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2022 年 3 月 21 日 

不良房地产资产收购相关法律问题（二）

一、债权人申请执行期间，执行法院是否会

因被执行人资不抵债移送破产？ 

执行期间，被执行人资不抵债的，执行法院可能

将被执行人移送破产审查，但如申请执行人和被执行

人均不同意的，则不得移送。 

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》，在执行中，作为被执行人的企

业法人符合企业破产法第二条第一款1规定情形的，

执行法院经申请执行人之一或者被执行人同意，应当

裁定中止对该被执行人的执行，将执行案件相关材料

移送被执行人住所地法院。被执行人住所地法院应当

自收到执行案件相关材料之日起三十日内，将是否受

理破产案件的裁定告知执行法院。不予受理的，应当

将相关案件材料退回执行法院。被执行人住所地法院

裁定受理破产案件的，执行法院应当解除对被执行人

财产的保全措施。被执行人住所地法院裁定宣告被执

行人破产的，执行法院应当裁定终结对该被执行人的

执行。 

根据最高人民法院《关于执行案件移送破产审查

若干问题的指导意见》和《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》，申请执行人、

被执行人均不同意移送且无人申请破产或者被执行

人住所地法院不受理破产案件的，执行法院就执行变

价所得财产，在扣除执行费用及清偿优先受偿的债权

后，对于普通债权，按照财产保全和执行中查封、扣

 
1 《企业破产法》第二条第一款规定：企业法人不能清偿到期债务，并

且资产不足以清偿全部债务或者明显缺乏清偿能力的，依照本法规定

押、冻结（以下统称“查封”）财产的先后顺序清偿。

企业法人的其他已经取得执行依据的债权人申请参

与分配的，法院不予支持。 

二、被执行人被宣告破产，抵押权人的债权

能否得到优先受偿？ 

根据《企业破产法》第一百零九条，对破产人的

特定财产享有担保权的权利人，对该特定财产享有优

先受偿的权利。 

享有担保物权的债权作为具有优先受偿权的债

权，可以顺序在先进行分配。如果出现“破产因素”，

案款分配程序或者整个执行程序将可能会受到是否

进入“执转破”程序的影响，导致受偿时间存在极大

不确定性，但债权基于优先受偿权而获得分配的优先

性应不会受到实质影响。 

三、受让人受让的债权通过执行程序得到清

偿后六个月内，被执行人被其他债权人申请破产，

债权清偿能否被撤销？ 

被执行人经执行程序对申请执行人进行的清偿，

如被执行人被宣告破产的，申请执行人受偿原则上不

会被撤销。 

根据《企业破产法》第三十二条，人民法院受理

破产申请前六个月内，债务人有本法第二条第一款规

定的情形，仍对个别债权人进行清偿的，管理人有权

请求人民法院予以撤销。但是，个别清偿使债务人财

清理债务。 
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产受益的除外。根据《最高人民法院关于适用<中华

人民共和国企业破产法>若干问题的规定(二)》，债务

人经诉讼、仲裁、执行程序对债权人进行的个别清偿，

管理人依据企业破产法第三十二条的规定请求撤销

的，人民法院不予支持。但是，债务人与债权人恶意

串通损害其他债权人利益的除外。此外，债务人对以

自有财产设定担保物权的债权进行的个别清偿，管理

人依据企业破产法第三十二条的规定请求撤销的，人

民法院不予支持。但是，债务清偿时担保财产的价值

低于债权额的除外。 

四、多个债权人，多个查封情况下，第一顺

位抵押权人能否优先受偿？ 

房地产上设置了多笔抵押和查封登记，不影响第

一顺位抵押权人享有的优先受偿权。 

根据《民法典》，同一财产向两个以上债权人抵

押，且抵押权已经登记的，拍卖、变卖抵押财产所得

的价款按照登记的时间先后顺序进行清偿。根据《最

高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产

的规定》和《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》，拍卖所得价款，应当优先清

偿担保物权人及其他优先受偿权人的债权，但当事人

另有约定的除外。法院对抵押物可以采取财产保全措

施，但不影响抵押权人的优先受偿权。 

五、首先查封的法院与受理抵押权人执行申

请的法院不是同一个法院如何处理？ 

原则上，应由首先查封的法院处分查封财产，但

查封超过 60 日仍未处分的，可以由受理抵押权人执

行申请的法院处分。 

根据《最高人民法院关于首先查封法院与优先

债权执行法院处分查封财产有关问题的批复》，执行

过程中，应当由首先查封法院负责处分查封财产。但

已进入其他法院执行程序的债权对查封财产有顺位

在先的担保物权、优先权（该债权以下简称“优先债

权”），自首先查封之日起已超过 60 日，且首先查封

法院就该查封财产尚未发布拍卖公告或者进入变卖

程序的，优先债权执行法院可以要求将该查封财产移

送执行。优先债权执行法院对移送的财产变价后，应

当按照法律规定的清偿顺序分配，并将相关情况告知

首先查封法院。首先查封债权尚未经生效法律文书确

认的，应当按照首先查封债权的清偿顺位，预留相应

份额。 

六、 购买人通过司法拍卖购买房地产后能

否清退现有租户？ 

购买人购买房地产后，可以依法清退抵押权设立

之后承租的租户，但不能清退之前的租户。 

根据《民法典》，抵押权设立前，抵押财产已经

出租并转移占有的，原租赁关系不受该抵押权的影响。

根据《最高人民法院关于审理城镇房屋租赁合同纠纷

案件具体应用法律若干问题的解释》，租赁房屋在承

租人按照租赁合同占有期限内发生所有权变动，承租

人请求房屋受让人继续履行原租赁合同的，人民法院

应予支持。但租赁房屋在出租前已设立抵押权，因抵

押权人实现抵押权发生所有权变动的，以及房屋在出

租前已被人民法院依法查封的除外。 

七、 购买人购买房地产后能否解聘现有物

业公司？ 

1、如果现有的物业服务合同是被执行人作为房

地产项目的建设单位（开发商）同物业公司签订的前

期物业服务合同，则购买人购买房地产后，经与其他

业主协商一致选聘新的物业公司后，可以解聘现有物

业公司。 

根据《民法典》，建设单位依法与物业服务人订

立的前期物业服务合同约定的服务期限届满前，业主

委员会或者业主与新物业服务人订立的物业服务合



3 
 

同生效的，前期物业服务合同终止。 

2、如果不是前期物业服务合同，购买人受让房

地产后，与其他业主协商，经参与表决的专有部分面

积过半数且参与表决人数过半数的业主同意后，可以

解聘现有物业公司，但须提前通知物业公司，并可能

需要承担赔偿责任。 

根据《民法典》，业主依照法定程序共同决定解

聘物业服务人的，可以解除物业服务合同。决定解聘

的，应当提前六十日书面通知物业服务人，但是合同

对通知期限另有约定的除外。依据前款规定解除合同

造成物业服务人损失的，除不可归责于业主的事由外，

业主应当赔偿损失。 
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