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然呈多发态势。因一房数卖引发的房屋交付、产权过户等纠纷层出不穷。纠纷进入诉讼领域后，鉴于房屋的不动产特征，

当事人一般都申请对房屋进行查封等诉讼保全，确保既能阻止房屋的再一次流转，又能保障胜诉后有可供执行的财产。

执行中，因房屋的高保值、易拍卖特点也成为法院主要选择的执行对象。因此法院对房屋进行查封是保全和执行的重要

手段，由此房屋买卖纠纷中经常涉及诉争房屋被查封的情形。司法实践中，对涉及查封房屋的买卖合同的效力、实际履

行等问题因认识的不统一、不清晰，导致执法的差异，不利于纠纷的解决，也不利于规则的形成。本文旨在就此进行分
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始对外出售房屋。众多业主与其签订合同，并支付了全部或部份款项。后因开发商资金困难，该大厦形成烂尾楼，并由
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商投资续建该大厦，并最终完成峻工验收。在法院查封期间，A公司又将原已出卖的房屋进行了二次、甚至三次出卖。

因房屋峻工后具备了交付条件，后来的购房户即实际入住并占有该房。此外，法院查封房地除已建或在建工程外，还含

有一小块净地。此后，在法院不知晓的情况下，该净地上也修建了几间商铺并由A公司出售给其他人。现原来的购房户

纷纷起诉至法院，要求确认A公司与后来的购房户签订的房屋买卖合同无效，并且要求交付房屋；后来的购房户也起诉

至法院，要求A公司协助办理过户手续；商铺购买者也诉请法院判决A公司办理铺面的过户手续。</span></p><p
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宋_GB2312'; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">笔者认为，该案需要解决几个焦点问题：1、在法院查封期间，开发

商二次或多次出卖房屋的合同是有效还是无效？2、在法院查封期间，房屋产权是否能够实现过户？3、查封土地上修建
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院查封的房屋被开发商进行出卖的情况并不鲜见。这些查封行为，有的是诉讼保全，有的是执行行为，还有的是解决烂

尾楼等特殊情形而采取的保护性措施。无论如何，法院查封时都有&ldquo;未经许可、不得转让、出卖、抵押&rdquo;等

限制性要求。一旦开发商在查封期间将房屋出卖，当事人主张该买卖合同无效，应如何处理？一种意见认为该合同无效，

其理由主要是认为我国《城市房地产管理法》第三十八条第（二）项规定了&ldquo;司法机关和行政机关依法裁定、决定

查封或者以其他形式限制房地产权利的，不得转让&rdquo;，该条规定为法律强制性规定，违反此规定即符合我国合同法

第五十二条第（五）项&ldquo;违反法律、行政法规的强制性规定&rdquo;的合同无效的情形。另一种意见认为，出卖被

法院查封房屋的行为仅是妨害民事诉讼行为，不影响合同效力。笔者同意第二种意见，此类合同应为有效合同。
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八条第（二）项规定认定合同无效，就只可能判断该规定是否为法律、行政法规的强制性规定。而且最高人民法院在法

释（2009）5号《关于合同法若干问题的解释（二）》第十四条中已规定&ldquo;合同法第五十二条第（五）项规定的强

制性规定是指效力性强制性规定&rdquo;。该解释基于保护债权人权益，促成交易安全、稳定的价值取向对强制性规定作

了类型化划分，并对合同无效情形做了限制性解释。因而判断涉法院查封的房屋买卖合同效力，关键在于《城市房地产

管理法》第三十八条第（二）项规定是管理性强制性规定还是效力性强制性规定。关于如何识别效力性强制性规定，最

高人民法院的法官们给出了指导性意见，&ldquo;应当采取正反两个标准，在肯定性识别上，首先判断标准是该强制性规

定是否明确规定了违反的后果是合同无效。如果规定了违反后果是导致合同无效，该规定属于效力性强制性规定。其次，

法律、行政法规虽然没有规定违反将导致合同无效，但违反该规定如果使合同继续有效将损害国家利益和社会公共利益
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而且已有的司法判例和通说都认为其中第（六）项&ldquo;未依法登记领取权属证书的&rdquo;房地产&ldquo;不得转

让&rdquo;的规定是管理性规定。之所以规定该条第(6)项，是因为&ldquo;房地产权属证书是表彰房地产权属状态的官方

正式有效文件，未依法登记领证说明该房地产来源不清，归属不明，如进入市场流通则违背了市场交易的房地产必须权

属明晰的规则，不利于市场秩序的维护，不利于对当事人合法权益的保护，不利于国家对房地产的管理和监督。
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最高人民法院法释（2012）8号《关于审理买卖合同纠纷案件适用法律问题的解释》第三条规定在理念和认定上都有进

一步的发展。该条规定&ldquo;当事人一方以出卖人在缔约时对标的物没有所有权或者处分权为由主张合同无效的，人民

法院不予支持。出卖人因未取得所有权或者处分权致使标的物所有权不能转移，买受人要求出卖人承担违约责任或者要

求解除合同并主张损害赔偿的，人民法院应予支持。&rdquo;该条规定根据《物权法》第15条关于特权变动原因与结果区

分原则的规定精神，对无权处分的买卖合同作了有效认定。法院查封行为仅仅是限制房地产权利，而非否定权利。
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形同虚设，进而损害司法权威。笔者认为，因房产买卖合同是市场交易行为，直接关系的是当事人在私法领域的权利，

法院的司法行为虽关系公共利益，但依《民事诉讼法》第一百一十一条规定，人民法院对于变卖已被查封的财产的诉讼

参与人或其他人可以根据情节轻重予以罚款、拘留，直至追究刑事责任。只要法院能严格逗硬，司法权威自然树立。
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过户存在阻却事由。如果买受人诉请出卖人履行交付或过户义务，法院应当如何判决？一种意见认为，只要当事人之间

的房屋买卖合同有效，出卖人就有履行交付或过户的义务，故应依法判决出卖人履行该义务；另一种意见则认为因履行

过程中有法院司法行为的介入，阻却了继续履行的可能。只有待该阻却情形消除，才能判决交付或过户。笔者认可第二

种意见，但其依据和处理方式何在？1.关于交付和过户义务的确定。法院查封行为在当事人签订合同前后和诉讼前中都

可能出现。如果查封行为出现在合同签订前，因首先要解决合同的效力问题，故谈及不到房屋的交付或过户。如前分析，

笔者认可这类合同的有效性，故当然应认定出卖人有交付和过户的合同义务。查封行为如果在合同签订后或诉讼前后均

不影响合同效力，当然也不影响到对交付或过户义务的确定。2.关于交付或过户义务的履行。法院查封行为直接阻却了



出卖人履行交付或过户的义务，形成了合同法第一百一十条规定的&ldquo;法律上或事实上不能履行&rdquo;情形。履行

交付或过户义务是属于履行非金钱债务，根据该条规定，当出现法律上或事实上不能履行时，买受人要求继续履行的，

不应得到支持。但买受人作为守约方，其权益应得到保护，可选择两条途径予以救济。</span></p><p class="p0"
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fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">如果在房屋买卖合同纠纷中，买受人起诉出卖人要求履行合同义务，在诉前或诉

中申请保全出卖人房屋的，因该申请本意即为保障交付或过户义务的履行，故不可能以此为由认定合同无法履行，无需

先解除保全才能判决。如果案件中出卖人的房屋被法院查封系出卖人在其他案件中因承担相关义务所致，那么相对于其

他案件，买受人即为案外人或第三人。根据民事诉讼法第二百二十七条规定，买受人可以对法院查封行为提出异议甚至

异议之诉，法院判断是否该解除查封的直接依据则是最高人民法院法释（2004）15号《关于人民法院民事执行中查封、

扣押、冻结财产的规定》第十六条、第十七条的规定，即&ldquo;被执行人将其财产出卖给第三人，第三人已经支付部分

价款并实际占有该财产，但根据合同约定被执行人保留所有权的，人民法院可以查封、扣押、冻结；第三人要求继续履

行合同的，应当由第三人在合理期限内向人民法院交付全部余款后，裁定解除查封、扣押、冻结。&rdquo;&ldquo;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。&rdquo;这两条规定的可解除查封的核心要件就

是&ldquo;第三人已付全款、实际占有房屋和主观上无过错&rdquo;。在执行异议审查期间，原买卖合同诉讼中止。如果

法院解除查封行为则恢复审理，依法判决出卖人履行交付、过户义务。如果法院经审查不符合解除条件，买受人只能接

受法院释明，变更诉讼请求，请求解除合同，赔偿损失。其不变更诉讼请求的，法院应判决驳回诉请。</span></p><p
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务的同时，往往也诉请出卖人依合同约定支付逾期交房或逾期过户办证的违约金。对此类诉请，法院在判决解除合同时，

不能又判决出卖人承担逾期交房或过户违约金。因为该违约金是延迟履行的违约责任。既然合同已被解除，出卖人不承

担继续履行义务，当然就不负延迟履行责任。如果合同约定有关于解除事由的违约金条款的，依买卖合同司法解释第二

十阆条规定，合同因违约解除后，违约金条款可以继续适用。约定违约金过分高于造成损失的，法院可以予以调整。

</span></p><p class="p0" style="line-height: 24pt; margin-top: 0pt; text-indent: 29.6pt; margin-bottom: 0pt;"><span

style="font-family: '仿宋_GB2312'; font-size: 16pt; fnoway-weight: bold; mso-spacerun: 'yes';">四、查封房地的效力追

及</span></p><p class="p17" style="line-height: 24pt; margin-top: 0pt; text-indent: 32pt; margin-bottom: 0pt; background:

#ffffff;"><span style="font-family: '仿宋_GB2312'; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">房地产概指土地、建筑物及固着

在土地、建筑物上不可分离的部分及其附带的各种权益。因位置的固定性和不可移动性，房地产在经济学上又被称为不

动产。房和地的不可分是房地产的物理属性，但在法律属性上是否也是不可分，从我国现有法律规定和实际管理上并未

完全统一。</span><span style="font-family: '宋体'; color: #666666; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">

</span></p><p class="p17" style="text-align: justify; line-height: 24pt; margin-top: 0pt; text-indent: 32pt; margin-bottom: 0pt;

background: #ffffff;"><span style="font-family: '仿宋_GB2312'; color: #000000; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">传统

民法中，土地权利与建筑物权利有三种情形：一是土地所有权与建筑物所有权不可分离。如罗马法地上物属于土地的附

合原则，建筑物属于土地的一部份，其所有权应归属于土地所有权人;二是两者可以分离，但非土地所有人的建筑物所有

权与地上权不可分离。如德国民法上的地上权制度。三是两权可分离，且非土地所有权人的建筑物所有权不以地上权为

必要。如日本民法上，土地与建筑物是两个在法律上可以完全分离的不动产。</span><span style="font-family: '仿

宋_GB2312'; color: #000000; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';"> 我国法律既宣布土地公有，又承认房屋私有，显然法

律是承认建筑物所有权与土地所有权相分离之原则。在管理对象上，我国又是城乡区别，分为城镇土地和农村土地两条

管理体系。在管理制度上，实行的是房地不可分的一体化原则，即两个权利必须归属于同一主体。如法律规定土地使用

权转让时，其地上建筑物、其他附着物所有权随之转让;房地产转让、抵押时，房屋所有权与该房屋占有范围内的土地使

用权同时转让。对于查封房地产，虽然没有明确的法律直接规定查封效力相互追及，但笔者认为应同理，即查封地上建

筑物的效力及于该地上建筑</span><span style="font-family: '仿宋_GB2312'; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">物使

用范围内的土地使用权，查封土地使用权的效力及于地上建筑物。</span></p><p class="p17" style="text-align: justify;

line-height: 24pt; margin-top: 0pt; text-indent: 32pt; margin-bottom: 0pt; background: #ffffff;"><span style="font-family: '仿

宋_GB2312'; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">问题的关键在于，当查封土地使用权时尚未有地上建筑物，其后才修

建，该部分建筑物是否应认定为被查封物？如是，则关于该部分建筑物的买卖合同中依然面临交付、过户的实际履行能

与不能的问题；如否，则不受合同法一百一十条之限制。一种意见认为，地上建筑物虽然根植于土地，但毕竟是新产生

的物，如果未被采取查封手段，其权利不应受到处分限制。另一种意见则认为，房地不可分是不动产的基本物理特征，

也是我国法律确定的法律特征。在土地被查封期间，能够在该土地上进行建筑，要么是经过法院许可，要么是违法建筑。

如果经过法院许可，可为合法建筑，具有被买卖的前提条件。但因房地不可分，其买卖效力相互追及，买卖地上房屋，

也即意味着占有范围内的土地使用权随之转让。既然土地使用权被查封转让受限，附着的地上建筑物亦当然转让受限。

换言之，当事人在关于该部分建筑物的买卖合同中主张交付房屋或过户即受到限制。如果未经法院许可，该建筑物为非

法建筑物，为此签订的买卖合同应为无效合同，无从谈及继续履行的问题。笔者同意第二种意见。</span></p><p



class="p17" style="text-align: justify; line-height: 24pt; margin-top: 0pt; text-indent: 32pt; margin-bottom: 0pt; background:

#ffffff;"><span style="font-family: '仿宋_GB2312'; fnoway-size: 16pt; mso-spacerun: 'yes';">基于上述的解析，就文中案例，

不同权利主张的原告的诉请有不同的结果。原购房户主张后手买卖合同无效的理由不成立，法院应当向其释明，要求其

变更诉讼请求；后手购房户和商铺购买者主张房屋过户的诉请因存在法律上或事实上无法履行的情形，法院也应当对其

释明，要求其变更诉讼请求或对法院的查封行为提出异议，待异议有结果后再行判决。</span><span style="font-family:

'仿宋_GB2312'; font-size: 16pt; fnoway-weight: bold; mso-spacerun:

'yes';">&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp;&nbsp;</span></p>


