律师诉讼案例
一、案例基本信息采集
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二、案例正文采集
广西恒冠建设集团有限公司案外人执行异议之诉
【案情简介】
2014年4月14日，王秋祥与北海尚源居房地产开发有限公司（以下简称尚源居公司）签订《商品房预约合同》一份，约定王秋祥向尚源居公司认购尚源居大厦2单元2501号房，房屋总价款为535705元。合同签订当日，王秋祥向尚源居公司支付购房款535705元。
王秋祥名下登记有位于北海市公园路39号京都花园4号楼B单元0801号房屋和位于北海市湖海路××银××公寓××单元××号房屋。
广西恒冠建设集团有限公司（以下简称恒冠公司）因工程进度款的支付问题与尚源居公司产生纠纷，后恒冠公司向北海仲裁委员会提起仲裁申请，北海仲裁委员会受理该案后，于2015年9月21日委托北海市海城区人民法院（以下简称海城区法院）对尚源居公司价值5511.12万元的财产进行保全，海城区法院于2015年9月22日向北海市房地产交易中心发文预查封包括案涉房屋在内的l42套房产。2016年5月6日，北海仲裁委员会作出调解书，明确尚源居公司尚欠恒冠公司工程款本金3443万元并应支付相应利息。同日，北海仲裁委员会作出裁决书，裁决恒冠公司对尚源居公司应付的3443万元“尚源大厦”工程款享有优先受偿权。后因尚源居公司未履行上述生效法律文书确定的义务，恒冠公司向北海市中级人民法院（以下简称北海中院）申请强制执行。在该案执行过程中，王秋祥以法院查封的案涉房屋系其合法购买为由，提出执行异议，北海中院经审查认为，因案外人王秋祥名下已有其他用于居住的房屋，不符合《执行异议和复议规定》第二十九条要求异议人应符合“所购商品房系用于居住且买受人名下无其他用于居住的房屋”的条件，故异议理由不能成立，遂作出（2016）桂05执异l36号执行裁定书，裁定驳回其异议请求。
王秋祥不服该裁定，遂向北海中院提起案外人执行异议之诉，要求撤销北海中院作出的（2016）桂05执异l36号执行裁定书。北海中院作出一审判决，驳回王秋祥的诉讼请求。王秋祥不服一审判决，向广西壮族自治区高级人民法院（以下简称广西高院）提起上诉，广西高院作出二审判决：一、撤销一审判决；二、本案不得执行“尚源大厦”2单元2501号商品房。
恒冠公司不服二审判决，委托广西君桂律师事务所梅细扬、梁柳宁律师代理其向最高人民法院（以下简称最高院）提起再审。最高院再审判决如下：一、撤销广西高院（2017）桂民终215号民事判决；二、维持北海中院（2016）桂05民初138号民事判决。
【代理意见】
我们认为，本案系案外人执行异议之诉，主要争议焦点为本案是否符合提起再审的条件以及王秋祥对案涉房屋是否享有排除强制执行的民事权益。具体如下：
1、 本案有新的证据，足以推翻原判决。
原审判决后，恒冠公司从北海市不动产登记中心调取了《不动产登记档案查询结果证明》，证明案涉房屋存在在建工程抵押。根据《中华人民共和国物权法》第一百九十一条第二款的规定，抵押期间，抵押人未经抵押权人同意，不得转让抵押财产。《中华人民共和国担保法》第四十九条第一款也规定，抵押人未通知抵押权人或者未告知受让人的，转让行为无效。王秋祥和尚源居公司签订的《商品房预约合同》既未取得抵押权人的同意，亦未通知抵押权人，依法应当认定为无效。因《商品房预约合同》无效，王秋祥对案涉房屋的物权不能实现，其据以排除执行的民事权益，即对案涉房屋享有的可期待并可确定实现的物权不复存在。故王秋祥不是本案的适格主体。
2、 原审适用法律确有错误。
本案应适用《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》（以下简称《执行异议和复议规定》）第二十九条来认定王秋祥对案涉房屋是否享有排除强制执行的民事权益，不应适用《最高人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批复》（以下简称《建设工程优先受偿权批复》）第二条的规定。前者属于新法和上位法，后者属于旧法和下位法，故本案应优先适用新法即《执行异议和复议规定》。恒冠公司被尚源居公司拖欠的债务属于建设工程款，其对案涉工程享有优先受偿权，该优先权的设立并不是解决经营收益权的问题，而是解决农民工工资被拖欠的问题，进而有效保障建筑工人获得工资等基本生存权，以维护社会稳定。王秋祥在本案中的购房行为是一种商业投资，是赚取收益的经营性行为。根据《执行异议和复议规定》第二十九条的规定，王秋祥对案涉房屋不享有足以排除强制执行的民事权益，其排除执行的请求不应得到支持。
【判决结果】
1、 撤销广西高院（2017）桂民终215号民事判决；
二、维持北海中院（2016）桂05民初138号民事判决。
【裁判文书】
再审法院认为，本案从以下两个方面进行分析：
一、对本案争议问题的判断如何适用法律。
虽然执行异议之诉和执行异议程序性质上的差异决定了审查标准本应有不同，但鉴于二者均具有审查案外人对执行标的是否享有足以排除强制执行的民事权益的功能，故《执行异议和复议规定》中属于实质审查的条款，可以作为执行异议之诉案件审理的参照。《执行异议和复议规定》第二十九条规定基于对消费者生存权这一价值的维护，赋予消费者对买受房屋的物权期待权以排除执行的效力，即便申请执行人对该房屋享有建设工程价款优先受偿权、担保物权等权利，法律也应更优先保护消费者的物权期待权。就本案而言，王秋祥作为购房者，其对抗的是恒冠公司的建设工程价款优先受偿权，故本案需适用《执行异议和复议规定》第二十九条来判断王秋祥对案涉房屋是否享有排除强制执行的民事权益。
2002年施行的《建设工程优先受偿权批复》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。虽然该条亦规定了购买房屋的消费者对抗享有工程价款优先受偿权的承包人的条件，但该条规定实质已经融入到2015年施行的《执行异议和复议规定》第二十九条规定的条款之中，且第二十九条又进一步细化规定了三个要件。在新的司法解释针对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明确予以规定后，二审判决直接适用该批复进行裁判，属于适用法律不当。
二、本案是否符合《执行异议和复议规定》第二十九条的情形。
《执行异议和复议规定》第二十九条规定：“金钱债权执行中，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，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）所购商品房系用于居住且买受人名下无其他用于居住的房屋；（三）已支付的价款超过合同约定总价款的百分之五十。”首先，本案证据能够证明，双方在案涉房屋被查封之前已签订合法有效的书面买卖合同。海城区法院查封案涉房屋的时间是2015年9月22日，而《商品房预约合同》的订立时间是2014年4月14日。可见，《商品房预约合同》订立在前，案涉房屋被查封在后。至于案涉房屋是否存在未经抵押权人同意转让而无效的问题。根据恒冠公司提交的《不动产登记档案查询结果证明》情况看，案涉商品房是先订立转让合同，后办理抵押，故《商品房预约合同》并不因所转让的商品房对外办理抵押而无效。即便先办理抵押再进行转让，商品房买卖合同也不因房屋转让未经抵押权人同意而无效，并不影响本案的审查认定。因此，恒冠公司提交的新证据《不动产登记档案查询结果证明》，并不足以推翻二审判决。其次，本案证据能够证明，王秋祥已支付全部购房款。
但是，本案并不符合《执行异议和复议规定》第二十九条第二项规定的情形。根据查明的事实，王秋祥除购买的北海市“尚源大厦”2单元2501号、2503号、2504号、2505号的4套房屋外，其名下另有2套房屋，即位于北海市公园路39号京都花园4号楼B单元0801号和北海市湖海路××银××公寓××单元××号的2套房屋。虽然对于《执行异议和复议规定》第二十九条第二项规定中的“买受人名下无其他用于居住的房屋”，不应机械限于套数的理解。如原有住房不能满足现有家庭成员的居住要求，再购买房屋是为了对居住环境进行必要的改善，其仍属于满足生存权的合理消费范畴。但王秋祥名下已有多套房屋，且其在再审庭审中自诉，“尚源大厦”其中2套用于居住，另外2套用于出租。故难以认定王秋祥购买本案的2501号房屋以及关联案件的房屋系基于对居住环境进行必要的改善，而非进行商业性投资。王秋祥在再审中还称其已将原登记在名下的两套房屋出售，即使王秋祥的该陈述属实，亦是二审判决作出之后新发生的事实，并不符合“买受人名下无其他用于居住的房屋”的情形。综上，本案虽符合《执行异议和复议规定》第二十九条第一项和第三项的情形，但不符合该规定第二项的情形，故王秋祥对案涉房屋不享有足以排除强制执行的民事权益。
综上所述，恒冠公司的再审请求成立，再审法院予以支持。
【案例评析】
1、 执行异议之诉如何适用《执行异议和复议规定》？
《执行异议和复议规定》的立法目的是“为了规范人民法院办理执行异议和复议案件”，因此，执行异议案件直接适用是毫无疑问的。但是，执行异议之诉属于民事诉讼法规定的与执行异议不同的诉讼程序，该法对于执行异议之诉案件并非必须直接适用。2019年9月11日，最高人民法院发布《全国法院民商事审判工作会议纪要》，其中第125条、127条中明确规定了，法院在审理执行异议之诉案件中，可参照适用《执行异议和复议规定》第二十八条、第二十九条的规定。由此可见，今后在案外人执行异议之诉案件中，在完全符合《执行异议和复议规定》的情况下，可以直接适用该规定。就本案而言，本案在最高法发布会议纪要之前作出裁判，正是考虑到《执行异议和复议规定》虽是适用于执行程序的司法解释，但体现了对案外人实体权利的保护，与现行法律、法规及其他司法解释也不相冲突，所以在案外人异议之诉中，也参照适用，对案外人就执行标的是否享有足以排除强制执行的民事权益进行实质审查，依法作出判决。
二、不同类不动产买受人如何适用《执行异议和复议规定》第二十八条、第二十九条的规定？
（1） [bookmark: _GoBack]消费者购房人所提执行异议之诉。
 根据实体权利价值基础的不同，不动产买受人可以分为一般不动产买受人和消费者购房人。最主要是判断是否符合构成消费者购房人的条件，即是否符合《执行异议和复议规定》第二十九条的规定。该规定中争议最大的是所购商品房系用于居住且买受人名下无其他用于居住的房屋的理解和适用。在判断是否为消费者购房人时，应综合案件的实际情况，进行利益衡量，作出取舍和判断。如该买受人名下虽然已有房屋，但购买的房屋在面积上仍然属于满足基本居住需要的，依然可以认定为消费者购房人。在价款支付问题上，如果支付的价款接近于合同约定总价款百分之五十,但商品房买受人已按照合同约定将剩余价款支付给抵押权人或者按照人民法院的要求交付的，也应支持消费者购房人排除执行的请求。
（2） 消费者购房人物权期待权与抵押权的关系。
    根据《建设工程优先受偿权批复》第1条、第2条的规定，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，故抵押权人申请执行登记在房地产开发企业名下但已销售给消费者的商品房，消费者提出执行异议的，人民法院依法予以支持。这里的商品房消费者应当仅限于符合《执行异议和复议规定》第二十九条规定的不动产买受人，即消费者购房人。除此之外的一般不动产买受人，不适用上述处理规则。在商品房预售中，抵押权人申请执行登记在房地产开发企业名下但已销售给消费者的商品房，消费者提出执行异议的，两者权利发生冲突时优先保护消费者购房人的权利。消费者购房人的概念相对应的是房地产企业，因此，二手房并无适用的余地。二手房购房人的权利不应当优先于抵押权人，除非抵押权人同意出卖人转让涉案房屋。
（3） 一般不动产买受人所提执行异议之诉。
    该类诉讼参照适用《执行异议复议规定》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。就本案而言，王秋祥并不符合消费者购房人的身份，作为一般不动产买受人也不符合《执行异议复议规定》第二十八条的规定，因此，王秋祥对案涉房屋不享有足以排除强制执行的民事权益。
【结语和建议】
本案涵盖了执行异议之诉中不同类不动产买受人如何适用《执行异议和复议规定》第二十八条、第二十九条的法律规定的问题。根据案件实际情况，将不动产买受人分为一般不动产买受人和消费者购房人，一般不动产买受人适用第二十八条的规定，消费者购房人第二十九条的规定。在司法实践过程中，正确判定不动产买受人的类型及根据实际情况适用对应法律是实践中的难点。
建议今后在遇到这类纠纷，首先确定被执行人是否属于房地产开发企业以及买受人是否符合《执行异议和复议规定》第二十八条规定的情形，在确定买受人的身份后，根据实际情况分别适用相应的法律规定。 
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