
 

共有不动产执行的乱象与出路 

——以《查扣冻规定》第十四条实践适用为视角 

周鸿明 高瑜曼 

 

引  言 

在执行过程中，常常发生被执行的财产为被执行人与非共同债务

共有人（文中所提及的共有人均为非共同债务的共有人）共有的情况，

按照强制执行的基本原理，被执行人所有的财产均应作为其债务的担

保，其共有的财产当然属于其责任财产的一部分，但是如何执行共有

财产，才能平衡执行申请人与共有人的利益，这成了执行共有财产的

一大难题。我国目前关于共有财产执行的规定非常少，只有在《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》（以

下简称《查扣冻规定》）第十四条1中有所规定，该条文为执行共有

财产提供了指引和规范，但同时由于该条文不完善以及没有考虑到之

后设立的执行异议之诉，导致在司法实践中各级法院有着不同的理解，

并作出了完全不同的处理，造成了严重的司法混乱。 

共有财产，包括了动产、不动产及股权、知识产权等权利，各种

物权及财产权利，由于其性质不同，不能一概而论，考虑到共有的动

产及股权、知识产权等权利，在执行中较少发生争议，故在本文中不

                                                 
1《查扣冻规定》第十四条规定：（第一款）对被执行人与其他人共有的财产，人民法院可以查封、扣押、

冻结，并及时通知共有人。（第二款）共有人协议分割共有财产，并经债权人认可的，人民法院可以认定

有效。查封、扣押、冻结的效力及于协议分割后被执行人享有份额内的财产；对其他共有人享有份额内的

财产的查封、扣押、冻结，人民法院应当裁定予以解除。（第三款）共有人提起析产诉讼或者申请执行人

代位提起析产诉讼的，人民法院应当准许。诉讼期间中止对该财产的执行。 



再讨论。本文主要就比较常见的共有不动产作为研究对象，来探讨及

研究其执行过程中存在的问题，并提出解决的方案。 

一、现状考察：基于两个争议问题的不同观点 

通过检索各地法院的裁判文书，并结合本地两级法院办理此类案件的

审判经验，笔者发现对于共有不动产执行，同样是适用《查扣冻规定》

第十四条，但存在非常多不同的处理方式。归纳起来，争议主要集中

在两个方面：第一，能否整体执行共有不动产。第二，共有不动产的

分割权应在何种程序中行使。在不同的争议方面中，有不同的裁判思

路，导致了裁判的混乱。 

（一）能否整体执行共有不动产 

第一种观点，不能整体执行共有不动产，只能执行被执行人所占

的财产份额。持有该观点的法官认为，《查扣冻规定》第十四条第二

款规定了查、扣、冻的效力及于协议分割后被执行人享有份额内的财

产，对其他共有人享有份额内的财产的查、扣、冻应予以解除，所以

只能执行被执行人所享有的财产份额。2 

第二种观点，可以整体执行共有不动产，但执行所得价款应对共

有人予以预留。持有该观点的法官认为，《查扣冻规定》第十四条第

一款已经规定了可以对共有财产进行整体控制，该条第二款只适用于

被债权人认可的协议分割的情形，当债权人不认可时，应当按照第一

款的规定及一物一权的原则对共有物进行整体执行，执行后所得价款

再分配给其他共有人。3 

                                                 
2参见广东省高级人民法院（2018）粤执复 219 号执行裁定书。 
3参见最高人民法院（2017）最高法民申 2083 号民事裁定书。 



第三种观点，可以整体执行共有不动产，执行所得价款应先用于

偿还被执行人的债务，如共有人的财产份额遭受损失，共有人可以向

被执行人追偿。这种情况多发生在夫妻共有的不动产执行中。持有该

观点的法官认为，根据《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国婚

姻法〉若干问题的解释（三）》（以下简称《婚姻法解释三》）第四

条，夫妻共同财产在婚姻关系没有解除前一般不得分割，所以从维护

善意第三人利益的角度出发，应先以夫妻共有财产向债权人承担责任，

非债务人的配偶一方只有在解除婚姻关系时，再向被执行人一方主张

追偿内部债务。 

（二）共有不动产的分割权应在何种程序中行使 

第一种观点，在执行异议之诉中不分割，另案分割，执行中止。

持有该观点的法官认为，执行异议之诉只处理确权问题，不处理分割

问题，根据《查扣冻规定》第十四条第三款的规定，应由共有人另案

提起析产诉讼或者申请执行人代位提起析产诉讼，所以应先中止执行。

4 

第二种观点，在执行异议之诉中分割，无需另案分割，不影响强

制执行。持有该观点的法官认为，为了执行的效率，在执行异议之诉

的案件中可以对共有物进行分割，确认各自份额，但不影响整体执行。

5 

第三种观点，只执行被执行人所占的财产份额，在执行后另案分

割。持有该观点的法官认为，应执行被执行人所享有的财产份额，待
                                                 
4参见广州市越秀区人民法院（2019）粤 0104 执 1347 号之三执行裁定书、（2019）粤 0104 民初 18461 号

民事判决书。 
5参见广州市越秀区人民法院（2019）粤 0104 民初 3665 号民事判决书。 



新的买受人成为共有人后，再根据《民法典》第三百零四条第一款6规

定，要求分割。由于新买受人与旧的共有人之间往往不存在其他关系，

共有人之间对于不动产的利用一般也无法达成一致意见，所以就导致

了后续买受人在购买后再提出分割不动产的诉讼。 

司法实践中，对上述问题的理解有不同意见，因此在执行共有不

动产的裁判文书中，存在上述观点的多种组合，造成非常严重的司法

混乱，进而影响了司法的公信力。 

二、反思：不同观点产生的根源分析 

（一）财产独立与一物一权的冲突 

持有财产独立观点的法官认为，强制执行是以债务人财产为执行

对象，决定了不能超越其责任财产的范围。7所以，共有不动产的财

产份额应是独立的，共有人并无过错，不能因债务人而影响到其行使

自己的物权权利。持有一物一权观点的法官认为，一个物上仅能设立

一个所有权，所有权无法进行分割，除非在具体个案中共有的房产各

个部分能够保持构造上独立、具备独立使用性，且分割行为不会减损

价值的，才可以对共有房产进行分割，否则应整体处置。 

《查扣冻规定》没有解决上述冲突，其中第十四条第一款的规定，

无论是何种共有形式，均可以对共有不动产采取控制措施。但在第十

四条第二款中，又规定了如果债权人认可分割方案，可以解除对共有

人财产份额的查封。其实第二款并没有必要单独规定，因为只要是债

                                                 
6《民法典》第三百零四条第一款规定：共有人可以协商确定分割方式。达不成协议，共有的不动产或者动

产可以分割且不会因分割减损价值的，应当对实物予以分割；难以分割或者因分割会减损价值的，应当对

折价或者拍卖、变卖取得的价款予以分割。 
7[韩]姜大成著: 《韩国民事执行法》，朴宗根译，法律出版社 2011 年版，参见第 129 页、第 131 页。 



权人同意的解封方案，当然是可以按债权人的意思执行，毕竟这个是

债权人可以自行处分的民事权利。但该条文没有写明那么如果债权人

不认可或者通过第三款的另案诉讼来分割，是否可以解除其他共有人

财产份额的查封。这就导致了分别持有财产独立与一物一权两个不同

观点的法官，作出截然不同的裁判结果。 

（二）程序交叉与新程序带来的混乱 

审判程序与执行程序价值取向上会有所偏重。强制执行以快速、

及时、不间断地实现生效法律文书中所确认的债权为己任，在价值取

向上注重效率;而审判以公平地解决双方的纷争为基点，在价值取向

上以追求程序公正和实体公正为其基本使命。8所以同一问题在不同

程序中进行处理，可能会产生不同的结果。由于强制执行要求迅速进

行，并且执行机关应精于执行，不应兼审判，所以执行法院在实际强 

制执行时，通常是以执行标的物的财产归属外观情况，以及债权人的

查报或债务人的报告经过为依据，判断执行的财产是否属于债务人的

责任财产，而无法就第三人对于执行财产的确实权利状况进行实体 

调查，因而难免误将第三人有权占有的债务人财产加以执行，从而侵

害第三人的财产权利。9 

根据《查扣冻规定》第十四条第二款中关于债务人提出分割方案，

经债权人认可，该问题的审查权并无规定要另案诉讼，所以应该是在

执行程序中由执行法官进行审查。《查扣冻规定》第十四条第三款，

规定了另案提起析产诉讼或代为析产诉讼，这个审查就要求在审判程

                                                 
8肖建国：《审执关系的基本原理研究》，载《现代法学》2004 年第 5 期，第 99 页。 
9黄金龙：《台湾强制执行法中的第三人异议之诉》，载《法律适用》1996 年第 7 期。 



序中。但是如果分割方案并没有经过债权人的认可，比如其他共有人

愿意按照市场价购买债务人的份额来抵偿债务等情况，应该在何种程

序解决，就没有明确规定。特别是在之后出现了执行异议之诉这一新

程序，在此类程序的诉讼中，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》（以下简称《民诉法司法解释》）第

三百一十二条的规定，当事人可以在执行异议之诉中提出确权的诉请。

那么，能否在执行异议之诉中请求分割，由于没有明确规定，所以就

又存在不同的意见，进而加剧了混乱的局面。 

（三）保全程序与执行程序的混淆 

我们常常是将执行行为按照种类来区分，一类是查封、扣押、冻

结等控制行为；另一类是拍卖、变卖、分配等处分行为。这种分类方

法在学术上是可以理解的，但在归类处理上难以操作，因为在执行程

序中的控制行为本身就是为了处分，在执行程序中再去细分控制行为

和处分行为，将会造成更多的争议，且毫无必要。所以按程序阶段来

划分具体行为的合理性，较为妥当。（详见表 1） 

表 1 

程序种类 目的 行为种类 

保全程序 控制 控制行为 

执行程序 处分 控制行为、处分行为 

保全程序，是为了防止被告转移财产，导致执行阶段无法执行到

财产，其是为执行程序服务的，目的是控制财产，具有暂时性。保全



程序的保全行为一般只有控制行为。在该阶段，债务人是否应当承担

责任一般处于未决的状态，所以保全行为应尽量克制。 

执行程序，是为了保障生效判决的履行，保障债权人的债权能够

实现，目的是处分财产，具有终局性。执行程序中的执行行为包括了

控制行为、处分行为。在该阶段，法院已经确定了债务人应承担相应

的责任，所以执行行为应当全面。 

《查扣冻规定》第三十二条规定，财产保全裁定和先予执行裁定

的执行适用本规定。也就是说《查扣冻规定》第十四条并无区分保全

阶段和执行阶段，均统一适用，这就导致了本该以尽量克制的保全行

为牵涉到了其他共有人或者本该整体执行的执行行为避开了其他共

有人。 

（四）“析产”与“分割”概念的割裂 

《查扣冻规定》第十四条第二款提到了“分割”，第三款提到“析

产”，不同的表述让法官对两者理解不同。一种观点认为析产与分割

是并列的两个概念，析产仅仅只是共同共有人要求确认各自产权份额，

要转变共同共有状态至按份共有即可，即“析出份额”10，并不包括

共有物的分割；而分割，也仅仅指在按份共有的情况下对共有物进行

分割；所以两者应分别诉讼，不能在同案中处理。第二种观点也认为

析产也仅是“析出份额”，但分割除了共有物分割外，还包含了“析

出份额”在内。第三种观点认为析产与分割实际上是同一概念的不同

称呼，包括了“析出份额”与共有物分割。这种不同的理解就导致了

                                                 
10陈克：《代位析产纠纷中若干问题的探讨》，载《法律适用》2020 年第 5 期，第 87 页。 



同一案件的不同处理。例如，在两人共同共有两套房屋的情况下，共

有人另案提出要求确认一人各一套房，持有第一、二种观点的人就认

为只能确认两人享有两套房屋的产权份额，实物分割应另案诉讼。持

有第三种观点的人就认为可以一并处理。 

笔者认为应采取第三种观点。从民事案由名称角度分析，涉及到

析产、分割的民事案由有：分家析产纠纷、债权人代位析产纠纷、共

有人分割纠纷。分家析产纠纷一般是解决家庭共同体消灭后的家庭财

产的处理，共有财产也是通过废止载于该共有财产上的共同体关系，

确定共有人在共有财产上的份额进行分割。○11 11这里的析产就包括了

“析出份额”与共有物分割。《查扣冻规定》第十四条第三款提及的

共有人提出的析产诉讼与债权人提出的代位析产诉讼，对应的另案民

事案由应为共有人分割纠纷或分家析产纠纷与债权人代位析产纠纷，

可见“分割”是包含“析产”在内或者就等于“析产”。从上述案由

名称的角度综合理解，只能得出“析产”与“分割”应属同一概念的

结论。另外，“析产”与“分割”属同一概念的理解，可以避免混淆

与诉累的产生，因为当事人提出上述请求的目的，不仅是为了“析出

份额”，更重要的是将不动产的产权归边，使得不动产得到更有效的

利用或处置。 

（五）夫妻存续期间，共有财产能否分割的分歧 

在执行共有不动产时，往往会遇到夫妻共有的不动产，这是非常

常见的情况，也是比较特殊的存在。因为在一般情况下，夫妻共有的

                                                 
11[德]施蒂尔纳著: 《德国物权法( 上册)》，张双根译，法律出版社 2004 年版，第 646 页。 



财产在夫妻存续期间不能分割，但为了执行需要有时又不得不进行分

割，所以在司法实践中产生了分歧。第一种观点为若夫妻关系存续期

间不能分割，若夫妻已离婚则可以分割，理由为不符合《婚姻法解释

三》第四条的例外情形。第二种观点为可以分割。 

笔者倾向于第二种观点。理由如下：首先，债务人的债务为个人

债务，法院对夫妻共同财产的执行，必然要保障夫妻另一方的权利，

那么另一方的权利范围有多大，应该由审判机构审查确定，如果不解

决这一问题，在最后的执行分配中也会存在纠纷。有些法院的做法是

在判决说理部分认定财产份额比例，但在判决的判项中又不分割财产，

这样的做法存在逻辑上的矛盾。其次，债务人的债务为个人债务，法

院对夫妻共同财产的执行，无异于夫妻一方变卖夫妻共同财产用于清

偿个人债务的行为，这可以参照《婚姻法解释三》第四条第一款，关

于变卖夫妻共同财产严重损害夫妻共同财产利益行为的规定，故应赋

予债务人的配偶相应的诉讼权利。再次，如果只允许债权人代位析产，

不允许债务人的配偶提出分割的请求，那么债务人配偶支配其财产的

权利将受制于债权人，债权人代位析产的法理基础也不存在。最后，

如果非要将离婚作为分割财产的前提，也将会导致虚假离婚的产生，

不利于社会稳定。所以应允许债务人的配偶在夫妻共同财产被执行时

提出财产分割的请求。 

三、出路的探索：整体执行与诉的强制合并 

（一）整体执行 



整体执行，是指对于无法实物分割的共有不动产，应该整体进行

拍卖处理。而部分执行，是指对于无法实物分割的共有不动产，可以

按份额进行拍卖处理。究竟是选择整体执行还是部分执行，如果只是

对“一物一权”说与“财产独立”说进行论述，那么可能会陷入无休

止的争论。笔者认为，应该参照伦理学中功利主义的观点进行衡量，

即合乎道德的行为或制度应当能够促进“最大多数人的最大幸福”。

同样，一个“善”法，必须是使得最大多数人的利益受到保障。聚焦

到共有不动产执行上，一个好的处理方案，应使得执行申请人、被执

行人、共有人整体利益最大化。 

1.整体执行，能够使得执行申请人与被执行人的整体利益最大化。

部分执行，一般容易造成流拍，导致执行无法进行，即使实践中有成

交的，大多是二拍底价成交或者变卖抵债。由于部分份额的拍卖实际

上是增加了交易的条件，即与其他共有人共有房屋，增加交易条件一

般会使得拍卖标的物折价。12拍卖标的物成交价格减少，将会使得债

务人的所占份额的财产变现减少。同时，执行申请人获得的债务清偿

也减少。这样使得执行申请人与被执行人的整体利益受损，受损的利

益实际上将由拍卖竞买者获得。所以，部分执行会使得执行申请人与

被执行人的整体利益受损。 

2.整体执行，不会损害共有人的利益。有人担心由于拍卖价一般

会低于实际的市场价，如果将共有人的份额一起拍卖，那么无疑是损

害了共有人的利益。这种担心是没有必要的。首先，共有人享有优先

                                                 
12通过淘宝网中不动产司法拍卖的查询，可以看到关于不动产部分份额的司法拍卖，几乎都经过了一拍、

二拍、变卖，甚至还有许多最后流拍的情况。 



购买权，如果其认为价格过低，其也可以参与拍卖。其次，当部分执

行时，即使共有人的份额没有进行拍卖，其市场价也会相应折价，这

个折价主要体现在竞买人与共有人一般不再是有一定关系的“一致行

动人”，物权的行使将受到损害，所以其份额的价值也相应折价，从

这个角度来看，整体执行不仅不会损害共有人的利益，还有利于其利

益最大化。 

3.整体执行，可以减少“交易成本”，即减少后续纠纷的产生。

如果部分执行，那么竞买人与共有人一般不是“一致行动人”，这不

仅不利于物的利用，而且极易引发纠纷，竞买人与共有人对分割共有

物一般也无法协商，那么将导致后续的共有物分割诉讼，甚至引发了

“二次拍卖”，这无疑是增加了整个“交易成本”。因此，整体执行

有利于减少诉累，降低社会成本。 

综上，从经济学的角度分析，整体执行优于部分执行。这种做法，

实际上也得到了部分省高院的采纳。13当然，在保证执行标的物完整

性的情况下，如夫妻共有多套房屋的情况，也可以通过实物分割来解

除对共有权人财产份额的查封。对此，下文将会提及。 

（二）执行异议之诉与分割析产诉讼的强制合并 

当共有人对执行共有不动产提出异议时，应在执行异议之诉中一

并解决分割析产的问题，禁止另案提出分割析产诉讼。诉讼“合一确

定”必要性的论证，主要是通过区分“实体法上的必要性”与“诉讼

                                                 
13参见《浙江省高级人民法院执行局关于执行共有财产若干疑难问题的解答》，记载:“如何确定共有财产的

分割方案？答：在份额已经确定的情况下，共有财产可以分割，并且分割不会减损共有财产价值的，人民

法院可以先行实物分割后再予变现。如不能进行实物分割，或分割后会导致共有财产价值明显减损的，应

当整体变价后执行相应的价款。” 



法上的必要性”来深化，认识到“必须一起诉讼才能在实体上正确判

决”与“避免矛盾判决、一次解决纠纷”都构成必要共同诉讼的正当

性基础。14共有不动产执行过程中的执行异议之诉与分割析产诉讼的

强制合并，无论在实体还是程序上均有其合理性及必要性。具体理由

如下： 

1.强制合并，符合执行异议之诉的特殊性。执行异议之诉，通说

认为其是形成之诉，即认为本诉系第三人对执行标的物主张有所有权

或其他得阻止物之交付或让与之权利，而请求排除强制执行。15分割

析产的请求权法律属性，学者多从该项请求权行使的效果来论证，由

于共有人提出分割请求后即发生他共有人与之协议分割的效果，故其

性质为形成权。16因此，通说也认为分割析产的诉讼是一种形成之诉。

两者均为形成之诉，性质相同，合并审理不存在程序障碍。根据《民

诉法司法解释》第三百一十二条中规定，案外人在执行异议之诉中，

提出确权之诉的，法院可以一并作出裁决。可见，执行异议之诉中是

可以一并请求确认实体权利的，其程序的特殊性就是允许诉的合并。

但是该条款提到的确权之诉不够准确，实际上异议人一般是要求确认

某种可以阻却执行的权利，而确认这种权利的诉讼有可能是确权之诉，

也有可能是形成之诉，因为某些法律关系可能因为当事人的主张而发

生变化。如共有人的分割请求，只要共有人提出请求即发生分割效果。

17执行异议之诉中，异议人主张确认某种权利，其目的是为了阻却强

                                                 
14段文波 :《德日必要共同诉讼“合一确定”概念的嬗变与启示》，载《现代法学》2016 年第 2 期。 
15杨与龄：《强制执行法论》，台湾地区三民书局 2007 年版，第 230 页。 
16谢在全：《民法物权论(上册)》，中国政法大学出版社 2010 年版，第 546 页。 
17王利明：《中国民法典学者建议稿及立法理由·物权编》，法律出版社 2005 年版，第 184 页。 



制执行，如果将手段与目的分开处理，容易造成分歧，故应合并审理

为宜。 

2.强制合并，有利于对执行措施进行评判。执行异议之诉的设立

目的实际上就是通过审判程序来对执行措施进行评判，而执行中的共

有物分割，直接影响到了执行措施，有时就是执行措施的本身，所以

应该在执行异议之诉中一并处理。例如，夫妻共同共有多套房屋，可

以进行实物分割，就没必要执行全部房屋，对实物分割的认定，就直

接影响到了执行哪套房屋的产权。又如，被执行人只占有一套房屋的

1%，那么折价分割，即其他占有 99%的非债务共有人可以通过购买份

额的方式进行分割，这也可以理解为是执行措施本身。再如，拍卖的

分割方式，即拍卖共有物，按份额比例分配处置价款，本身就是执行

措施。因此，共有物分割的处理，是执行异议之诉中对执行措施进行

评判所必须的程序。 

3.强制合并，有利于执行目的的实现。效率是执行阶段偏重的价

值取向，如果允许共有人另案主张分割析产，那么将会造成程序的冗

余。且共有人的另案诉讼，可能会忽视债权人的权利，甚至可能由于

共有人隐瞒事实，还导致恶意诉讼及逃避债务的情况发生。因此，为

了避免矛盾判决、一次解决纠纷，有必要进行强制合并。 

4．强制合并，有利于平衡各方当事人的利益。强制合并，进行

提前分割，不会影响其他共有权人的实体权利，也利于债权人实现债

权。根据《民法典》第三百零三条的规定，“共有基础丧失”与“重

大理由”发生时，共有人可以请求分割，这实际上赋予了购买部分共



有份额的新买受人强制分割共有物的权利。因此，只要买受人竞得共

有份额后，最终仍可以起诉分割，以达到了共有物归边的效果。所以

在执行异议之诉中进行分割，不会影响到其他共有权人的实体权利。

同时，在执行异议之诉中分割，由于有债权人的参与，法官也会对其

权益进行平衡，有利于审判执行的公正。 

综上，执行程序中的执行异议之诉与分割析产诉讼，是属于因牵

连关系而形成的必要共同诉讼，既有主体的强制合并，也有客体的强

制合并。因此，两者应强制合并，并且应限制另案诉讼的反向选择，

即禁止执行程序中共有人另案提起的共有物分割诉讼及债权人代位

析产诉讼。 

四、新思路的具体适用 

（一）保全程序不能完全参照整体执行的思路 

1.在按份共有的情况下，由于各共有人共有的份额是明确的，所

以没有必要整体查封，只需要查封被申请人所占的财产份额，即可达

到控制财产的目的。在此阶段，应遵守“最小限度”原则，更考虑财

产自由的因素，因为诉讼程序可能会持续较长的一段时间，且被申请

人是否承担责任还不确定，如果贸然采取整体查封，将限制其他案外

人转让其财产份额的可能，影响其财产权的实现。 

2.在共同共有的情况下，由于各共有人对共有财产难以区分份额，

所以无法查封具体的财产份额，这种情况应该允许法院整体查封。在

共同共有的情况下，共有人也无法单独转让其不确定的财产份额，所

以先行控制也不会侵犯到共有人的权利。特别是在查封夫妻共同财产，



由于在诉讼时是否是夫妻共同债务也还未有定论，因此查封该财产，

也具有其他的合理性。 

（二）执行异议之诉中进行分割，并体现在判项中 

首先应确认份额，其中包括了按份共有人要求重新确认各自的产

权份额及共同共有人要求确认各自的产权份额。确认各自份额后，再

根据《民法典》第三百零四条进行分割，其中包括了实体分割、折价

分割和拍卖变卖。（具体的裁判主文详见图 1） 

 

图 1：裁判主文类型图 

1.实物分割。例如夫妻共同共有多套房屋，有时就可以实物分割，

没必要全部执行，例如在（2019）粤 0104执 1347号案中，就没必要

执行三套房屋的各二分之一份额，这样就可以避免后续产生的多个买

受人起诉的分割案件。 

2.折价分割。主要是取决于其他共有人是否愿意购买被执行人名

下的产权份额，或者申请执行人是否愿意购买全部不动产，如果协商

一致，可以以折价款抵债或者以物抵债来达到折价分割的效果。当协

商不了情况下，原则上不应适用折价分割，除非该不动产是属于共有

人的唯一住房，在共有人愿意且有能力按照市场评估价购买被执行人

的财产份额，才能判决该不动产归其他共有人，所得价款作为被执行



人的财产用于执行，并停止对该不动产的执行。另外，在裁判分割，

因属形成判决，判决确定时，即产生分割的效力，共有人即取得所有

权。因此，在实行折价分割的情况下，如不对共有物所有权的变动施

加限制，则可能导致应支付价款的一方，虽未履行支付折价款的义务，

但基于判决的生效直接取得共有物的所有权，而应取得折价款的一方，

因判决生效直接丧失物权，却未能获得对应的折价款。为避免这一尴

尬局面，宜采取同时履行判决，即可在判决主文中对一方取得共有物

所有权附加条件—-以支付折价款为前提。18 

3.拍卖分割。由法院整体拍卖后，按各自份额分配价款，被执行

人的价款份额应用于偿还其所拖欠的债务；在竞拍过程中，共有人有

优先购买权。 

（三）财产分割的判项具有既判力 

如果执行过程中，不动产的拍卖流拍，那么财产分割的判项是否

有既判力。形成判决确定后，不仅使既有法律关系发生变动，也判断

了形成权或形成要件的存在。因此，在判决确定后，当事人就不能对

形成权或形成要件的存在再予争执，从而形成判决对形成权或形成要

件的存在之判断产生既判力。19笔者认为，如果财产分割的判项没有

既判力，则难以避免裁判的分歧，只有认为执行异议之诉的诉讼标的

为当事人主张的实体上法律关系，而非仅限于该项法律关系所产生的

的执行程序的异议权，这样才能一并解决当事人实体上法律关系的确

定及排除强制执行的目的。 

                                                 
18邬砚：《实体法与程序法交互作用下的共有物分割之诉》，载《现代法学》2016 年第 2 期。 
19李辉：《形成权诉讼与形成之诉关系辨析》，载《法学论坛》2016 年第 1 期。 



结  语 

《查扣冻规定》第十四条，并没有区分共同共有和按份共有的适

用，也仅仅是规定了控制行为的处理，没有规定处置行为如何处理。

因此，法律规定的不完善就导致了各地法院在理解和适用该规定时，

存在不同的意见。特别是在出现执行异议之诉后，另案析产分割这种

方式是否还有存在的必要？这些不同的理解，均造成了实践中大量

“同案不同判”的情况，造成执行上的混乱。基于此，只有在平衡债

权人与共有人利益的基础上，尽量简化程序，统一思路，才能避免诉

累，改善执行混乱的局面。 

 

 

 


