足，本院不予支持。

第四，关于邬志斌是否因自身原因未办理过户登记的问题。邬志斌同宁波强

人置业公司签订的《罗马假日内部购房签约协议》中明确约定“因国家限购，暂

不做房管局备案手续。待湾里区解除限购后再办理房管局备案手续”，应当推定

邬志斌在购买案涉房屋时明知可能因南昌市的限购政策原因暂时无法办理登记手

续，即使邬志斌主张限购条款为合同格式条款成立，也系其在签订合同时没有尽

到合理审查的义务，存在对该条款的忽视，未对案涉房屋的抵押状态和宁波强人

置业公司的经营状况进行审查，对于案涉房屋在查封前无法办理过户具有自身原

因。

第五，关于邬志斌购买案涉房屋是否用于居住需要的问题。《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》第二十九条对于“买受

人名下无其他用于居住的房屋”的规定，旨在保护消费者生存居住权利和基本生

活之需。本案中，邬志斌一次性购买 15 套房屋，显然不符合基本生存的居住需

要，远超过正常的生活居住范围，不符合上述规定情形。

如上分析，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、二十九条之规定，邬志斌对案涉房屋不享有足以排除
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强制执行的民事权益。

综上所述，邬志斌的再审申请不符合《中华人民共和国民事诉讼法》第二百

条规定的情形。依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百零四条第一款、《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》第三百九十五条第

二款的规定，裁定如下：

驳回邬志斌的再审申请。

审判长 马 岚

审判员 葛洪涛

审判员 马成波

二〇二〇年九月二十九日

法官助理毛荧月

书记员王钰婷

本案法律依据
中华人民共和国合同法 第 52 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 388 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 395 条 2 款

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 28 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 29 条

中华人民共和国民事诉讼法(2017 修正) 第 200 条 1 款 1 项

中华人民共和国民事诉讼法(2017 修正) 第 200 条 1 款 2 项

中华人民共和国民事诉讼法(2017 修正) 第 200 条 1 款 6 项

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

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

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
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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

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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