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□法治报记者 胡蝶飞

法治报通讯员 祝媛

明明是自掏腰包全款买的

房， 并且已经入住， 却突然被
告知自家房产早就被房产公司

抵押担保给银行。 如今， 因欠

款纠纷银行向法院申请将抵押
房产保全， 这意味着， 业主们

只有居住权， 拿不到房子的产
权。 业主们究竟何去何从？

近日， 上海金融法院审理

了这起金融借款合同纠纷案
件， 承办法官并非简单地一判

了之， 而是通盘考虑多方当事
人利益的情况， 最终促成当事

人和解 ， 矛盾得以实质性化

解。
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业主全款买房

为何拿不到产权？

原告某银行借款 1.9 亿元给被

告某投资公司， 第二被告房产公司

以其名下开发的房产为借款作抵押

担保。 后因企业经营不善， 投资公

司无法归还欠款， 2020 年 5 月，

银行起诉投资公司要求归还欠款，

要求担保人房产公司承担连带清偿

责任。

由于在诉讼前， 部分抵押房产

已由房产公司出卖给多名业主， 业

主们已付全款并实际入住。 原告银

行申请保全了抵押房产后， 其中多

名业主向上海金融法院提出异议，

要求不支持原告实现抵押权的诉请， 并以全款

已付实际入住为由向松江区人民法院起诉房产

公司及某银行， 要求房产公司协助其变更过户，

银行配合涤除房屋上的抵押权。

相关执行司法解释规定， 自然人小业主权

利优先于抵押权， 但该优先权并不表示抵押权

可以涤除， 而是抵押权人不能超越小业主的权

利行使优先受偿权， 因此， 松江法院驳回小业

主此项诉请。 银行抵押权与小业主的产权之争

至此陷入僵局中。

成功降低债权

法官巧破“僵局”

这起案件很快到了承办法官吴峻雪手上。

从法理上来说， 如果直接判决房产公司债务人

归还欠款， 并支持已登记的抵押权行使， 没有

任何问题。 具体执行问题可到执行阶段再行协

调解决。 可是， 根据相关司法解释规定， 即便

到了执行程序， 也只能做到不强制执行房屋，

保证业主的居住权。 银行抵押权不能实现， 业

主的产权不能实现的法律状态不会改变。 “对

很多业主来说， 如果拿不到产权， 意味着花掉

毕生积蓄‘打了水漂’。” 吴峻雪告诉记者。

这样的情况下， 目前的僵局仍会持续， 矛

盾并没有实质解决。

吴峻雪了解到， 银行在诉讼中已将债权几

经转手让给了一家民营资产管理公司 （下简称

“资管公司”）。 “因为案件金额比较大， 如果债

权得不到保障， 可能导致民营企业资金周转不

灵， 运转不畅等问题。” 吴峻雪告诉记者。

如何既保障企业债权， 又保障业主产权，

真正做到案结事了？ 在通盘考虑各方当事人利

益后， 吴峻雪组织这一新加入的债权人资管公

司作为原告， 并找到资管公司法定代表人做思

想工作。 自己真金白银买下的债权， 现在却要

放掉抵押物？ 法定代表人对此不能理解， 表示

“就算拿不到钱， 也不能让业主拿到房子。”

面对资管公司， 法官从企业承担社会责任

角度， 晓之以理、 动之以情“维持僵局对谁都

不利， 还不如发扬风格把房子放掉。” 经过多次

“做工作”， 资管公司开始逐渐理解法院的苦心。

恰逢当时房地产市场行情向好， 法

官趁热打铁建议房产公司尽快出手

存量房产。 银行和房产公司共同向

法院申请部分解封， 解一套卖一

套， 成功地将本案债权本金从 1.9

亿元降低到不到 2000万元。

把控“火候”多轮调解

达成协议业主撤诉

眼见“火候已到”， 法官适时

做起了银行和两家被告的和解工

作， 督促被告确认承担剩余款项的

还款义务。 于此同时， 吴峻雪与各

业主进行多轮沟通， 业主从一开始

付了钱拿不到产权的对立情绪， 到

慢慢理解了情况的复杂， 也明白了

各方在其中都有合法权利的事实。 最终， 业主

们表示愿意承担松江法院案件相关诉讼费用。

在各方都有让步的情况下， 吴峻雪督促资

管公司与各小业主分别签订和解协议。 资管公

司同意解除小业主的房屋查封， 并在诉讼中和

房产公司一起协助小业主办理了涤除抵押和房

屋产权过户手续。 资管公司实现大部分债权后

向上海金融法院申请撤诉。

经过一年多的时间， 这起案件最终得以顺

利解决， 不仅原告民营企业资金盘活， 而且案

外人业主们的房子都顺利过户， 纠纷妥善化解。

【法官说法】

“我为群众办实事” 从来不是一句空洞的

口号， 而是实实在在的想群众之所想， 急群众

之所急， 在每一起案件的审理中， 化作点点滴

滴的为民司法。

吴峻雪说， 法官审理案件不仅仅是法条和

法律知识的简单运用， 而是要针对情况解决问

题， 把人民群众的利益摆在首位， 真正做到法

律效果和社会效果的统一。

业主全款买房，只能住没产权？
上海金融法院法官为民解忧破僵局

□法治报记者 翟梦丽

法治报通讯员 顾俊

家里房子的宅基地即将动

迁， 两个女儿和母亲对动迁安

置房的分配却各执己见。 母亲
要求四套房里必须有一套是自

己一个人名下， 大女儿要求在
母亲百年后这套房子归自家，

给妹妹 20 万元补偿， 二女儿

自然不同意。 松江区车墩镇人
民调解委员会采取多种调解方

法， 最终化解这起房屋宅基地
纠纷。

分房引发纠纷家人各怀心思

王某与顾某婚后生育二女， 顾大妹为长女，

顾二妹为次女， 胡某为顾大妹丈夫， 婚后生育

一子顾小弟。 当事人坐落在某镇某村 151 号房

屋于 2015 年 4 月份左右动迁， 该房屋宅基地立

基人数 5 人， 农业户口 3 人 （顾某 、 顾大妹 、

顾小弟）， 居民户口 2 人 （王某、 胡某）。 顾某

于 2016 年 3 月去世， 现王某、 顾大妹、 顾二

妹、 胡某、 顾小弟就动迁安置房分配等有关事

项发生纠纷， 请求该镇调委会进行调解。

由于大家关于房屋分配的意见不一， 王某

就该房屋的农村宅基地分割事宜向调委会申请

调解。 首先， 调解员依法审查了 《上海市农村

宅基地使用权申请表》， 确认立基人； 随后， 调

解员与所在村工作人员取得联系， 确认该农村

宅基地房屋地址、 房屋动迁事宜、 家庭成员等

相关情况； 接着， 调解员又逐一联系被申请人，

说明纠纷简要情况， 了解他们的想法， 他们都

表示愿意接受调解。 于是， 调解员与各方当事

人约定于 4月 30日进行面对面调解。

由于王某年岁较高， 出行不便， 此次调解

安排在其所在村的调解室内进行。 由于当事人

人数较多， 为了提高调解效率， 调解员首先阐

明调解原则， 即大家是自愿接受调解， 要心平

气和商讨问题， 轮流陈述， 保持调解纪律。 随

后， 调解员请王某先陈述事件经过和请求事项。

王某表示自家宅基地房屋于 2015 年 4 月份左右

动迁， 当时动迁时申报了四套房屋， 一个大套、

一个大中套、 两套中套， 但老公顾某在 2016 年

3 月份去世。 现在动迁房屋面临分配问题， 王

某表示动迁房自己要拿一套， 考虑可能牵扯到

老人养老事宜， 调解员询问王某， 日后是和女

儿共同生活还是要独自生活？ 王某称在自己能

自理的情况下， 愿意独自生活， 若日后生病了，

由两个女儿照顾。

巧用法律打破僵局

调解员在前期调查过程中得知， 顾大妹与

顾二妹就动迁房分配问题协商时， 给了顾二妹

10 万元， 便询问顾二妹缘由。 顾二妹说道， 早

在 2015 年年底时， 母亲王某便想等房屋分配时

给自己一套房子， 但是姐姐顾大妹不同意， 表

示愿意给顾二妹 20 万元， 现在顾大妹已经支付

给顾二妹 10万元。

调解员又询问王某， 现查阅农村宅基地使

用审核表上有顾某、 顾大妹、 顾小弟三人， 那

么， 是否同意这一套中套房子加上孙子顾小弟

的名字？ 王某表示不同意， 只能是自己一个人

的名字。

见王某不肯松口， 调解员便决定采用背对

背调解法， 逐一做工作。 首先单独与顾二妹说

明， 其父亲在动拆迁后去世， 应有的份额作为

留下来的遗产， 根据 《民法典》 第一千一百二

十七条及一千一百三十条的规定， 配偶、 子女、

父母是第一顺序的继承人， 同一顺序继承人继

承遗产的份额， 一般应当均等， 如果对被继承

人尽了主要扶养义务或者与被继承人共同生活

的继承人可以多分。 所以顾二妹即便不在立基

人名单里， 但关于父亲份额的部分， 其与母亲

王某、 姐姐顾大妹均是第一顺位继承人， 有权

继承父亲顾某那部分的份额的三分之一。 现在

顾大妹愿意以现金方式给付顾二妹 20 万元， 也

算合情合理。 顾二妹也表示这个方案可以接受。

调解员继续做顾大妹的工作， 顾大妹和其

丈夫胡某表示同意一套中套只写母亲王某一个

人的名字， 但是在她百年之后， 这套房子 50%

的份额要给顾大妹， 50%给顾小弟。 王某得知

后， 担心等自己老弱病残之时， 两个女儿都不

照顾自己， 还是不同意这个方案， 要看两个女

儿日后表现再考虑， 于是， 调解又陷入僵局。

调解员从亲情角度出发再与顾大妹、 顾二

妹沟通， 表示王某年纪大了， 也许是因为怕晚

年无人照顾自己， 想要一套房子给自己傍个身。

而顾二妹虽然不是宅基证上的立基人， 没有直

接拿动迁房资格， 但现在王某在顾二妹家生活，

顾二妹一家承担赡养义务， 而顾二妹家庭条件

也不是很好， 作为长姐顾大妹， 还是要考虑一

下公平原则。 大家听了此番话， 又考虑片刻，

最终各自退让一步。 至此， 一起家庭动迁安置

纠纷圆满解决。

【案件点评】

这类涉及家庭共有财产的纠纷， 矛盾三方

都只考虑自身利益， 并无限扩大， 使矛盾白热

化。 面对这种情况， 调解员要紧紧抓住情、 理、

法这一条主线， 不能只讲金钱， 不讲亲情， 不

仅要结合法律知识宣传入心， 还要能够唤醒当

事人的亲情观念， 促使相互体谅退让， 结合社

会习惯， 制定出大家都能接受的合理方案。 在

这一案件中， 调解员采用灵活的调解方法。 一

方面， 综合考量双方实际情况， 主动调查， 查

明情况提前调取相关材料， 根据用地审批表等

相关资料， 实事求是了解真实情况， 有理有据，

寻求恰当、 合理的平衡点， 为后续成功调解奠

定基础。 另一方面， 抓住焦点， 平衡利益， 熟

练运用 《民法典》 中关于赡养、 继承等方面的

相关知识， 提高了调解效率， 同时， 准确把握

主要矛盾和双方争锋焦点， 阐明当事人的心态，

鼓励互换角度， 促使矛盾化解事半功倍。

宅基地动迁，新房怎么分？
松江区车墩镇人民调解委员会调解一起房屋宅基地纠纷


