
文章名称： 案外人执行异议之诉中一般买受人

的不动产物权期待权

律所名称：辽宁青联律师事务所

部 门：金融业务部

作 者：索杰

日 期：2023 年 10 月



- 1 -

摘 要：

案外人执行异议之诉又称执行标的异议之诉，是指案外人在执行程序中不服

执行异议裁定，主张对法院查封、扣押、冻结的执行标的享有排除执行的民事权

益，而向执行法院提出的诉讼。

不动产物权期待权起源于德国，我国民事实体法并未明确规定不动产物权期

待权，物权期待权的概念主要体现于最高人民法院《关于人民法院办理执行异议

和复议案件若干问题的规定》，最高人民法院释义时指出，该规定第 28、29、30

条分别是关于无过错不动产案外人物权期待权、房屋消费者物权期待权、不动产

预告登记权利人物权期待权的
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案外人执行异议之诉中一般买受人的不动产物权期待权

一、案件分析

执行法院在执行王某与某公司金融借款合同纠纷案件中，查封了被执行人某

公司名下的涉案房屋。案外人郑某以其在查封前已购买涉案房屋为由请求中止对

该房屋的强制执行。执行异议被裁定驳回后，郑某以其对涉案房屋享有排除执行

的民事权益为由，向执行法院提出案外人执行异议之诉，请求对涉案房屋判决不

得执行并确认其对涉案房屋享有所有权。审理中，被执行人某公司对郑某主张的

事实予以认可。经审查，一审法院认定郑某的主张符合《关于人民法院办理执行

异议和复议案件若干问题的规定》第二十八条规定的情形，进而对其关于享有排

除强制执行民事权益的主张予以支持。

分析总结：

不动产一般买受人物权期待权的成立条件

法官观点，案外人如以物权期待权为由排除执行的效力，需同时具备最高人民

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》第二十八条中的

四个要件：（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。

本案中郑某与某公司签订了合法有效的买卖合同，并履行了合同项下支付全

部价款的义务，同时案涉房屋物权没有变更登记的原因在于某公司而非郑某，郑

某对案涉房屋实际占有并居住使用多年，符合上述规定要件的情形，因此能够以

物权期待权为由排除执行的效力。

同时，2005 年 1 月 1 日施行的《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》第十七条规定：“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
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过错，人民法院不得查封、扣押、冻结。”该规定亦明确了符合条件的买受人享

有的物权期待权，可以对抗法院的执行行为。依据该规定，已经支付了全部价款

并实际占有的，对未办理过户登记没有过错的买受人所享有的物权期待权，可以

对抗法院的查封、扣押、冻结等保全措施。

二、相关法律

1、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）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。”

2、《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》

第十七条规定：“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。”
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