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——保定高新区人民法院成功执行“双清别院”项目系列案纪实

烂尾楼工程如何烂尾楼工程如何““涅槃重生涅槃重生””

冬 日 温 暖 阳 光 的 照 耀 下 ，位
于 保 定 市 北 三 环 旁 的“ 双 清 别
院”小区里，楼房林立，各类建筑
工程主体已经完工，小区外笔直
的 阳 光 北 大 街 北 延 工 程 已 经 交
付使用，直接通往“双清别院”小
区 ，路 宽 了 ，小 区 业 主 的 心 也 宽
了。因为不仅小区通了路，更重
要的是烂尾多年的小区交房有望
了。

谁 也 不 会 想 到 ，这 个 即 将 交
房、崭新的楼盘，两年前还是一个

杂草丛生、建筑商无限期停工、数
百名业主到处维权、被十几家法院
交叉查封、涉案高达 4 亿多元的烂
尾楼。

那 么 ，这 个 令 人 谈 之 色 变 的
烂 尾 工 程 是 如 何“ 涅 槃 重 生 ”
的？房地产商、建筑商、供货方、
业 主 等 多 方 的 矛 盾 纠 纷 是 如 何
化 解 的 ？ 多 方 利 益 纠 葛 又 是 如
何平衡的？

“党委坚强有力领导，政府法
院紧密配合，法院主动担当作为，

不畏艰险攻坚克难，科学严谨公
正评估，弱 势 群 体 优 先 保 护 ，依
法 有 序 公 平 分 配 。”保 定 市 中 级
人民法院党组成员，保定高新区
人民法院党组书记、院长李国生
用言简意赅的话道出了“双清别
院 ”项 目 系 列 案 件 成功执结背后
的秘密。

“双清别院”项目系列案件的
顺利执结，为综合解决烂尾楼难题
探索出一条切实可行的路径，提供
了可复制、可推广的经验。

□ 李胜男

“双清别院”小区占地 3.6 万多平方米，
自 2010 年开发建设，截至 2016 年，1 至 6 号
楼、地下车库主体工程基本建成，社区服务
中心待建，小区路面及内部环境均未竣工，
水电等公用设施也未安装到位。在未取得商
品房预售许可证的情况下，“双清别院”项目
建设单位石家庄龙城房地产开发有限公司销
售房屋 600 余套，其中多套房产存在一房二
卖、一房多卖、以房抵债等情况。因公司经营
不善，资金链断裂，房地产开发商不能向建筑
商支付工程款，施工方无力垫款，工程停工，
业主不能入住，引起业主强烈不满。

“这是我给儿子结婚买的新房，现在孙
子都四岁会满地跑了，房子连个影儿都没
有。这些购房款可是我们老两口一辈子的
积蓄啊。”王阿姨花了几十万元给儿子买了
婚房，满心欢喜等着交房，结果房子却成了
烂尾楼。

像王阿姨这样交了购房款却迟迟住不
上新房的人有数百人。想着用多年积蓄购
买的房产变成镜中花、水中月，心急如焚的业
主们迅速集结走上了漫漫维权路，他们到交
通主干道堵截交通、步行上访，多次打着横
幅、喊着口号到政府上访，其中有二十几名业
主欲跳楼自杀，造成了严重的社会影响。

此外，开发商龙城房地产、建筑商安徽
中 兴 建 设 工 程 有 限 公 司 在 开 发 建 设 过 程
中，产生了民间借贷、劳务、建材供应等数
十件纠纷。工程债务总额多达数亿元，几
十家债权人向各地法院分别提起诉讼，工
程项目的土地、房产、附属设施等被 18 家法
院轮候、交叉查封，案情错综复杂。

开发商的资金链断裂，拖欠工程款，施
工方无力垫款，被迫停工，工程项目有关手
续 办 理 停 滞 ，形 成 烂 尾 楼 ，最 终 变 成 一 盘

“死棋”。

“双清别院”项目虽然恢复
了 施 工 ，数 百 名 业 主 停 止 了 上
访，但与“双清别院”项目相关的
各种案件执行仍无法推进，而原
房地产公司负债累累，已无力再
投 资 施 工 ，更 无 力 偿 还 各 种 债
务。如何才能使这个烂尾工程
重获“新生”呢？

“ 为 维 护 业 主 们 的 合 法 利
益，使各种案件得到执行，解决
巨额债务，必须拍卖烂尾楼，寻
求有投资能力的开发商接盘。”
李国生的话掷地有声，为彻底解
决“双清别院”系列案指明了方
向。

“双清别院”项目位于保定
高新区辖区，但所涉案件都发生
在高新区法院成立之前，已经由
其他法院审理、执行，多家外地
法院在保定高新区法院成立后
要求他们协助执行。为真正发
挥项目辖区法院能动作用，保定
高新区法院主动请缨，全力迎战

“双清别院”烂尾楼难题。
李国 生 院 长 带 领 法 官 干 警

们 奔 波 多 地 ，多 次 请 示 上 级 法
院 ，同 时 与 众 多 外 地 兄 弟 法 院
反复沟通、磋商，取得各法院理
解 配 合 ，达 成 由 保 定 高 新 区 法
院统一拍卖“双清别院”项目工

程 的 共 识 。 最 终 ，省 高 级 人 民
法院统一调度，将“王某申请执
行石家庄龙城房地产合同纠纷
案 ”等 均 指 定 由 保 定 高 新 区 法
院执行。

至此，“双清别院”系列执行
案件中的核心层案件形成，执行
标的额达到一亿元左右，为评估
和拍卖工作奠定了有利基础，审
理、执行格局的方向初步确定。

随后，高新区法院对“双清
别院”房屋销售情况进行全面核
查 摸 底 。 从 2017 年 1 月 9 日 开
始，高新区法院执行团队不分昼
夜、加班加点工作，审查购房合
同 672 份，查清房价每平方米均
价 3500 元左右，房款合计 1.3 亿
元，初步摸清了“双清别院”楼盘
销控情况。

新开发商顺利进场开工，广大业主
即将住进新房，“双清别院”系列案已经
成功执结，保定高新区法院的工作已经完
结，但执行法官们并未就此止步。他们持
续关注原建筑商协调借款处理、项目过户
及重新招标施工、业主分配房屋等各种事
项，加强沟通、协调，提供切实有效的法律
帮助，从而达到共赢多赢的结局。

涉 烂 尾 楼 工 程 案 件 是 目 前 全 国 法
院共同面对的巨大难题。在全国法院
执行调度视频会议中，最高法院院长周
强曾明确要求将涉烂尾楼工程案件作
为重点课题予以研究突破，探索经验、
总结经验、推广经验。

保 定 高 新 区 法 院 在 执 行 案 件 的 同
时 ，也 为 解 开 烂 尾 楼 死 结 进 行 积 极 探
索，努力创造、挖掘解决烂尾楼项目的
示范性价值，为解决其他“硬骨头”案件
提供解题思路。

李国生院长认为，高新区法院的执
行工作之所以能够得到各方认可，离不
开 党 委 坚 强 领 导 ，政 府 和 法 院 紧 密 联
合，离不开遵循依法、依规、公开、公平、
公正的原则。其实，“双清别院”烂尾楼
工程案件的成功执结，还得益于高新区
法院将这块硬骨头作为一把手工程来
抓，由院长李国生挂帅、部署、落实，得
益于全体干警上下一心，攻坚克难，善
于运用法治思维、法治方式、法律手段，
最 终 使 涉 案 4 亿 多 元 的 烂 尾 工 程 重 获

“新生”，有效维护了广大业主和债权人
的合法权益，为辖区社会和谐稳定提供
强有力的司法保障。

2018 年 5 月 ，竞 拍 成
功后，执行法官清点现场。

2017 年 8 月 ，评 估 公 司 对
“双清别院”项目进行现场勘验。

2017 年 10 月，“ 双清别院”系列案
评估工作碰头会。

2018 年 1 月，省法院领导到保定
高新区法院指导评估拍卖工作。

工程停工 业主上访
在建小区变成烂尾楼

2016 年，保定高新区法院刚刚进入筹备
状态，还未正式挂牌成立，人力、物力、财力
极其匮乏。而此时，“双清别院”的上访事
件持续发酵，矛盾不断升级。为了维护社会
的安全稳定，高新区法院筹备组站在讲政
治、顾大局的高度，勇于担当，主动作为，根
据保定高新区党工委的要求，提前介入“双
清别院”事件矛盾化解工作。

任务就是命令。高新区法院筹备组在
时任筹备组组长李国生的率领下，在完成繁
重、复杂的筹建法院事宜的同时，起早贪黑，
积极参与大量信访接待工作，耐心做业主的
思想疏导工作，向他们详细讲解有关法律规
定，并郑重承诺：一定全力维护业主们的合法
利益！法院领导及法官们为每一名当事人建
档立卡，详细了解记录业主诉求，让他们感
受到法院解决疑难问题的勇气和决心。

2016 年 6 月，保定高新区法院正式挂牌
成立，此时才全面介入“双清别院”系列案
件。在充分了解案情、广泛调研的基础上，李
国生院长和法官团队经过认真研究，确定尽
快恢复工程施工才是解决问题的关键所在。

“双清别院”项目顺利恢复施工建设离
不开政府的“保驾护航”。2016 年 10 月，高
新区管委会牵头筹措资金 2200 余万元，出
借给建筑公司，使“双清别院”工程在停工 6
年之后得以恢复施工。

“恢复施工了！”法院把工作做到了业
主的心坎上，业主们奔走相告，停止了上访
的脚步。

勇于担当 迎难而上
提前介入化解矛盾

攻坚克难 砥砺奋进
挑战烂尾楼工程执行难题
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“双清别院”项目拍卖成功
后，建筑商的优先权如何实现？
广大业主的权益如何保障？房
地产开发公司的债权人怎么保
护？建筑商的债权人利益怎么
维护？其实，协调这些问题远比
问题本身更复杂，需要高新区法
院执行干警用大量时间、精力去

研究协调。
高 新 区 法 院 根 据 各 申 请 人

保 全 查 封 房 地 产 先 后 顺 序 ，优
先 执 行 建 筑 工 程 款 ，成 功 执 结
核 心 层 系 列 案 ；针 对 外 围 层 案
件 ，如 有 关 民 间 借 贷 、建 材 供
应、劳务、劳动纠纷等相关联案
件 ，依 据 先 前 作 出 的 案 件 清 偿

方案，分层次详细甄别，逐一执
行 ；针 对 外 地 法 院 要 求 协 助 的
案 件 ，合 法 有 序 地 予 以 执 行 ；
广 大 业 主 原 来 的 合 同 内 容 不
变 ，仍 然 按 照 原 来 房 屋 价 格 履
行……执行“双清别院”烂尾楼
项 目 ，保 定 高 新 区 法 院 解 决 了
包 括 广 大 业 主 、农 民 工 等 各 类
已经发生或者潜在发生诉讼的
各 种 矛 盾 纠 纷 1000 余 起 ，使 各
种利益达到了平衡，形成共赢、
多赢的局面。

“双清别院”小区是烂尾工
程，涉及各方面的利益，评估难
度很大。高新区法院采用公开
摇号方式确定了保定中鑫房地
产评估有限公司负责工程评估。

“烂尾楼价值的评估是执行
程序的关键环节，评估不当或者
导致流拍无人接盘，或者接盘者
亏损形成新的烂尾楼，前期所有
运 作 必 将 宣 告 失 败 ，重 新 启 动
又 要 大 费 周 折 。”“ 双 清 别 院 ”
系 列 案 件 主 办 法 官 葛 涛 介 绍 ，
评估时要参考已经销售房屋面
积 、已 收 房 款 、未 收 房 款 、未 销
售 房 屋 面 积 及 价 款 、后 期 工 程
款、税费及滞纳金等诸多因素，
同时要考虑到建筑商对地上建

筑 物 有 优 先 受 偿 权 ，而 石 家 庄
龙 城 房 地 产 公 司 在开发中被政
府 征 用 20 余 亩 土 地 尚 未 补 偿 ，
也具有一定价值，对征用土地补
偿权也要进行评估，并作为资产
包与工程项目分别计算评估值
并拍卖。

在经过认真权衡、科学论证
后，评估公司出具了依据充分、评估
结果客观的评估报告，确定“双清别
院”项目工程总价为 2.01 亿元。

评估报告作出后，高新区法
院分别向涉案利害关系人、石家
庄龙城房地产、沧州泊头法院、
保定竞秀区法院等地法院送达
了评估报告。

案件到此，进入了拍卖的关

键环节。为保障接盘开发商顺
利进行后期施工，为项目建设筑
起安全“防火墙”，高新区法院制
作的竞拍公告非常苛刻：竞买人
竞 买 成 功后既要交纳购买标的
物款项，还要预交 2 亿元后期工
程款存入保定高新区管委会专用
账号，由高新区管委会按照工程
进程拨付工程款，防止竞买人由
于资金不足而形成新的烂尾楼。

2018 年 2 月 12 日，保定高新
区法院在淘宝网、河北诉讼资产
网 等 媒 体 网 站 发 布 了“ 双 清 别
院”项目拍卖公告、竞拍须知等
相 关 文 书 ，关 注 者 达 到 8420 人
次。经过一轮轮竞拍，保定市华
科房地产开发有限公司最终竞
买 成 功 ，并 如 期 交 纳 标 的 物 款
2.01 亿元和后期工程款 2 亿元。
至此，“双清别院”项目系列执行
案件取得关键性胜利，“双清别
院”烂尾项目“涅槃重生”。

公正司法 公开透明
用法治思维盘活“死棋”
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统筹执行 司法为民
彻底执结盘根错节系列案

拍卖成功后，高新区法院面临的棘
手问题是如何让施工方有序撤场、竞买
人顺利进场？

为此，在李国生院长的调度下，办案
人 员 多 次 约 谈 施 工 方 安 徽 中 兴 建 设 公
司。考虑到施工方实际经营困难，执行团
队优先从拍卖价款中拨付给安徽中兴建设
公司 600 万元，并对其后续债权债务做了妥
善安排，从而打消了施工方的顾虑。2018
年 6 月 12 日，安徽中兴建设公司有序撤
场，竞买人华科公司于同日顺利进场，全
面接手“双清别院”后续承建工作。

施工现场，塔吊旋转，支架林立仿佛
钢铁丛林，工人们穿梭其中……搁置长达 8
年之久的烂尾工程重获“新生”，众多业主
吃了一颗定心丸，几百户业主自发来到交
接现场，对保定高新区法院执行工作表示
高度满意并给予了充分肯定，对法院维护
他们的合法权益表示由衷的感谢。

重签合同 新房有望
业主脸上露出笑容

66

总结经验 提供借鉴
为“骨头案”提供解题思路
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2017 年 5 月，保定高新区法院召开“双清别院”系列案调度会。

2017 年 1 月，保定高新区法院执行团
队深入了解“双清别院”系列案相关情况。

“双清别院”购房业主对法院工
作给予充分肯定。

▲ 2018 年 6 月 ，在
交接现场，原施工单位
负 责 人 向 李 国 生 院 长
（左一）表示感谢。
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