
上海金融法院

执行裁定书
（2025）沪74执异96号

案外人：周某1，女，1996年1月14日出生，汉族，住江苏省南京市江宁区。

委托诉讼代理人：胡某，某某律师事务所1律师。

申请执行人：某某公司1，营业场所某某试验区。

负责人：邵某，总经理。

委托诉讼代理人：李某1，某某律师事务所2律师。

委托诉讼代理人：李某2，某某律师事务所2律师。

被执行人：某某公司2，住所地江苏省南京市江宁区。

法定代表人：周某2。

被执行人：某某公司3，住所地广西壮族自治区。

法定代表人：周某2。

被执行人：周某2，男，1963年7月4日出生，汉族，住江苏省南京市江宁区。

被执行人：叶某1，女，1964年9月3日出生，汉族，住浙江省温州市鹿城区。

被执行人：周某3，男，1988年12月14日出生，汉族，住浙江省温州市鹿城区。

被执行人：某某公司4，住所地江苏省南京市江宁区。

法定代表人：周某2。

被执行人：叶某2，男，1970年4月20日出生，汉族，住浙江省温州市鹿城区。

被执行人：某某公司5，住所地广西壮族自治区。

法定代表人：周某2。

本院在执行（2024）沪74执617号案件中，对坐落于江苏省南京市江宁区XX街道XX街

X号地下车库XXX号车位（以下简称案涉车位）进行了查封。案外人周某1就本院上述执

行行为提出书面异议。本院受理后，依法组成合议庭进行了审查，本案现已审查终结。

案外人周某1称，请求中止对案涉车位的执行，并解除查封、扣押、拍卖。事实与理由

：2022年12月2日，案外人与某某公司2（以下简称某某公司2）签订买卖合同约定购买

案涉车位，合同签订后案外人向某某公司2支付了车位购买款人民币（以下币种同

）180,000元。2022年12月29日，某某公司2向案外人开具车位购买发票，案涉车位一直

由案外人使用至今。故案外人已经实际取得了案涉车位所有权。根据据《中华人民共和

国民事诉讼法》第二百三十八条、《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》（以下简称《执异复议规定》）第六条第二款之规定，请求支持案

外人周某1的异议请求。

申请执行人某某公司1（原名某某公司6，以下简称某某公司1）辩称，案外人的请求不

符合《执异复议规定》第二十八条的规定。案外人未能提供有效证据证明在本院查封前

其已占有案涉车位。案涉车位仍登记在某某公司2名下，未完成产权变更至案外人名下

，因此不具有物权公示效力。案外人也未提交证据证明未办理过户登记的责任在于某某

公司2。故请求驳回案外人的异议请求。



各被执行人均未发表意见。

经审查查明，本院在审理原告某某公司1与被告某某公司2、某某公司3等金融借款合同

纠纷一案中，于2022年7月21日作出（2022）沪74民初1030号民事调解书。上述民事调解

书生效后，因各义务人均未履行义务，某某公司1向本院申请执行，本院予以立案受理

，案号为（2024）沪74执617号。本院于2024年5月20日作出（2024）沪74执617号执行裁

定，裁定冻结、划拨被执行人某某公司2、某某公司3、叶某1、周某2、周某3银行存款

1,216,632,750元（含执行费1,282,750元）及相应利息。本院依据上述裁定查封了案涉车位

，查封期限自2025年4月17日至2028年4月16日。

根据案外人所提供的证据显示，案外人系南京市江宁区XX街道XX街X号X栋XXX室业主

。2022年12月2日，案外人为购买案涉车位与某某公司2签订编号为202XXXXXXXXX的《

商品房买卖合同（现售）》，约定车位总价款为180,000元。案外人于2022年11月4日向

某某公司7（以下简称某某公司7）支付1万元，并于2022年11月23日委托某某银行通过

信用卡消费分期付款业务将17万元支付给某某公司2。2022年12月29日，某某公司2向案

外人出具增值税普通发票，载明：货物名称为“不动产X地下车库XXX号车位购房款

”，价税合计为180,000元，备注栏记载为“江宁区XX街道XX街X号”。2021年4月28日

，案外人就案涉车位向某某公司2交纳了维修基金1,034元。案外人向某某公司8交纳了自

2022年至2024年的案涉车位物业服务费。

上述事实，有（2022）沪74民初1030号民事调解书、（2024）沪74执617号执行裁定书

，以及案外人提交的不动产登记资料查询结果证明、《商品房买卖合同（现售）》、苏

（2021）宁江不动产权第XXXXXXX号不动产权证书、定金截图、某某银行业务确认单

、转账委托书、江苏增值税普通发票、住宅专项维修资金专用收据、电子发票等复印件

佐证。

本院认为，本案中，案外人与被执行人某某公司2在案涉车位被查封前已签订买卖合同

。根据案外人提供的证据显示，其已就案涉车位支付全部价款，虽其中1万元系支付给

某某公司7，但某某公司2亦已向案外人开具案涉车位全款发票，且发票记载的车位具体

位置与案外人的主张一致。根据案外人所提交的不动产权证书可以初步证实，案涉车位

与案外人的住宅系属同一住宅小区。涉案标的不动产虽然为车位，性质不同于商品房

，但车位依法属于满足业主住宅使用需要的必要设施，属于商品房所提供居住功能的必

要延伸和拓展。一定数量车位、车库的配备，系与业主居住权紧密联系的生活利益，该

利益应受保护。《最高人民法院关于商品房消费者权利保护问题的批复》第二条规定

，商品房消费者以居住为目的购买房屋并已支付全部价款，主张其房屋交付请求权优先

于建设工程价款优先受偿权、抵押权以及其他债权的，人民法院应当予以支持。根据上

述司法解释规定精神，结合本案中案外人所购买的案涉车位系商品房居住功能必要延伸

，应当予以特别保护的必要居住权利属性，以及案外人已经支付车位购买全款的初步事

实，本院认为，案外人作为案涉车位买受人应享有的物权期待权应当予以保护。据此

，依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百三十八条规定，裁定如下：

中止对坐落于江苏省南京市江宁区XX街道XX街X号地下车库XXX号车位的执行。

案外人、当事人对裁定不服，认为原判决、裁定错误的，应当依照审判监督程序办理



；与原判决、裁定无关的，可以自本裁定送达之日起十五日内向人民法院提起诉讼。

审��判��长�����������任静远

审��判��员������������周菁

人民陪审员�����������施文璋
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