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房产归属约定不当然排除执行

文/尹宏桂

【裁判要旨】 被执行人在协议离婚时约定将夫妻共有房产全部归配偶一方或子女所有，实质是将其所享 

有的共有房产份额无偿给予他人的赠与表示，即房产赠与约定，在未办理房屋产权变更登记或经生效裁判确 

定房屋产权归属的情况下，受赠人对约定赠与的房产份额不享有所有权，只享有请求被执行人履行赠与房产 

的权利。该请求权属一般债权，不具有应当优先或者特殊保护的法益价值，故不能阻却已被生效裁判确定且 

已届强制执行的金钱债权的实现，即不能排除人民法院对约定归属房产的执行。

□ 案 号 执 行 异 议 ：（2 0 2 3 )渝0 2 4 丨执异2 4 号 执 行 复 议 ：（2 0 2 4 )渝 0 4 执复 9 号

【案 情 】

复 议 申 请 人 （案 外 人 ）：吴某 

萍。

被执行人：田某。

田某犯贪污罪一案，重庆市秀山 

土家族苗族自治县人民法院于2022 

年10月18日作出（2022 ) 渝0241刑初 

245号刑事判决认定，田某自2009年 

至2018年期间共计贪污公款70.52265 

万元，判 决 ：一 、被告人田某犯贪 

污罪，判处有期徒刑4年 ，并处罚金 

20万元；二 、对退缴的部分违法所 

得22万元退赔被害单位，不足部分 

485226.50元继续予以追缴并退赔被 

害单位。该院立案执行后，于2023年 

2月13日作出(2023)渝0241执298号执 

行裁定书，裁定查封位于秀山县中和

街道某住房（登记在田某名下）和某 

门面房（登记在吴某萍、田某二人名 

下 ）。为此，案外人吴某萍向该院提 

出书面异议，请求解除对上述房屋的 

查封。

另查明，吴某萍与田某于1988年 

4月 17日登记结婚，分别于2010年购 

买了案涉门面房，于2014年购买了案 

涉住房。双方于2021年4月12日协议 

离婚约定：上述住房归吴某萍所有， 

上述门面房归吴某萍及儿子田乙所 

有，但对上述两套房屋一直未办理房 

屋权利人变更登记。离婚后，田某搬 

人约定归吴某萍所有的住房与儿子田 

乙及儿媳共同生活。

秀山法院于2023年5月2 6日作出 

(2023)渝024丨执异24号执行裁定：驳 

回案外人吴某萍的异议请求。吴某萍 

不服异议裁定，向重庆市第四中级人

民法院申请复议。

【审判 】

本案争议的焦点是：协议离婚时 

的房产归属约定能否排除对被执行人 

享有房产份额的执行？

首先，两套房屋均是在吴某萍、 

田某二人婚姻关系存续期间购买，且 

无确凿证据证明二人婚姻关系存续期 

间财产独立，故应认定为夫妻共同财 

产。离婚时虽约定两套房屋归吴某萍 

和儿子田乙所有，但至今未按约定办 

理房屋产权变更登记手续，根据不动 

产物权变动登记公示效力的有关规 

定，案涉房屋产权未变动，仍属吴某 

萍 、田某二人共有。

其次，田某与吴某萍协议离婚时 

约定两套房产归吴某萍和成年儿子田
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乙所有，实质是将其时享有的共有房 

产份额无偿给予他人的赠与行为，与 

支付了房屋对价的无过错不动产买受 

人或房屋消费者不同，受赠人对田某 

所享有的房产份额不享有无过错不动 

产买受人物权期待权或者房屋消费者 

物权期待权，只享有受赠与的合同债 

权 而 且 ，该赠与约定不具有救灾、 

扶贫等社会公益、道德义务性质或者 

经公证，属一般债权。

第三.离婚协议虽约定将夫妻共 

有的主要财产房屋和小轿车均归吴某 

萍及儿子田乙所有，田某基本是“净 

身出户”. 但田某离婚后却搬人约定 

归吴某萍所有的住房与儿子田乙及儿 

媳共同生活：因此，吴某萍与田某的 

房产归属约定主观上存在转移被执行 

人田某财产的故意，客观 h 必然妨碍 

人民法院对田某违法所得及罚金的追 

缴 ，损害国家利益。

综上，案涉房屋是吴某萍与田某 

的共有房产，离婚协议对案涉房屋归 

属的约定属无偿赠与性质，吴某萍对 

田某表示赠1 的房屋部分只享有受赠 

与的一般债权，不享有所有权或物权 

期待权，不能阻却对已被生效刑事判 

决确定且已届强制执行的违法所得及 

罚金的追缴，即不能排除人民法院对 

约定赠与房产的执行，重庆四中院遂 

裁定驳回吴某萍的复议申请：

【评析】

本案争议的焦点是：案外人能否

依据协议离婚时的房产!IU属约定排除 

人民法院对被执行人享有房产份额的 

执行？

案外人以被执行人在协议离婚时 

约定将夫妻共有的房产归案外人所有 

为由，请求排除对该房产的执行，即 

依据房产归属约定主张排除执行。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 》 （以 下 简 称 《执行异议复议规 

定 》）第24条对案外人异议审查的规 

定，应审查案外人基于房产归属约定 

对执行标的所享有的权利内容及其权 

利能否排除执行，我国现行法律及司 

法解释对此未作明确界定，在执行实 

践中存在较大争议：结合本案，探析 

如下：

一 、 房产归属约定不具有确认房 

屋产权归属的效力

( 一 ）协议离婚时的房产归属约 

定实质为赠与约定，受赠人享有房产 

赠与债权

民法典第六百五十七条规定：

“赠与合同是赠与人将自己的财产无 

偿给予受赠人，受赠人表示接受的合 

同。”由此可知，赠与合同是指一方 

当事人将自己的财产无偿给予他方， 

他方受领该财产的合同= 将自己的财 

产无偿给予对方的人称为赠与人，无 

偿接受他人财产的人称为受赠人。在 

本案中，被执行人田某与案外人吴某 

萍协议离婚时约定，将婚姻关系存续 

期间购买的两套房屋归吴某萍和儿子 

田乙所有，实质是田某将其享有的共

有房产份额无偿给予二人= 故该约定 

满足赠与合同的构成要件，被执行人 

田某是将自己享有的房产份额无偿给 

予吴某萍和田乙的赠与人，吴某萍和 

田乙是受赠人。

根据民法典关于赠与合同的规定 

及合同之债的法理，赠与合同是诺成 

性合同，自当事人意思表示一致时起 

成立。在赠咭权利义务关系中，受赠 

人依据赠与约定享有赠与债权，包含 

给付请求权、给付受领权及保护请求 

权三项权能。具体到本案，案外人吴 

某萍依据房产归属约定享有房产赠与 

债权=

( 二 ）案 外 人 （受赠人）对约定 

赠与房产不享有所有权

财产赠与必然涉及赠与财产所有 

权的移转，也就是物权主体的变更。 

根据民法典第二百零九条第一款有关 

物权变动公示的规定，我国对不动产 

物权变动的效力采用登记生效主义， 

即除法律另有规定的外，登记决定不 

动产物权的设立、变更、转让和消灭 

是否生效，亦即不动产物权的各项变 

动都必须登记，不登记则不生效。（11 

这 里 的 “法律另有规定的除外”，主 

要包括以下三方面的情形：一是本条 

第二款所规定的，依法属于国家所有 

的自然资源，所有权可以不登记。二 

是民法典规定的物权设立、变更、转 

让或者消灭的一些特殊情况，即主要 

是非依法律行为而发生的物权变动情 

形 ： （1 ) 人民法院和仲裁委员会的 

法律文书、人民政府的征收决定等，

①最高人民法院民法典贯彻实施工作领导小组主编：《中华人民共和国民法典物权编理解与适用（上 ）》，人民法院出版社2020年版，第49 

瓦一第50瓦
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导致物权设立、变更、转让或者消灭 

的，自法律文书生效或者人民政府的 

征收决定等行为生效时发生效力。

( 2 ) 因继承取得物权的，自继承开 

始时发生效力。 （3 ) 因合法建造、 

拆除房屋等事实行为设立和消灭物权 

的，自事实行为成就时发生效力。三 

是考虑到现行法律的规定以及某些物 

权种类的特殊性，民法典物权编并没 

有对不动产物权的设立、变更、转让 

和消灭一概规定必须经依法登记才发 

生效力。® 以上法律规定、法律事实 

或者事实行为，易于利害关系人察知 

相关物权变动的事实，具有物权变动 

的公示效果。但仅凭法律行为，利害 

关系人通常难于察知相关物权的变 

动，故须以可从外部察知的方式公示 

物权的变动。因此，因法律行为发生 

的物权变动应当遵循公示公信原则， 

不动产通常以登记为物权变动公示方 

式。房产归属约定是田某与吴某萍的 

意思表示即法律行为，且该约定的标 

的房产属不动产，故应当依法对约定 

赠与的房产进行产权变更登记，否则 

不发生房屋所有权人变更的效力P 

并且，未经生效裁判依照法定程 

序对相关房产权属予以确定的情况下， 

当事人之间的房产归属约定不具有确 

定房屋产权归属的效力。故案外人仅 

凭协议离婚时的房产归属约定对被执 

行人享有的房产份额不享有所有权。

二、房产归属约定不当然排除执 

行

( 一 ）具有排除执行效力的实体

权利

案外人对执行标的所享有的能够 

产生排除执行效力的实体权利主要包 

括以下四类：1.所有权。原则上，只 

有被执行人的财产才能成为强制执行 

的标的，除非法律的特殊规定，或者 

申请执行的债权能够限制案外人的所 

有权，否则，不允许执行案外人的财 

产。®2.物权期待权。不动产的无过错 

买受人、商品房消费者、不动产的预 

告登记权利人对受让或购买的标的物 

虽然并不拥有所有权，仅仅享有对不 

动产的登记请求权或者交付请求权， 

本质上仍属于债权范畴，但又与一般 

债权仅是向相对人的请求权不同，例 

如保护消费者的生存权等，法律基于 

特殊的价值取向赋予其具有排除一般 

债权、甚至是抵押权执行的效力，学 

理上通称为物权期待权。3.特殊的担 

保物权。根据民法典第三百八十六条 

的规定，担保物权就其性质而言，是 

对担保财产变现价值的优先受偿权。 

一般情况下，当担保财产被金钱债权 

人申请执行时，案外人对担保财产主 

张担保物权，执行法院需要保障担保 

物权人在受偿顺位上的优先地位，但 

该权利不能排除执行。然而，对一些 

特殊行业，基于公共利益考量，法律

或者司法解释赋予其对特殊财产的担 

保物权具有排除执行的效力，例如， 

为了防范证券市场的系统性风险，最 

高人民法院、最尚人民检察院、公安 

部 、中国证券监督管理委员会《关于 

查询、冻 结 、扣划证券和证券交易 

结算资金有关问题的通知》第7条规 

定：证券结算机构依法按照业务规则 

要求证券公司等结算参与人、投资者 

或者发行人提供的回购质押券、差价 

担保物、行权担保物、履约担保物， 

在交收完成之前，不得冻结、扣划。

4.租赁权和用益物权。由于租赁权和 

用益物权以对物使用、收益为权利内 

容，案外人如对执行标的主张租赁权 

和用益物权，虽不能排除物的转让， 

却可以阻止交付占有。®

( 二 ）能够排除执行的物权期待 

权

根 据 《执行异议复议规定》第28 

条、第29条、第30条的规定，在金钱 

债权执行中，物权期待权有三种情 

形，即无过错不动产买受人物权期待 

权、商品房消费者物权期待权、预告 

登记权利人物权期待权，能够产生 

排除执行的效力。这 里 的 “金钱债 

权”，是指给付一定数额之金钱为目 

的之债权。®

1.关于无过错不动产买受人物权 

期待权

基于我国现行房地产开发以及登

①  最高人民法院民法典贯彻实施工作领导小组主编：《中华人民共和国民法典物权编理解与适用（上 ）》，人民法院出版社2020年版，第51 

页-第5 2 ®。

②  江必新、刘贵祥主编，最高人民法院执行局编著：《最高人民法院关于关于人民法院办理执行异议和复议案件若干问题规定理解与适 

用》，人民法院出版社2015年版，第340页。

③  江必新、刘贵祥主编，最高人民法院执行局编著：《最高人民法院关于关于人民法院办理执行异议和复议案件若干问题规定理解与适 

用》，人民法院出版社2015年版，第340頁-第341页。

④  杨与龄编著：《强制执行法论》，中国人民大学出版社2002年版，第254页。
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记制度的不完善等原因，不动产买受 

人签订买卖合同之后，往往不能即 

时进行登记，买受人取得法律意义上 

的所有权滞后于债权合意很长一段时 

间。在此期间，买卖的不动产在法律上 

仍属于出卖人所有，如果仅仅将买受 

人当做普通的债权人，基于债权的相 

对性，其对房屋的登记或者交付请求 

权并不具有排除出卖人的其他债权人 

就买卖不动产提出的受偿要求，将面 

临其他金钱债权人请求对买卖不动产 

另行出售清偿债务的不测风险，显失 

公平，且可能会危及社会稳定。®

基于此，在金钱债权执行中，如果 

不动产买受人对登记在被执行人名下 

的不动产符合《执行异议复议规定》第 

28条规定的条件，则赋予无过错不动 

产买受人类似所有权人的地位，对其 

所享有的不动产物权期待权优先于已 

届执行的金钱债权予以保护。

2.关于商品房消费者物权期待权 

作为消费者的购房人向房地产开 

发企业购买的商品房，同样存在不能 

即时进行登记的问题，购房人取得法 

律意义 h 的商品房所有权滞后于债权 

合意很长一段时间。在此期间，买卖的 

商品房在法律上仍属于出卖人房地产 

开发企业所有，如果仅仅将购房人当做

普通的债权人，基于债权的相对性，其 

对房屋的登记或者交付请求权并不具 

有排除房地产开发企业的其他债权人 

就商品房提出的受偿要求，将面临其 

他金钱债权人请求对商品房另行处置 

清偿债务的不测风险，致使作为消费 

者的购房人为满足居住等基本生活所 

需购买商品房的冃的落空，必然危及其 

居住权等生存权。

基于此，在金钱债权执行中，如果 

买受人对登记在被执行人房地产开发 

企业名下的商品房符合《执行异议复 

议规定》第29条规定的条件，则法律基 

于对商品房消费者的居住权等基本生 

存权的特别保护,赋予作为商品房消费 

者的买受人物权期待权，并予以优先 

保护。®

3.关于预告登记权利人物权期待 

权

预告登记，是指为保全一项请求 

权而进行的不动产登记，该项请求权 

所要达到的目的，是在将来发生不动产 

物权变动。这种登记是不动产登记的 

特殊类型。一般不动产登记是对现实 

的不动产物权进行登记，而预告登记 

所登记的，不是不动产物权，而是将来 

发生不动产物权变动的请求权。31预告 

登记的本质特征是使被登记的请求权

具有物权的效力也就是说，进行了预 

告登记的请求权，对后来发生的与该 

项请求权内容相同的不动产物权的处 

分行为，具有对抗的效力，这样，所登 

记的请求权就得到了保护。 预告登记 

是与本登记相对应的概念。本登记就 

是指对已经实际发生的物权变动进行 

的登记，通常所说的登记都是指本登 

记。5预告登记的法律性质，其实质是 

一种特殊的担保，即借助不动产登记 

的公示效力，以物权的法律效力来保 

障债权目的的实现。预告登记效力属 

于物权性质，但是纳入登记的请求权 

本身却没有物权效力，只是登记这种 

公示方式使得这种请求权具有了排他 

效力。经预告登记保全的请求权，不但 

可以对抗不动产的所有权人和其他物 

权人，也可以对抗任意第三人，这就达 

到了保障请求权中的物权取得权的法 

律效果。®

基于此，民法典第二百二十一条第 

一款规定：“当事人签订买卖房屋的协 

议或者签订其他不动产物权的协议， 

为保障将来实现物权，按照约定可以 

向登记机构申请预告登记。预告登记 

后 ，未经预告登记的权利人同意，处 

分该不动产的，不发生物权效力。” 

《执行异议复议规定》第30条根据民

①  江必新、刘贵祥主编，最高人民法院执行局编著：《最高人民法院关于关于人民法院办理执行异议和复议案件若千问题规定理解与适 

用》，人民法院出版社2015年版，第421页-第422页：

②  江必新、刘贵祥主编，最高人民法院执行局编著：《最高人民法院关于关于人民法院办理执行异议和复议案件若干问题规定理解与适 

用》，人民法院出版社2015年版，第431页-433页。

③  江必新、刘贵祥主编，最高人民法院执行局编著：《最高人民法院关于关于人民法院办理执行异议和复议案件若干问题规定理解与适 

用》，人民法院出版社2015年版，第438页

④  王胜明主编，全国人大常委会法制工作委员会民法室编著：《中华人民共和国物权法解读》，中国法制出版社2007年版，第47页。

⑤  王利明：《物权法研究》（修订版上卷），中国人民大学出版社2007年版，第353页 ，

⑥  孙宪忠：《中国物权法总论》（第二版），法律出版社2009年版，第349页-第350页
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法典关于预告登记法律效力的规定， 

在金钱债务执行中，对被查封的办理 

了受让物权预告登记的不动产登记或 

者交付请求权赋予物权效力，予以优 

先保护，能够产生停止处分标的物或 

者排除执行的效力。

综上，无过错不动产买受人、商 

品房消费者、预告登记权利人对受让 

或者购买的标的物所享有的物权期待 

权，具有应当优先或者特别保护的法 

益价值，法律赋予其排除一般债权、 

甚至是抵押权执行的效力。

(三）普通的房产赠与债权不能排 

除执行

1.普通的房产赠与债权属于一般

债权

首先，前已阐明，案外人根据房产 

归属约定所享有的权利，实质是被执 

行人无偿赠与房产的房产赠与债权，是 

作为受赠人的案外人基于实质的房产 

赠与约定对赠与人的给付请求权，以 

及对赠与房屋的给付受领权和房产赠 

与债权的保护请求权，是对赠与合同 

相对人之赠与人的权利，属相对权。

其次，根据民法典第六百五十八条 

的规定，如果房产赠与约定未经公证 

且不具有救灾、扶贫、助残等公益、道 

德义务性质，则赠与人在赠与财产转移 

之前可以单方撤销赠与，即不经与受赠 

人协商而径行撤销，通常称为任意撤 

销。赠与合同具有无偿性和非交易性 

的特征，赠与人将财产无偿给予受赠 

人本质上是施惠行为，而且赠与合同 

是单务合同，受赠人无对待给付义务，

是纯获利益者，赠与人撤销赠与一般不 

会损害受赠人的利益，根据权利义务 

相称的原则，赠与合同对赠与人的约束 

相较双务合同弱一些，准许赠与人在 

未经公证且不具有救灾、扶贫、助残等 

公益、道德义务性质的赠与约定之赠 

与财产权利转移之前可单方撤销赠与， 

以平衡赠与之债当事人之间的权利义 

务关系。®同时，赠与合同被撤销后，来 

源于赠与约定之债的赠与债权随之消 

灭。即未经公证的赠与合同或者不具 

有救灾、扶贫、助残等公益、道德义务 

性质的赠与合同之普通赠与债权，是可 

任意撤销的赠与债权。

综上，未经公证的赠与合同或者不 

具有救灾、扶贫、助残等公益、道德义 

务性质的赠与合同之受赠人所享有的 

赠与债权，只具有债权的普通权能，是 

普通的赠与债权，通常称为一般债权。

2.—般债权不能排除执行

首先，从前述阐述可知，在房产依 

法变更登记至受赠人名下前，受赠人 

对约定赠与的房产不享有所有权，只 

享有对赠与人的赠与债权；且在房产 

赠与约定未经公证、也不具有救灾、扶 

贫、助残等公益、道德义务性质的情况 

下，该赠与债权是可任意撤销的一般债 

权。作为一般债权的房产赠与债权，对 

约定赠与房产既不享有对抗申请执行 

人的优先受偿权，也不具有物权期待 

权、租赁权等依法应当优先或者特殊 

保护的法益价值，当然也就不能阻却 

或者排除人民法院依法对执行标的的 

执行。

其次，基于房产赠与约定的赠与债 

权，其债权来源于民事主体之间的民事 

行为，该债权的设立是否合法、有无损 

害国家、集体及他人的合法权益，未经 

法定程序确定并赋予强制执行力。另一 

方面，已届执行的债权是经生效裁判确 

定并赋予强制执行力，依法应当兑现； 

况且，案外人与被执行人的房产归属约 

定，主观上存在转移被执行人财产的故 

意，客观上必然妨碍人民法院对被执行 

人违法所得及罚金的追缴，损害国家利 

益。因此，该房产赠与债权不能阻却已 

届执行的债权的实现。

综上所述，本案中，刑事涉财产执 

行的被执行人协议离婚时约定将夫妻 

共有房产全部归配偶和成年儿子所有， 

实质是将个人享有的共有房产份额无 

偿给予配偶和儿子的赠与约定，在未办 

理房屋产权变更登记或经生效裁判确 

定房屋产权归属的情况下，案外人（受 

赠人）对被执行人表示无偿给予的房产 

份额不享有所有权，只享有请求被执行 

人履行无偿给付房产的权利；且案外人 

对约定赠与房产也不享有无过错不动产 

买受人物权期待权或房屋消费者物权 

期待权等应当优先或者特殊保护的权 

利。因此，案外人对约定赠与房产享有 

的债权为一般债权，不能阻却对已被生 

效刑事判决确定且届强制执行的违法 

所得及罚金的追缴，即不能排除人民法 

院对约定赠与房产的执行。

(作者单位：重庆市第四中级人民

法院）
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