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离婚房产权属约定排除强制执行的
司法认定研究

●张婷婷

　　

[摘要]离婚协议中房产权属约定可能会导致所有权名实不符,若夫妻一方以房产权属约定为由提出案外人

执行异议之诉以排除强制执行,原则上法院应当结合«执行异议与复议规定»,从权利的形成时间、权利内容

及性质等方面进行审查.但核心的审查要素是债权人的利益是否实际受损,即房产权属约定是否相对公平、

合理.本文对离婚房产权属约定排除强制执行的司法认定问题展开探究,以期能为相关人员提供参考.

[关键词]离婚协议;房产权属约定;强制执行;执行异议

离婚协议中房产权属约定的法律性质争议

关于离婚财产协议中房屋权属约定的法律性质，主要存

在以下几种学说：赠与说、附条件的法律行为说、夫妻财产

制契约说、财产清算协议说。 依据赠与说，审视离婚协议中

对于房屋产权归属的条款设定，此类条款往往蕴含着无偿转

让的性质，其构造在本质上与赠与合同相吻合。 附条件的法

律行为说认为离婚协议中房产权属约定的性质为附条件的法

律行为，离婚时夫妻双方就婚内财产、人身关系达成的协

议，以婚姻登记机关对离婚事项进行登记为生效条件，夫妻

双方完成离婚登记后，该民事协议的生效条件达成。 夫妻财

产制契约说认为，离婚协议中关于房产权利归属的界定，本

质上构成了一种夫妻财产制契约，此乃夫妻双方于婚姻关系

解除之际或面临财产争议而诉诸离婚时，共同订立的一种正

式书面协定。 此协定作为夫妻间财产约定制度的一种具体体

现，明确了房产在离婚后的归属，是双方意思的合法表达与

财产安排的制度化形式。 财产清算协议说认为，离婚协议属

于离婚财产清算协议，婚姻关系可以视为一种继续性合同，

离婚时的财产分割协议可以视为财产清算协议，离婚后一方

不得撤销。 如果将婚姻关系视作一种继续性合同，那么离婚

就相当于终止该继续性合同，从清算关系说来看，离婚财产

分割协议实际上是对夫妻双方共同财产的清算。

综上，笔者赞同财产清算协议说的观点，其他三种学说

都不能准确概括离婚财中房产权属的法律性质。

离婚财产分割协议的法律效力认定

(一)理论争议

１．物权效力说

支持该观点的学者认为，在未进行登记的情况下，离婚

房产权属约定可以直接产生物权变动效力。 该学说又包含

四种模式：第一，债权意思主义物权变动说。 此种物权变

动模式以法国为代表，强调当事人无需以交付或登记为物权

变动要件，当事人达成合意即可产生物权变动。 第二，非

基于法律行为的物权变动说。 该观点认为离婚房产权属约

定属于非基于法律行为的物权变动，无需登记即可在夫妻内

部发生物权变动效力。 第三，非交易行为说。 该观点认为

夫妻关系是一种密切的身份关系，双方给予不动产的行为不

同于普通的交易行为，此类约定的效力必须基于婚姻这一特

殊关系出发，不适用物权变动的一般规则。 第四，法律直

接规定说。 该观点认为，夫妻基于法律直接规定取得约定

共有财产，当事人取得财产所有权并非基于财产制契约本

身，而是基于婚姻法对其选择的财产制效力的规定。

２．债权效力说

持普通债权说的学者认为，根据合同相对性原则，约定

权利人根据离婚协议享有的变更登记请求权只能对抗名义权

利人，不能对抗名义权利人的债权人，因此，该请求权不能

排除强制执行。 持优先债权说的学者认为，在婚姻关系等

涉及人身的特殊领域，不动产登记簿记载展示的权利外观不

应作为判断物权变动的唯一标准，尤其是在夫妻财产分割

时，应适当弱化不动产等级的强势地位。

３．混合说

持该观点的学者认为，将夫妻财产权属约定看作是一种

债的约定，同时以物权变动为核心，即债权意思与物权意思
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并存，在无相反意思表示时，两个意思效果一并生效。 该

学说突破了物债二分法，创造了一种中间权利状态，但其操

作性有待考察。

(二)法院裁判观点变迁

笔者以“离婚协议”“强制执行”“房屋”“物权效力”

为关键词，法院级别限定为中级人民法院及以上，检索时间

为２０１８年１月１日至２０２３年１２月３１日，在中国裁判文书

网检索到民事裁判书３３８份。 本文主要从离婚财产分割协

议的效力认定及能否排除强制执行两个方面进行分析，下表

为选取的其中具有代表性的及部分最高人民法院公报案例及

裁判结果。 (详见表１)

表１　部分最高人民法院公报案例及裁判结果

序号 案号 协议效力
能否排除

强制执行

１ (２０１５)民一终字第１５０号 债权效力 能排除执行

２
(２０１４)沪一中民二(民)

初字第３号
债权效力 不能排除执行

３ (２０１７)最高法民申３９１５号 债权效力 不能排除执行

４ (２０１８)最高法民终４６２号 债权效力 能排除执行

５ (２０１８)川民终７２１号 债权效力 能排除执行

６ (２０１９)最高法民申５１６５号 债权效力 能排除执行

７ (２０１９)黑民终４２１号 债权效力 不能排除执行

８ (２０１９)浙１０民终１１３２号 内部物权效力 能排除执行

９ (２０１９)粤民申１１４００号 债权效力 能排除执行

１０ (２０２０)最高法民申１５４３号 债权效力 不能排除执行

１１ (２０２０)粤０６民终１０２７号 物权效力 能排除执行

１２ (２０２０)豫０１民终５５５５号 债权效力 不能排除执行

１３ (２０２１)最高法民申７０９０号 债权效力 能排除执行

１４ (２０２１)最高法民申２８４７号 债权效力 不能排除执行

１５ (２０２１)新０１民终６１０２号 物权效力 能排除执行

１６ (２０２２)京０２民终２６７９号 债权效力 不能排除执行

１７ (２０２２)京０３民终１１１９８号 物权期待权 能排除执行

１８ (２０２２)鄂２８民终７３８号 物权期待权 能排除执行

１９ (２０２３)鲁０５民终８号 物权期待权 能排除执行

２０ (２０２３)豫民申１０５６５号 债权效力 不能排除执行

　　通过总结裁判文书网检索到的案例可以发现，尽管各地

法院在裁判观点上存在分歧，但近年来，最高人民法院在审

理该类案件时裁判观点逐渐统一，离婚协议房产权属约定若

未进行变更登记，则无法直接产生物权变动的效果。 然

而，约定权利人仍享有房屋变更登记请求权，综合其他因素

考虑约定权利人的请求权与第三人的金钱债权，通过比较两

个请求权的优先性，判断约定权利人能否排除强制执行。

(三)离婚协议中房产权属约定仅具备债权效力

第一，离婚财产协议从性质上可以认定为财产清算协

议。 从二者的生效时间、订立目的等方面看，离婚财产分

割协议的签订是双方为了和平的解除婚姻关系、合理的分配

财产达成的合意，而夫妻财产制契约是为了维护家庭和睦达

成的财产权属约定。 因此该协议不宜适用夫妻财产制的物

权变动规则。

第二，离婚过程中的财产分割，作为共有财产分配的一

个特定情形，其核心在于各共有人仅享有请求对共有物进行

划分的权利，即财产分割请求权。 当部分共有人意图将共

同拥有的不动产所有权让渡于第三方时，这一转让行为的法

律效力依赖于不动产变更登记程序的完成，方能实现物权的

实际转移。 还需明确区分裁判分割与基于协议分割。 值得

注意的是，裁判分割作为一种非法律行为导致的物权变动，

其物权变动的效力不依赖于公示，这与基于法律行为并需遵

循公示原则的物权变动方式形成鲜明对比。

第三，从利益衡量角度出发，虽然约定权利人已经实际

占有案涉房屋，但不能因此认定该协议已经产生物权效力，

占有并非为判断不动产物权变动的因素。

离婚房产权属约定排除强制执行的要件

判断离婚房产权属约定能否排除强制执行，应当立足于

离婚案件自身的特殊性和最高人民法院《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

议与复议规定》)第２５条至第２８条的规定，参照以下四个

要件。

(一)离婚协议在债权形成前已经成立并生效

离婚协议中房产权利归属约定的生效时点，应当先于执

行债权确立的时间节点。 若该房产归属约定的生效日期确

实早于执行债权形成，则一般可推断双方所达成的协议并非

出于转移资产或恶意规避债务清偿目的。 如最高法(２０１５)

民一终字第１５０号案件、(２０１７)最高法民终４２号案件、

(２０１８)最高法民终４６２号案件。

然而，离婚时间是否必然需先于债权确立之时值得深入

探讨。 在实际操作中，鉴于债权可能在其被法院采取查封

措施之前即已存在，这就可能导致债权先形成，随后离婚协

议中对房产归属进行了约定，而最终债权人则依据此债权向

法院申请对房产实施查封措施。 如果离婚时间晚于一方债

权形成时间，是否表示当事人之间一定存在恶意串通、逃避

债务的情形？ 笔者认为不能一概而论，还需深入剖析协议

的实质内容，考察其对共有及各自独立财产的分配安排，确

保不存在明显偏向案外人，同时也要看这种分配是否不当削

弱了被执行人的责任财产基础，进而可能影响其履行债务的
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能力。

例如，在王某与杨某保、王某辉案外人执行异议的诉案

中，法院查明：２０１４年９月９日，新疆德鑫盛龙汽车销售服

务有限公司向杨某保借款１５００００００元，借款期间为２０１４年

９月９日至２０１５年１１月９日，王某辉为担保人，对借款、

逾期利息、违约金承担连带担保责任。 ２０１５年１２月１日王

某与王某辉在《离婚协议书》中约定一套婚住房和一处商业

门面房归王某所有，该分割有失偏颇，但王某辉后将该门面

房抵偿债务，即双方已经通过实际履行对财产分配进行了变

更。 因此，虽然二人签订《离婚协议书》的时间晚于涉案

债务发生时间，但财产分配经纠正后已经相对合理，并未明

显损害债权人的利益，故王某可排除对房屋的强制执行。

又如，王某英与青岛珂丽丰工贸有限公司执行异议的诉

案中，２０１２年６月２２日，卢某泉对太原能源开发总公司欠

青岛珂丽丰工贸有限公司的２２８７７００元提供保证。 ２０１３年

１１月１５日，卢某泉与王某英经法院调解正式离婚。 虽然二

人离婚时间晚于涉案债务产生时间，但王某英从法院的离婚

调解书生效之日起即已取得涉案房屋的所有权，因此王某英

对涉案房屋享有足以排除强制执行的权益。

将类似案件进行总结，笔者认为，若离婚协议先于涉案

债务发生且财产分割没有明显有失公平的，一般能够阻却强

制执行；若离婚协议晚于涉案债务发生时间，综合全案衡量

财产分割合理，或者有法律文书、征收决定等导致物权变动

的，也应认定能够阻却强制执行。 因此，相比以债权形成

时间作为时间节点判断房产权属约定能否排除强制执行，将

查封时间作为节点效果更佳。 查封具有冻结效力，一旦查

封便不得再处置财产，以此为节点较为合理。

(二)协议内容真实，财产分割合理

房产权属约定对抗执行的前提要件应当是内容真实、分

割合理的。 离婚财产分割协议约定的内容必须体现双方的

真实意愿，但是若有证据表明双方通过离婚协议意图逃避债

务，则该协议视为无效，不能阻却债权人强制执行。 通

常，如果离婚协议生效时间早于债务产生时间，可以推断双

方没有逃避债务的恶意。 在(２０１５)民一终字第１５０号案件

中，离婚协议系钟某与林某二人双方自愿达成，内容不违反

法律、行政法规的强制性规定，且两人亦已依该协议并经行

政机关确认解除婚姻关系，因此该离婚协议有效。 类似案

件还有(２０１６)最高法民申２２４６号、(２０１８)最高法民终４６２
号案件等。 此外，案外人与被执行人签订的离婚财产分割

协议是否公平合理，是认定夫妻双方是否存在恶意串通逃避

执行的核心内容。 (２０２３)粤１５民终１１２６号案件中，基于

陈某怡存在过错导致离婚、孩子抚养权归邓某予、为邓某予

及儿子提供生活保障等因素考虑，邓某予适当多分得财产具

有合理性和合法性。

判断财产分割是否合理，还应当结合社会公众的认知进

行价值衡量。 相比其他财产，房屋不仅具有经济价值，还

具有生活保障功能。 因此，判断离婚协议能否排除强制执

行还应考虑实际权利人的生存权益，若实际权利人已经居住

很长时间，强制执行后实际权利人将会失去基本的生活保

障，则应酌情考虑。

(三)约定所有权人在查封前已经合法占有房屋

占有是公示的一种方式，尽管相对法定的登记方式其效

力较弱，但是能够起到一定的公示效果。 约定所有权人必

须在查封前已合法占有房屋，这样可以减少被执行人与实际

权利人恶意串通的可能性。 在(２０１５)民一终字第１５０号案

件中，钟某在签署离婚协议之后，其与子女一直占有并使用

诉争房屋，该房产在实质上起到了为钟某及其子女提供生活

保障的功能，因此，钟某对诉争房屋享有请求权。 类似案

件如(２０１７)粤民申１０５２３号、(２０１７)最高法民申３１４８号、

(２０２０)最高法民终１２４８号等都将“查封前合法占有”作为

要件进行审查。

(四)约定所有权人不存在过错

《执行异议与复议规定》第２８条规定，排除执行需符

合非因买受人自身原因未办理过户登记。 此条是对权利主

张者过错程度的考量。 法律并不保护那些怠于行使权利、

任权益受损而不采取行动的人，而积极倡导并保护积极、主

动地采取行动以维护自身合法权益的人。 换言之，若约定

权利人在有条件且能够采取措施保护自身权益时却选择不作

为，导致房产被强制执行，那么约定权利人对此存在过错，

则不应优先保护。 如果实际权利人为了避税不进行变更登

记或故意拖延办理变更登记，也应当认定存在过错，并不能

排除强制执行。 但在(２０１８)最高法民终４６２号案件中，法

院认为，因房屋剩余贷款尚未清偿，因此诉争房屋未能过户

到刘某名下，该情形不能认定刘某存在过错。 类似案件如

(２０２０)最高法民终１２４８号，法院认为，由于公司欠税无法

开具税票，导致办理过户存在障碍，并非买受人原因不能过

户，不能认定买受人存在过错。

综上，上述要件仅是法院审理过程中可参考的要素，而

核心的审查要素则是债权人的利益是否实际受损，即房产权

属约定是否相对公平、合理，这是法院在审理过程中的最终

落脚点。 如果离婚协议合法有效，且双方对房产权属的约

定相对公平合理，债务人的责任财产没有明显减少，那么债

权人的利益不会受到实际损害。 此时，应本着实质正义的

精神，尊重双方的真实意思表示，按照离婚协议内容保护约

定权利人。

结束语

离婚协议兼具人身属性与财产属性，其中房屋权属约定
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属于财产清算协议，就其效果而言，不能直接产生物权变动

效力。 除依据《执行异议和复议规定》外，还应当围绕离

婚协议生效时间、离婚协议约定内容、查封时间及一方对财

产占有情况、实际权利人是否存在过错等因素进行综合考

量。 基于案件的复杂性和多样性，最终应回归到对财产分

割是否公平、合理，是否实际侵害债权人利益的认定上。
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