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	通讯地址及邮编
	广州市白云区鹤龙街鹤龙一路458号, 510440
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	题 目 ： 关于进一步规范司法拍卖不动产清场移交的建议

	建议主办单位：市法院
建议会办单位：
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）


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。
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关于进一步规范司法拍卖不动产清场移交的建议



2019年广东省高级人民法院印发《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)》(以下简称:《指导意见》)，明确了“司法拍卖以清场移交为原则、不清场移交为例外，严格控制不清场移交的情形”的原则性意见。但在实际的执行过程中，由于广州各区法院对清场移交的具体处理方式不一致，客观上影响了申请执行人的合法权益。



一、目前实践中遇到的不动产司法拍卖方面的障碍，主要有：

1、被执行人或其亲属占有拍卖不动产，主张不动产系其唯一住房，拒不搬离，部分法院要求先通过执行异议程序处理完毕再进行司法拍卖。

2、承租人占有使用拍卖标的。被执行人与承租人存在的租赁关系，可能存在部分符合涤除条件，部分不符合涤除条件。无论何种情形，部分法院均以存在租约为由不予清场。

3、案外人与被执行人对拍卖不动产共同享有所有权，或为共同共有，或为按份共有。按份共有财产权利已明晰，具备执行条件，部分法院同意拍卖被执行人名下的份额，但也有部分法院认为必须整体处置，不同意推进拍卖工作。

4、拍卖不动产不在法院所在地，客观条件无法完成清场。拍卖不动产不在执行法院所在地甚至在外省，存在组织干警前往异地腾空清场成本较高、执行人员不足、搬迁预案难以实施等问题，执行法院确实无法完成清场移交，只能停止拍卖工作。

5、申请执行人无法配合协助清场或承诺为清场提供便利条件的情形。对于已终本的执行案件申请恢复执行的，部分法院为避免案件恢复后无法切实推进执行，在审查是否恢复执行时，要求申请执行人提交《承诺函》，承诺在拍卖时提供周转房安置被执行人或者不动产内物品等、承诺垫付搬迁费用等。但，如若申请执行人为国企、银行等，往往反馈无法出具此类《承诺函》，财务方面也无法列支承租房屋、搬家费用等的支出。

6、挂网公告期撤拍存在过于随意的情况。法院将拍卖不动产挂网后，在公告期内，当事人、利害关系人、案外人提起执行异议申请，部分法院不区分原因、异议理由，不虑执行异议是否符合立案条件，一律采取撤拍方式，助长了恶意阻碍拍卖的异议行为。



二、建议广州市中级人民法院针对拍卖方面的现实障碍展开研讨并制定出细则

《指导意见》出台后，不动产清场移交工作在一定程度上得到了解决，确实保障了买受人的利益，确保买受人在竞拍成功后，能移交、使用房屋。但由于实践中案件情况不一，清场移交工作涉及的客观因素众多等原因，不同法院做法不尽相同，一些法院更是以《指导意见》为由，对于存在清场障碍情形的不动产轻易选择不推进拍卖工作，继而导致损害申请执行人利益的情况增多，为保障执行案件中各方合法权益，包括买受人、申请抽行人、被执行人等，建议在广州市内能统一做法，对各种情形的处理给予明确、划一、细致的《操作指引》或《实施细则》，便于各地法院对其种情形能否拍卖能做出相对一致的裁判，给申请执行人予以解释，做好疏导和维稳工作。



1、制定强制清场的操作指引，在操作指引中明确每一步骤、法院或当事人应当完成的工作或事项。例如在操作指引中明确具体时点申请执行人应当提供协助的事项，此举也利于代理律师在执行案件中根据操作指引，向申请执行人做好说服工作，尽量为执行清场工作垫付必要的费用、提供清场后原住户去处以及物品存放处等，更好协助法院排除部分清场障碍。

2、建议将清场移交工作纳入法院的单项委托范围。

[bookmark: _GoBack]目前法院委托其他法院协助执行的单项事务中只包括查询、查封、冻结工作，受托法院往往会拒绝复杂的协助清场工作，但异地清场确实已超过执行法院的能力范围，建议法院之间能加深加强联动程度，将清场工作纳入可委托执行的单项事务范围。

3、完善对法官消极执行的约束和监督机制，补充相应的法律规定。实践中执行行为异议对已经采取的、存在错误的执行行为产生救济效果，但因消极执行行为往往难以举证证明其存在，无法进行有效救济。建议以法律法规进一步规定可以推定、认定为消极执行的情形、期限等。

4、加快组建清场辅助工作团队。《指导意见》中第6 点规定，“可以探索建立专门的清场工作团队，并可以引入社会辅助力量协助开展强制清场工作”，规定自印发通知至各院已有3年，目前仍鲜见有专门清场工作团队的法院，希望能建议法院发挥自上而下的强力、大力推进各院的专门工作团队的建立，此举不仅利于解决清场难，也利于统一清场力度。
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		李瑜

		

		广州市司法职业学校,公共事务教学部主任

		广州市白云区鹤龙街鹤龙一路458号 510440 

		86085527
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