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本栏目由
法舟律师事务所提供支持

【【律律师师说说房房】】

【案例】
2013 年 9 月 21 日，万某某与

康某某等三人在房产中介公司居
间下签订《二手房买卖合同》，约定
万某某以人民币 126 万元的价格购
买康某某等三人位于本市某区山水
西路 xxx 弄 xxx 号 xxx 室的动迁安
置房屋（以下简称涉案房屋），签订
合同当日支付房屋价款 120 万元，
并约定双方待涉案房屋满足过户条
件后办理涉案房屋的过户手续，房
屋过户时再支付其余 6 万元。之后，
万某某根据约定支付了购房款 120
万元。康某某等按约于 2014 年 5 月
将涉案房屋交付给了万某某。 2015
年 10 月，万某某了解到涉案房屋所
属小区的其他业主陆续办理了产权
证， 故与康某某等协商办理过户事
宜， 康某某等人表示产证系分批办
理，其产证还未办出。 2016 年 2 月，
万某某经查询发现， 涉案房屋已因
与第三人方先生损害公司利益责任

纠纷一案而被查封， 该案已进入执
行拍卖阶段。 万某某遂向法院提出
执行异议申请，但被法院裁定驳回。
后万某某又向法院提起执行异议之
诉。法院对案件作出判决：立即停止
对山水西路 xxx 弄 xxx 号 xxx 室房
屋的执行。

法院认为：康某某等将涉案房
屋出售给万某某并签订《二手房买
卖合同》，并未违反法律、法规的强
制性效力性规定，且该出售行为发
生在涉案房屋被正式查封之前，本
案中亦无证据证明涉案房屋买卖
合同存在法律所规定的合同无效
的情形，故认定该合同真实、合法、
有效，应当受到法律的保护。

江苏法舟律师事务所对房屋
被查封、拍卖情形下的法律后果分
析如下：

1、未过户的房屋，法院是否可
以查封？

根据《关于人民法院民事执行
中查封、扣押、冻结财产的规定》第
25 条第 1 款规定， 二手房没有过
户到买房者名下，那么法院可以查
封房屋。 但是根据《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 28 条
规定，买房者符合条件的，可以据
此排除法院执行：一是在人民法院
查封之前已签订合法有效的书面
买卖合同；二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；三是已支付的价款超过
合同约定总价款的百分之五十。

2、 本案中万某某主张排除查
封和拍卖的请求为何得到支持？

万某某于 2014 年 5 月即取得
了涉案房屋的房地产权证原件及
钥匙，并且一直出租使用，可认定
为已实际占有、 使用涉案房屋，且
其实际占有的时间发生于涉案房

屋被正式查封前；再次，万某某与
康某某等未能完成过户的原因在
于涉案房屋已被法院查封、安置房
房产证无法办理、无法过户至万某
某名下， 故万某某对此没有过错；
最后，虽万某某在涉案房屋被正式
查封之前尚有 6 万元的购房尾款
未支付，但万某某未支付的原因在
于涉案房屋被法院查封、其无法办
理涉案房屋产权证，致使万某某无
法支付剩余房款，万某某对此亦没
有过错。 因此，万某某要求执行过
程中对涉案房屋解除查封，不予拍
卖应得到法院的支持。

张虎律师提醒购房者：如果遇
到购买房屋未办理过户被法院查
封、扣押，应及时咨询律师并保留
好相关证据，积极行使自己的诉讼
权利，通过向法院提出执行异议和
执行异议诉讼维护自身合法权益，
避免更大的损失。

（小维）

房屋未过户
被法院查封拍卖怎么办？

现实中，我们也会碰上购房者在支付购房款后，因为种种
原因没有办理房产证， 致使已购房屋被法院查封、 拍卖的情
况。 一般这种情况下，出卖方对外所欠付的款项金额较大，已
无力偿还，甚至有些作为出卖人的开发商早已破产或跑路。那
么一旦遇到房产被查封、拍卖，购房者如何才能保障自身权益
最大化，是他们最关心的问题。


