广 州 市 第 十 六 届 人 民 代 表 大 会
第一次会议代表建议、批评和意见
编号： 20222505〔类别：监察和司法〕
	代    表
姓    名
	陈茵明
	代表证
号  码
	
	所在代表团
	黄埔代表团

	单位及职务
	广东瀛真律师事务所管委会主任
	电  话
	020-33372588

	通讯地址及邮编
	广州市天河区珠江西路5号国际金融中心4303-04, 
	手  机
	13822279998

	题 目 ：关于尽快推动解决司法拍卖中房产未清场拍卖情况下买受人无法律救济途径的建议

	建议主办单位：市法院
注：代表建议的主办单位仅供交办机关参考，最终主办单位由交办机关确定。

	请代表选中并打“√”注明
1、此建议是否同意向媒体公开

	√   同意    　    不同意

	2、此建议形式来源

	 　视察　专题调研√   其他方式（请填写）

	3、建议是否属于多次提出，尚未解决的事项

	　   是  　    否   √   未详

	4、是否希望承办单位在办理过程中加强与代表联系沟通

	√   是  　    否

	5、是否需要书面答复

	√   是  　    否（作为工作研究参考）



关于尽快推动解决司法拍卖中房产未清场拍卖情况下
买受人无法律救济途径的建议
一、司法拍卖中房产未清场拍卖情况下法院执行局工作存在一定瑕疵
2019年6月27日，广东省高级人民法院为进一步规范全省法院司法拍卖、变卖成交或抵债的不动产清场移交工作，发布并实施《关于进一步规范司法拍卖不动产移交工作的指导意见（试行）》（下称“指导意见”）。指导意见确定了司法拍卖以清场移交为原则的执行思路，不清场移交的，应在拍卖公告中特别提示并说明原因。对于以下两种情况，要注明被执行人继续占有使用的期限及占用费收付人，且拍卖公告应特别告知期限届满前买受人不得提起物权保护诉讼请求腾退：（1）执行标的物存在合法有效的租赁关系，且不属于出租前已经设立抵押权或出租前已被人民法院依法查封情况，承租人主张买卖不破租赁的；（2）案件情况特殊，实际清场客观有困难，申请人与被执行人协商一致要求不清场拍卖，且不损害第三人合法权益的。
据代表接访群众反映情况，且经走访调研，现发现在省高院指导意见实施以后，部分广州市区县级法院执行局（如越秀法院执行局）在执行过程中未完全按照指导意见的要求进行司法拍卖，法院执行局工作存在一定瑕疵。市区县级法院执行局未按照指导意见处理而产生的瑕疵主要表现：第一，未在司法拍卖前审查租赁关系的真实与否；第二，未在拍卖公告中注明被执行人继续占有使用的期限及占用费收付人；第三，未在拍卖公告中特别告知期限届满前买受人不得提起物权保护诉讼请求腾退。
法院执行局工作瑕疵导致买受人无法律救济途径的现实状况和困境
1.法拍房买受人向人民法院提起民事诉讼被驳回起诉。法拍房买受人在取得法拍房产权后，则向区县级人民法院提起民事诉讼，要求房屋占有人腾退房屋并支付租金。法院民事审判庭经审理认为，即使在拍卖中没有审查租赁关系真实性、没有注明被执行人继续占有使用的期限及占用费收付人，也没有告知期限届满前买受人不得提起物权保护诉讼请求腾退，但依据指导意见买受人不得提起物权保护诉讼请求腾退就“一刀切”驳回起诉，认为不属于民事案件的受案范围，要求买受人向执行局申请强制执行。
2.法院执行局认为法拍房买受人无权申请强制执行。法拍房买受人在依照民事审判庭裁定结果向执行局申请强制执行时，执行局认为由于在司法拍卖时已经释明了是不清场拍卖，所以执行局无须审查租赁合同的真实性；由于未在拍卖公告中注明被执行人继续占有使用的期限及占用费收付人，所以法拍房买受人无权要求占有人支付占用费。
3.从以上法院民事审判庭和执行局的相互推诿可以看出，针对法院执行局工作瑕疵法拍房买受人已陷入无法律救济途径的困境，其合法权益受到极大侵害。
三、解决司法拍卖中房产未清场拍卖情况下买受人无法律救济途径的建议
1.在法院内部明确针对以上执行局工作瑕疵的审查主体。应明确由执行法院进行事后审查，同时将审查情况一并公告，从而进行主动纠错。若审查租赁合同为真实、合法的，应重新公告被执行人继续占有使用的期限及占用费收付人；如审查租赁合同为虚假的，应当允许买受人提起物权保护诉讼请求腾退。
2.优化审查程序，双重保障为民。不动产所在地人民法院作为第二道矛盾解决保障，对于执行法院未审查的租赁合同，不动产所在地人民法院民事审判庭应受理买受人或承租人起诉，对租赁合同真实性、合法性予以审查。保障当事人的诉讼权利，做到司法关注民生,审判服务百姓。
3.完善监督机制，疏通救济渠道。在面对当事人的投诉时，主动告知救济途径及流程。对于下级法院未落实的审查工作，上级法院应对下级法院的审判工作进行能动的、积极的监督指导，确保下级法院全面正确地履行职责，行使职权。
                                                    陈茵明
                                              2022年1月24日
提 建 议 代 表 通 讯 地 址
	序号
	代表姓名
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	广东瀛真律师事务所管委会主任
	广州市天河区珠江西路5号国际金融中心4303-04
	020-33372588
13822279998


	代表建议、批评和意见办理情况征询意见表  

	广州市第十六届人民代表大会第一次次会议 

	建议名称
	关于尽快推动解决司法拍卖中房产未清场拍卖情况下买受人无法律救济途径的建议

	建议编号
	20222505
	主办单位
	市法院

	代表证号
	
	代表姓名
	陈茵明
	代表收到答复日期
	

	对办理情况的评价（满意填A；基本满意填B；不满意填C）
	

	具体意见
代表签名：年月日


注：1、承办单位答复时必须附送本征询意见表给领衔代表；
2、领衔代表可登录广州市人大常委会综合信息服务平台（网址：http://oa.rd.gz.cn）后选择“议案建议”标签进入代表议案建议管理系统进行建议意见反馈；如通过书面反馈，请在收到答复后一月内将此表传真回市人大联络委，传真号：83232941，（地址：广州市东风中路296号邮编：510030）
注：提交书面建议时请附上电子文本。也可以通过“广州市人大代表议案建议管理信息系统”（网址：http://oa.rd.gz.cn）网上提交，网上提交的，同时将代表建议纸寄市人大联络委。











