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原告（案外⼈）：成汝洋，男，1969年11⽉7⽇出⽣，居民⾝份证号码

320828196911072219，汉族，住江苏省淮安市淮安区淮城镇环城村⼗组76号。

原告（案外⼈）：杨利（与成汝洋系夫妻关系），⼥，1974年9⽉7⽇出⽣，汉

族，住江苏省淮安市淮安区。

委托诉讼代理⼈：成汝洋，男，1969年11⽉7⽇出⽣，居民⾝份证号码

320828196911072219，汉族，住江苏省淮安市淮安区淮城镇环城村⼗组76号。

被告（申请执⾏⼈）：丁志根，男，1964年11⽉13⽇出⽣,汉族，住浙江省绍兴

市越城区。

委托诉讼代理⼈：张⼤双，江苏吴⾮律师事务所律师。

第三⼈（被执⾏⼈）：淮安中欧房地产开发有限公司，住所地江苏省淮安市淮

安区楚州⼤道488号。

法定代表⼈：潘⽂华，该公司董事长。

委托诉讼代理⼈：侯祝⼭，江苏曙东律师事务所律师。

第三⼈：李连永，男，1976年3⽉19⽇出⽣，汉族，住江苏省淮安市淮安区。

原告成汝洋、杨利因与被告丁志根、第三⼈淮安中欧房地产开发有限公司（以

下简称中欧公司）、李连永案外⼈执⾏异议之诉⼀案，本院于2019年8⽉20⽇⽴案

后，依法适⽤普通程序，公开开庭进⾏了审理。原告成汝洋，被告丁志根的委托诉

讼代理⼈张⼤双，第三⼈中欧公司的委托诉讼代理⼈侯祝⼭，第三⼈李连永到庭参

加诉讼。本案现已审理终结。

原告成汝洋、杨利向本院提出诉讼请求：停⽌对淮安市淮安区中央府邸⼩区住

宅1号楼1404室房屋的强制执⾏，解除对于房屋的查封；案件受理费由丁志根负

担。事实与理由：中欧公司将中央府邸⼩区公共部位装饰⼯程发包给李连永建设施

⼯，但没有履⾏⼯程款给付义务。中欧公司向李连永提出以公司所有的房屋折抵应

付的⼯程款，并同意李连永找好房屋的实际买受⼈，由中欧公司与房屋的实际买受

⼈直接签订商品房买卖合同，李连永知晓索款⽆望，所以同意了此种⽅案。2016年



9⽉8⽇，中欧公司向淮安区政府帮扶⼯作组出具书⾯报告⼀份，经区政府帮扶⼯作

组审批同意，由中欧公司⽤本公司所有的中央府邸⼩区住宅1号楼1404室商品房⼀

套折价60万元左右折抵李连永的⼯程款，并同意将该房屋⽹签⾄李连永名下。⾄

此，李连永作为买受⼈取得了涉案房屋，后李连永同意将该房屋转售给原告成汝

洋、杨利。2018年11⽉22⽇，中欧公司再次向区政府帮扶⼯作领导⼩组出具书⾯报

告⼀份，经⼯作组及李连永同意，由中欧公司将涉案房屋签给成汝洋，购房款由成

汝洋直接向李连永给付，后原告成汝洋、杨利付清了所有购房款，取得房屋后开始

装潢⼊住⾄今。该房屋尚抵押在银⾏，致⼀直⽆法签订商品房买卖合同并办理产权

变更登记⼿续，直⾄2018年11⽉30⽇该房屋解除了抵押在银⾏的相关⼿续后，中欧

公司与成汝洋签订了商品房买卖合同，成汝洋据此缴纳了房屋契税及维修资⾦等，

⼀切就绪待准备办理房屋变更登记过户⼿续时，成汝洋得知该房屋竟然又被丁志根

进⾏了查封。丁志根取得案件申请执⾏⼈地位前，中欧公司与李连永之间的债权债

务经过以房抵债后已经归于消灭，也即中欧公司已经⽤房屋向李连永抵偿了⼯程

款，丁志根不能再以从中磊公司受让的债权，要求对涉案房屋再次查封并强制执

⾏。成汝洋、杨利与中欧公司签订了商品房买卖合同合法有效，原告取得涉案房屋

后，未办理变更过户登记只是物权未设⽴，但不影响合同协议的效⼒，原告在本案

中⽆过错，⼈民法院不应该查封涉案房屋。

被告丁志根辩称，成汝洋名下还有其他房屋，并⾮购买商品房的消费者，成汝

洋也没有⽀付购房款。请求驳回原告诉讼请求。

第三⼈中欧公司称，原告成汝洋、杨利以抵债形式购买了中欧公司开发的涉案

房屋，缴纳了全部购房款，且⼊住⾄今，已经实际对房屋占有使⽤，房屋产权应为

原告所有。

第三⼈李连永称，李连永在中欧公司5⾄8号楼公共部位做装饰⼯作，公司⽋李

连永⼯程款，所以将涉案房屋抵给李连永，李连永将房屋直接转给了成汝洋，房⼦

应属于原告所有。

以下事实，各⽅当事⼈均⽆异议，本院予以确认：

江苏中磊建设集团有限公司（以下简称中磊公司）与中欧公司建设⼯程施⼯合

同纠纷⼀案，淮安仲裁委员会于2018年4⽉28⽇作出（2016）淮仲裁字第0163号裁

决书，裁决：⼀、中欧公司⽀付中磊公司⼯程款47635196.03元；⼆、中磊公司就⼯

程款47635196.03元，在中国银⾏股份有限公司淮安楚州⽀⾏就编号为

5307610D2011040801号《固定资产借款合同》项下的主债权全部被清偿后，对承建



的中央府邸1-8号楼、1#-3#商业、⾮⼈防地下室⼯程折价或者拍卖、变卖的价款优

先受偿。本案仲裁费⽤231577元，保全费5000元，鉴定费100万元，合计1236577元

（中磊公司已预付），由中磊公司承担84537元，由中欧公司承担1152040元。中欧

公司应承担部分迳⾏给付给中磊公司。以上裁决中欧公司应当⽀付的款项，中欧公

司应当在本裁决送达之⽇起⼗五⽇内⽀付给中磊公司。中欧公司逾期⽀付的，则应

当按照《中华⼈民共和国民事诉讼法》第⼆百五⼗三条之规定，加倍⽀付迟延履⾏

期间的利息。

2018年6⽉10⽇，中磊公司与丁志根签订《债权转让协议书》，中磊公司同意

将（2016）淮仲裁字第0163号裁决书的权利（包括相应迟延履⾏利息、仲裁费⽤

等）以及⼯程价款优先受偿权转让给丁志根，丁志根同意受让。因中欧公司未按裁

决书确定的期限履⾏义务，权利承受⼈丁志根申请强制执⾏，本院于2018年11⽉26

⽇⽴案执⾏，案号为（2018）苏08执406号。2018年12⽉14⽇，本院裁定查封被执⾏

⼈中欧公司部分房屋，其中包括淮安市淮安区中央府邸1号楼1404室房屋，本院为

⾸轮查封。2018年12⽉29⽇，本院向淮安市淮安住建局送达执⾏裁定书和协助执⾏

通知书。2019年6⽉24⽇，本院发布公告称，本院决定将中欧公司位于淮安区中央

府邸⼩区的部分房地产进⾏评估拍卖，其中包括1号楼1404室。案外⼈成汝洋提出

书⾯异议。

2016年9⽉7⽇，中欧公司向淮安区政府帮扶⼯作组出具报告，报告载明：我公

司在区政府帮扶⼯作组的精⼼指导和帮扶下，中央府邸项⽬已逐步向良性⽅向发

展。根据区帮扶⼯作组的专题会议精神，为解决⽬前各种⽭盾和困难，经公司和公

共部位承包⼈李连永协议，双⽅同意就公共部位的约60万元左右⼯程款⽤中央府邸

1-1404室待中⾏解押后以单价4300元/㎡⽹签⾄李连永名下，恳请领导批准同意为

盼。淮安区整顿和规范房地产业和建筑业市场秩序领导⼩组办公室在该报告上加盖

印章，并有相关⼈员在印章下签字同意。

2018年11⽉22⽇，中欧公司再次向淮安区政府帮扶⼯作组出具报告，报告载

明：我公司在区政府帮扶⼯作组的精⼼指导和帮扶下，积极加快商业和地下⼈防的

扫尾⼯作。2016年9⽉7⽇我公司申请报告给⼯作组同意的将抵押在中⾏的1号楼

1404室以4300元/㎡（⾯积129.99mm）的价格待中⾏解押后签给李连永公共部位⼯

程款。现因购房政策限制李连永同意中⾏解押后签发给成汝洋、杨利，购房款直接

付给李连永，恳请领导批准为盼。淮安区整顿和规范房地产业和建筑业市场秩序领

导⼩组办公室在该报告上加盖印章，并有相关⼈员在印章下签字同意。



2018年12⽉28⽇，中国银⾏股份有限公司淮安楚州⽀⾏向淮安区不动产登记中

⼼出具《情况说明》，载明：淮安中欧房地产开有限公司（⼟地证号淮C国⽤2010

出第109号）⼟地已于2011年抵押给我⾏，⼟地上建筑物2016年前已建成，由于有

部分住户已⼊住，因此需要办理部分住宅楼的不动产权证，现我⾏同意中央府邸⼩

区1号楼1404室办理不动产权证及相关过户⼿续。

原告成汝洋、杨利名下另有⼀套房屋，涉案被查封房屋并⾮两⼈长期居住⽣活

的淮安市淮安区内唯⼀⽤于居住的房屋。

本案审理中，各⽅当事⼈争议的焦点问题为：原告成汝洋、杨利是否已经⽀付

房屋价款。

对于签订书⾯买卖合同及房款⽀付问题，成汝洋提交涉案房屋商品房买卖合同

（2018年11⽉30⽇签订）、26万元增值税普通发票（开票⽇期2018年12⽉13⽇）、2

万元增值税普通发票（开票⽇期2019年1⽉11⽇）予以证明。异议审查中，成汝洋

称：“18年12⽉18⽇先交了26万元，19年1⽉11⽇交了2万元，剩下的还没有交付。”

中欧公司代理⼈同时称：“该套房屋房款实际已经付清了，这套房屋我们是抵给了

建筑商，然后异议⼈把钱给我们后我们再转给建筑商。表⾯是和我们签⼿续，实际

和我们没有关系。之前交的钱我们都已经转给建筑商了。所以我们就出具了收款全

款证明。这套房屋抵给建筑商有政府⽂件，当时是政府接管了房地产项⽬，明天送

委托书的时候⼀并提供⽂件。”中欧公司提供其于2019年1⽉10⽇出具的《证明》，

载明：兹有客户成汝洋购买的我公司开发的中央府邸⼩区1号楼1404室，购房款已

全部付清。

对于房款的⽀付情况，本案审理中，原告成汝洋、杨利再次陈述，房款系分三

次付给第三⼈李连永,2017年付了30万元现⾦,2018年给了15万元现⾦,最后⼀次系于

2019年1⽉14⽇提取了138000元的住房公积⾦⽀付给李连永。26万元和2万元的增值

税发票是为了办理房产证⽽开具，没有交钱给中欧公司。本院认为，成汝洋先是在

异议中陈述已经⽀付了部分房款，⾃认仍有房款未付，后在本案审理中改称已经将

全部房款⽀付给李连永，且称两次付款⾏为发⽣在房屋买卖合同签订或本院查封之

前，款项以现⾦形式交付。⽽成汝洋在本案审理中的相应陈述，与中欧公司收取房

款的陈述不符，且成汝洋不能进⼀步提供证据证实以现⾦⽅式将房款交付给李连永

的陈述为真，故对于成汝洋、杨利已经⽀付房屋价款的主张，不予认定。

本院认为，《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。”本案中，原告成汝洋、杨利虽在法院查封之前与

中欧公司签订了书⾯买卖合同，但经本院审理查明，其在法院查封涉案房屋前，并

未⽀付相应房屋价款，两原告也未能按照本院要求将尚未⽀付的房屋价款交付法院

执⾏，故两原告不得执⾏涉案房屋、解除对涉案房屋查封的诉讼请求，不能成⽴，

不予⽀持。

依照《中华⼈民共和国民事诉讼法》第⼆百⼆⼗七条、《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》第⼆⼗九条、《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》第三百⼀⼗⼆条第⼀项的规定，判

决如下：

驳回原告成汝洋、杨利的诉讼请求。

案件受理费9400元，由原告成汝洋、杨利负担。

如不服本判决，可在判决书送达之⽇起⼗五⽇内，向本院提交上诉状及副本三

份，上诉于江苏省⾼级⼈民法院，并按《诉讼费⽤交纳办法》有关规定缴纳上诉

费。

审　判　长　　庞海涛

审　判　员　　马⽟宝

⼈民陪审员　　于　军

⼆〇⼆〇年⼆⽉⼗⼋⽇

书　记　员　　王　霄

附本案所涉法律条⽂：

《中华⼈民共和国民事诉讼法》

第⼆百⼆⼗七条执⾏过程中，案外⼈对执⾏标的提出书⾯异议的，⼈民法院应

当⾃收到书⾯异议之⽇起⼗五⽇内审查，理由成⽴的，裁定中⽌对该标的的执⾏；

理由不成⽴的，裁定驳回。案外⼈、当事⼈对裁定不服，认为原判决、裁定错误

的，依照审判监督程序办理；与原判决、裁定⽆关的，可以⾃裁定送达之⽇起⼗五

⽇内向⼈民法院提起诉讼。

《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》

第⼆⼗四条对案外⼈提出的排除执⾏异议，⼈民法院应当审查下列内容：



（⼀）案外⼈是否系权利⼈；

（⼆）该权利的合法性与真实性；

（三）该权利能否排除执⾏。

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否排除执⾏的，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。

第⼆⼗九条⾦钱债权执⾏中，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。

《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》

第三百⼀⼗⼆条对案外⼈提起的执⾏异议之诉，⼈民法院经审理，按照下列情

形分别处理：

（⼀）案外⼈就执⾏标的享有⾜以排除强制执⾏的民事权益的，判决不得执⾏

该执⾏标的；

（⼆）案外⼈就执⾏标的不享有⾜以排除强制执⾏的民事权益的，判决驳回诉

讼请求。

案外⼈同时提出确认其权利的诉讼请求的，⼈民法院可以在判决中⼀并作出裁

判。

第三百⼀⼗三条对申请执⾏⼈提起的执⾏异议之诉，⼈民法院经审理，按照下

列情形分别处理：

（⼀）案外⼈就执⾏标的不享有⾜以排除强制执⾏的民事权益的，判决准许执

⾏该执⾏标的；

（⼆）案外⼈就执⾏标的享有⾜以排除强制执⾏的民事权益的，判决驳回诉讼

请求。


