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房产登记名实不符 法院将如何执行
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执行案件中，执行法官主要任务就是查控被执行人名下的财产，兑现申请执行人的胜诉权益。房屋作为个人或企业生活生产

中的重大资产，是查控的主要对象。由于不动产登记簿是不动产物权归属和内容的依据，法院往往通过查询登记信息来调查被执

行人名下是否有房。然而，在实践中，存在不动产登记簿权利人与实际权利人不一致的情况，有的是案外人主张登记在被执行人

名下房屋为自己所有，申请排除强制执行，有的是申请人主张登记在第三人名下房屋为被执行人所有，要求法院强制执行，因房

产登记名实不符引发的执行异议之诉不少。那么，房产登记名实不符，法院该如何考量和执行呢？让我们通过几个常见情形一起

看看。

情形一：被执行人购买的尚在开发商名下的预售商品房，能否采取强制措施？

商品房买卖通常需要依次经历以下六个阶段：房屋在建——取得预售许可证——网签备案或预告登记——房屋竣工——房屋

权属初始登记即开发商确权登记——业主所有权转移登记。根据《最高人民法院、国土资源部、建设部关于依法规范人民法院执

行和国土资源房地产管理部门协助执行若干问题的通知》第15条的规定，若房屋处在上述第二、第三、第五环节，法院可以预查

封。预查封顾名思义就是预先查封，是针对尚未办理所有权登记但又履行了一定的批准或备案等预登记手续的房屋所采取的控制

性措施。虽然预查封的房屋所有权尚不属于被执行人，但是被执行人享有的并非是一般的债权请求权，而是物权期待权，能够期

待在支付购房款后取得房屋产权证。

那么对于这种尚未登记在被执行人名下的预售房，法院能否处置呢？根据《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484条的规定，除银行存款等可以直接划扣处分的财产，被执行人的其他财产，法院只有查封、扣押、冻结之后

才能处分。那么，预查封是否等同于查封呢？最高院曾在判决中指出，只有房屋完成本登记，被执行人取得物权，预查封转为正

式查封后，才能进行拍卖、变卖、折价。这也就说明，虽然预查封和正式查封都能限制房屋转移，但是两者本质上还存在不同，

预查封房屋是否最终归属于被执行人还存在不确定性，只有在预查封转为查封的前提下，法院才可以处置。

情形二、被执行人因继承、生效判决等方式取得房屋所有权但尚未办理移转登记，能否强制执行？

根据《民法典》第229条至第231条的规定，物权可以通过法定继承、生效法律文书、征收等法律行为之外的事实因素发生变

动。我们统称此种物权变动方式为非基于法律行为的物权变动，此时，即使未办理登记，也取得不动产所有权。

例如，在离婚诉讼中，法院将登记在男方名下的房屋判归女方，判决生效后，双方一直未办理房屋产权过户登记手续。后女

方因债务纠纷被债权人申请强制执行，此时该房屋能否成为被执行的财产？根据《最高人民法院、国土资源部、建设部关于依法

规范人民法院执行和国土资源房地产管理部门协助执行若干问题的通知》第8条的规定，对被执行人因继承、判决或者强制执行

取得，但尚未办理过户登记的土地使用权、房屋的查封，执行法院在向登记部门提交被执行人取得财产所依据的继承证明、生效

判决书或者执行裁定书后，由国土资源、房地产管理部门办理过户登记手续，法院就可以办理查封登记。

情形三：案外人借名买房，能否强制执行？

借名买房顾名思义就是借他人的名义买房，借名人实际出资，但房屋登记在出借人名下。例如，甲借乙的名义买房，房屋登

记在乙的名下，但甲实际支付购房款并占有居住。乙因欠债被法院强制执行，申请人请求执行乙名下的该套房屋，案外人甲能否

以自己是实际权利人为由排除对该房屋的强制执行？
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首先，需要审查的是借名买房合同是否有效。如果案外人甲是基于逃避债务、规避税收、违规购买政策性保障住房等违法原

因借名买房，存在损害国家利益或社会公共利益的情形，借名买房行为会被认定为无效，此时，案外人甲不能排除强制执行。其

次，如果合同认定有效，那么需要审查案外人甲是否是真实权利人。法院会综合考虑购房款的支付、占用使用期间物业水电费的

缴纳等因素，来确定案外人是否享有实际权利。最后，法院需要衡量案外人对案涉房屋享有的权益能否对抗申请执行人的执行债

权。对此，有的法院认为案外人享有物权，能够排除强制执行。而大部分法院则认为借名买房协议仅具有债权性质，借名人并不

能直接成为案涉房屋所有权人，因自身原因不办理登记，不享有排除执行合法权益。至于案外人与被执行人之间的纠纷，可以通

过另诉方式要求返还购房款，赔偿损失。

情形四、房产登记在被执行人名下实归夫妻共有，能否查封处置？

根据《最高人民法院关于适用<中华人民共和国民法典>婚姻家庭编解释（一）》第27条规定，由一方婚前承租，婚后用共同

财产购买的房屋，登记在一方名下的，应当认定为夫妻共同财产。此外，根据该解释第78条的规定，一方婚前签订不动产买卖合

同，以个人财产支付首付款并在银行贷款，婚后用夫妻共同财产还贷，不动产登记于首付款支付方名下，除离婚时双方另有规

定，原则上可以认定该不动产归登记一方，但是，双方婚后共同还贷支付的款项及相对应财产增值部分，应认定为夫妻共同财

产。可以看出，登记不是判断房屋是否属于夫妻共同财产的唯一标准，还要看实际是否夫妻共同出资以及夫妻之间的真实约定。

对于夫妻共同财产，根据《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12条，法院可以查封、

扣押、冻结，共有人对此不能提出异议，但可以提出协议分割或者析产诉讼来确定被执行人享有的份额。值得注意的是，夫妻共

同财产原则上仅在共有基础丧失即离婚时，一方才享有分割请求权，例外地只有在符合《民法典》第1066条一方严重损害夫妻共

同财产利益和不同意支付一方负有法定扶养义务的人患重大疾病的医疗费用时，才可以请求分割。

那么，当被执行人不符合夫妻共同财产分割条件，无法协商分割或提起析产诉讼时，法院能否处置该房屋？共有人只是享有

提起析产诉讼权利，而非法定义务，夫妻共有房产无法分割的情况下可以不用析产直接执行。至于应当执行多少份额，按照被执

行人的出资额来确定，无法确定的，等额均分，执行二分一份额。
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