
□法治报记者 胡蝶飞

最近， 上海浦东新区前滩海悦华庭小区的业主们面临着一个闹心的问
题： 因原开发商涉诉， 小区 452 个被抵押的停车位即将进入司法拍卖程

序， 一旦拍卖成功， 也就意味着小区居民的汽车将 “无处安放”， 停车难
矛盾突出……

“作为业主， 你们对法院这次拍卖有什么想法和需求？” “整体打包

拍卖的话， 我们业主买不到车位， 停车怎么办？” “希望拍卖时能保障业
主的需求和权益。” 不久前， 小区里召开了一场特殊的 “现场会”， 上海金

融法院执行法官们主动走进小区开展调研， 倾听业主呼声。

昨天，上海金融法院微信公号发布拍卖公告对“呼声”作出回应：在全国

首创“打包上拍、分拆竞买”大宗不动产司法处置新模式，力争实现司法拍卖

成交率与小区业主停车需求“双赢”。 这让业主们空悬许久的心吃了“定心
丸”。

这一调查研究助力解决发展难题的创新实践， 也是近段时间以来， 上
海法院扎实推进学习贯彻习近平新时代中国特色社会主义思想主题教育，

努力将成效体现在审判执行质效和人民群众满意度上的一个缩影。
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小区452个车位面临拍卖，业主停车怎么办？
上海法院全国首创大宗不动产司法处置新模式

1 幢综合商业办公地产、 2 幢住宅， 再加

452个地下停车位， 涉案执行标的额逾 10亿元。

对于习惯了以“亿” 作为计算单位的上海金

融法院执行法官来说， 这原本是一起“常见” 的

涉大宗不动产处置执行案件。

这起执行案件因借款合同纠纷引发， 申请人

为沪上一家金融机构， 其中一个被执行人为上述

小区开发商之一———福建某房地产公司。 数年

前， 该公司向金融机构融资时， 将一套综合商业

办公地产及 452个地下停车位等抵押给了金融机

构， 后因资金问题无法及时偿还欠款引发纠纷，

最终案件进入执行程序。

“类似因借款合同引发的执行案件其实很常

见。” 然而， 今年 4 月， 实地查看标的物情况和

张贴处置公告时， 执行法官杨现正却敏感地从中

“嗅出” 了不寻常。 “我们发现， 被执行人名下

的这 452个停车位并不全是商办用， 还牵涉到住

宅停车位。”

原来， 因开发商涉诉， 该小区所有停车位均

被抵押查封无法有效销售， 目前小区业主没人购

买到了停车位。 “得知小区停车位将被法院拍

卖， 不少业主打电话来咨询， 问他们能不能购买

停车位。” 杨现正说。

这一情况很快反馈到了上海金融法院执行局

局长钟明这里。

停车难， 一直是民生反映强烈的问题。 “案

件背后涉及数百名业主的停车问题， 绝对不能

‘简单’ 地‘一拍了之’。” 钟明十分明确。

小区里究竟有多少业主真正需要购买停车

位？ 对于法院司法处置有没有好的意见建议？

在上海金融法院执行法官们看来， 只有深入基

层、 深入群众， 才能调查了解真实情况和民情民

意。

于是， 利用周末时间小区业主都在家， 钟明

带队来到小区实地调研， 召开了现场会与业主咨

询会， 并以线上线下结合的方式向业主发放“车

位需求调查问卷”。

“你们好， 我们是来自上海金融法院的执行

法官。” “你们对法院这次拍卖有什么想法和需

求吗？” “究竟有多少业主有车位竞买意愿？”

“我在小区住了大概 2年了， 肯定是有停车

需求的。 小区本身停车位就比较紧张， 如果全都

拍卖给别人了我们车停哪去呢？” “打包拍卖肯

定不能满足我们小区的需求。” “法官能来到小

区， 听听我们业主的诉求， 说实话我们内心很触

动， 也很感谢。 希望你们能真正解决我们的需

求。” ……会上， 部分参会业主反映了“停车难”

问题， 并表达了购买需求， 也有少数居民表达了

不同意见。

业主林先生告诉记者， 他是一位航天工作

者， 每天下班时间很晚， 回到小区经常遇到找不

到停车位的情况， 只能在小区外面找车位。

“如果小区停车位被整体拍卖， （小区） 不

能停 （车）， 那我就只能停到周边商场， 一个月

光停车成本就要 3000 元左右， 代价太高了。”

“我当然希望能有一个自己产权的车位， 解决停

车之忧。” 他建议， 法院让小区业主也参拍， 且

出于公平性考虑， 竞买时应优先保障一家一个车

位。

据悉， 在法院回收的调查问卷中， 像林先生

这样表达需要购买车位的业主共有 198名。

近日， 记者再次来到该小区查看情况。 尽管

小区只有两栋高层居民楼， 但由于人车分离无地

面停车位， 在下午时分的地下停车库里， 记者看

到“空位” 确实已经不多。

“停的都是住户的车， 我们小区车库不大，

停车位一直比较紧张的。” 小区物业经理助理马

先生告诉记者。 小区所属居委会工作人员亦坦

言， 该小区“停车问题” 由来已久， “目前已经

进入司法程序， 就看司法怎么处理吧。”

一起“常见”执行案的
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创新方式
其实， 近几年， 类似这样涉及住宅停车位批

量处置的执行案件并非个案， 也不是上海独有。

钟明告诉记者， 按照一般司法拍卖模式， 如

该案 452个车位均在一本产证上， 法院基本都是

整体拍卖。 “但是直接整体打包拍卖， 一方面标

的额过高存在流拍风险， 另一方面， 成交后小区

业主的停车需求无法得到满足， 极易引发矛盾。”

“但如果分拆逐一处置， 每分拆一个就是一起案

件， 案多人少的情况下， 无疑将给法院工作带

来很大挑战。” “与此同时， 分拆处置的车位位

置也无法确定， 可能会带来新的争议问题。”

一方面是整体打包或面临流拍“卖不出”，

另一方面是业主想买“买不到”。 如何在提升司

法拍卖成交率与兼顾小区业主停车需求间破局？

钟明想到了该院在全国首创的大宗股票司法

协助执行机制。 同样是分拆式处置， 能不能参考

这一模式？

结合调研结果， 经过数次开会研究， 上海金

融法院积极与网络司法拍卖平台沟通， 研发了一

个全新的拍卖小程序， 在全国率先创新探索“批

量委托， 分拆竞买， 价高者先选” 大宗不动产司

法处置新模式。

上海金融法院正式对外发布的拍卖公告中

称， 此次拍卖是为解决涉案住宅小区业主停车需

求的特别拍卖程序， 投入拍卖程序的车位数量和

起拍价格均充分结合前期针对业主的竞买诉求调

研情况及市场价格。 而参与本次车位拍卖的竞买

人资质确定为： 上述住宅不动产的产权人。 拍卖

时间为 2023 年 7 月 7 日 10 时至 2023 年 7 月 9

日 10时。

记者注意到， 与一般拍卖不同， 此次拍卖标

的车位数量为“不超过 208 个车位”， 具体数量

由法院依据竞买人资质审核、 实际参拍人数等相

关情况予以确定、 公告。

“我们希望通过这种方式， 力图实现司法竞

买处置成交率与溢价率的双提升， 同时积极回应

小区业主的停车需求， 尽可能满足民生诉求。”

钟明表示， “如果后续拍卖顺利， 也希望这一创

新模式能给此类案件的执行提供‘上海智慧’ 与

‘上海样本’。”

据悉， 一段时期以来， 上海金融法院坚

持将主题教育与司法审判执行工作结合， 聚

焦 “停车难” 等人民群众急难愁盼问题， 聚

焦金融司法 “新问题” “新需求”， 先后深

入基层， 走进浦东引领区、 临港新片区开展
调研， 以调查研究助力解决发展难题， 力争

“实效” 落在 “实处”。

主题教育中， 如何牢牢把握调查研究这
个关键， 切实帮助群众、 帮助解决一批老大

难问题？ 上海法院瞄准发展所需、 改革所
及、 民心所向的司法实际问题， 通过调研、

暗访、 蹲点、 亲身体验、 问卷调查以及联合

调研、 座谈会、 走访回访等多种方式， 扎实

开展调研。 同时， 上海法院还把主题教育要

求落到实处与司法审判工作紧密结合， 坚
持 “办理一案 ， 治理一片 ”， 提升审判质

效， 以推进审判理念现代化， 更好服务中
国式现代化。
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执行法官勘察停车库现场

执行法官接受业主现场咨询

执行法官听取业主代表意见


