
 1 / 23 

 

抵押担保纠纷裁判要旨 

 

01、抵押权人不得请求抵押人直接承担主债务人的债务。 

案例要旨： 

抵押担保是物的担保，当抵押人不是主债务人的情况下，抵押权人对

抵押人只能在抵押财产范围内实现债权。抵押权人可以请求拍卖、变卖抵

押财产优先受偿，但不得请求抵押人直接承担主债务人的债务。 

案例文号：（2007）民二终字第 25号 

02、抵押担保权利在民事判决书“判决主文”中的表述规则。 

案例要旨： 

抵押担保权利在判决主文中的表述方式：（债权人）对（编号）抵押合

同项下抵押财产折价或拍卖、变卖的价款在（主债务人）不能清偿该抵押

合同所担保的本判决主文第一项所确认的债务范围内优先受偿。 

案例文号：（2007）民二终字第 25号 

03、土地抵押未办理抵押登记，不影响行为人与典当行之间典当协议

的合法有效。 

案例要旨： 

典当行持有中国人民银行颁发的金融机构法人许可证，其经营范围包

括为非国有中、小企业和个人办理质押贷款业务，属于经批准合法成立的

金融机构。行为人以取得土地的合法手续作为抵押向典当行借款的，不违

反有关法律的禁止性规定。即使该土地抵押未向有关部门办理抵押登记，

也仅仅不发生对抗第三人的法律效力，并不因此影响行为人与典当行之间

抵押担保纠纷裁判要旨 --第1页

抵押担保纠纷裁判要旨 --第1页



 2 / 23 

典当协议的合法有效。 

案例文号：（2006）民二提字第 10号 

04、债务履行期届满后当事人关于抵押财产归债权人所有进行抵债的

约定有效。 

案例要旨： 

债务履行期届满前，债权人与债务人约定不履行到期债务时抵押财产

归债权人所有的，该条款无效。但在债务履行期届满后当事人约定抵押财

产归债权人所有进行抵债的，则应认定为该条款合法有效。 

案例文号：（2019）最高法民再 311号 

05、关于父母以其未成年子女房产设定抵押的行为效力如何认定？ 

案例要旨： 

父母抵押其未成年子女名下房产的行为，原则上应认定为非为其未成

年子女利益，属于无权代理，该代理行为无效。理由如下： 

第一、《民法典》总则编中的第 35条第 1款规定：“监护人应当按照最

有利于被监护人的原则履行监护职责。监护人除为维护被监护人利益外，

不得处分被监护人的财产。”上述条款的规定旨在避免未成年人之父母，借

由管理未成年子女财产之便，不当处分其财产，以致对未成年子女造成不

利益。其方式则为限制父母作为法定监护人的法定代理权，监护人行使法

定代理权必须在为被监护人利益这一边界范围内进行，逾越此边界，非为

被监护人利益处分其财产，则构成无权代理。 

第二、鉴于房产的重大价值和抵押行为的高风险性，父母抵押其未成

年子女名下房产的行为，原则上应认定为非为其未成年子女利益，除非相

对人有相反证据足以证明该抵押行为确系为子女利益而实施。比如父母以
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房产设定抵押办理银行贷款为子女就医筹措医疗费用或出国留学费用，此

种抵押行为直接对子女有利。父母代替未成年子女签章让其承担抵押风险

的行为不属于接受奖励、赠与、报酬等纯利益的行为，应属无权代理，该

代理行为无效。 

06、法定代理人不合格且相对人有过失而成立的合同，该合同无效。 

案例要旨： 

抵押房产登记在原告姚某某名下，属姚某某个人财产。被告唐某萍作

为监护人通过伪造姚某斌的签名将姚某某名下的房产抵押借款，其所借得

的款项实际并未用于被监护人的生活、教育等所需，其行为侵犯了原告姚

某某的合法权益。陈某微在签订抵押合同时，应知晓房产属未成年子女所

有，抵押权人有义务考量抵押合同相对人抵押未成年子女房产是否符合被

监护人利益。签订案涉借款合同时，姚某某年仅 5岁，合同载明借款用途

为周转。陈某微明知唐某萍抵押未成年子女房产借款用作资金周转，系侵

害未成年子女权益的行为，但其仍与唐某萍签订案涉合同，并且其在签订

合同的过程中从未详细了解借款人的真实借款用途，故应认定陈某微在签

订合同时存在过失，不能认定其为善意抵押人。此外，设立担保物权，应

当依法订立保证合同。 

故《抵押借款合同》中关于抵押部分无效，被告协助原告办理注销抵

押登记。 

案例文号：（2020）浙 0191民初 235号 

07、最高额抵押财产在其他案件中被查封，最高额抵押权人的债权何

时确定？ 

案例要旨： 
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最高额抵押权人的债权自抵押权人收到查封、扣押通知或知道抵押财

产被查封、扣押之时确定。人民法院在向登记机关送达查封裁定、协助执

行通知书时，不意味着马上发生全部对世效力。特别是对于抵押权人，在

其未收到人民法院通知，不知晓抵押物被查封、扣押时，如果直接认定对

其发生查封效力或债权确定效力，则有违程序原则，可能造成其权利受损。

抵押权人对抵押财产被查封、扣押的事实不知情，在最高额抵押权存续期

间和最高债权限额以内发生的债权，仍然属于受担保的债权。 

最高额抵押权人收到查封、扣押通知或知道抵押财产被查封、扣押后，

再行发放的贷款，不属于最高额抵押担保的债权范围。人民法院虽然向登

记机关送达查封手续，但未通知最高额抵押权人，且最高额抵押权人不知

道的，债权人在最高额限度内发放的贷款，仍属于最高额抵押权担保的债

权范围。 

08、合同约定的担保范围与登记的担保范围不一致的，抵押人应如何

承担担保责任？ 

要旨：  

在一般抵押合同项下，若因不动产登记机构原因导致约定的担保范围

与记载的主债权范围不一致的，抵押人应当按照约定的担保范围承担抵押

担保责任；在最高额抵押合同项下，抵押人应当按照登记的最高额的范围

承担抵押担保责任。 

文号： （2021）最高法民申 4446号 

09、抵押合同约定的担保范围与抵押登记记载的主债权范围不一致，

是不动产权登记机构设置原因所致，不可归责于债权人，人民法院判定抵

押人按照抵押合同的约定承担抵押担保责任，妥当。 
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案例文号：（2021）最高法民再 53号 

10、在一般抵押合同中，登记系统设置原因，债权人只能在最高债权

额内填写最高本金限额，抵押人应当按照抵押合同约定的主债权范围承担

抵押担保责任。 

案例要旨： 

本案中，由于当地登记系统设置原因，权利人在登记部门进行最高额

抵押登记时，在“最高债权额”一栏中仅能填写双方合同中约定的最高本

金限额，但双方当事人在案涉《最高额抵押合同》约定的保证范围为：保

证额度有效期内发生的在保证最高本金限额下的所有债权余额，包括主债

权本金、利息（含罚息、复利）、违约金、损害赔偿金，债权人实现债权的

费用等。根据上述法律规定及登记系统的设置限制，应当认定权利人在登

记的“最高债权额”一栏中填写的最高本金限额，仅指债权本金的最高限

额，而该担保物权的担保范围则应当包括当事人在相应的担保合同中约定

的该债权本金及其利息（含罚息、复利）、违约金、损害赔偿金，债权人实

现债权的费用等。因此，原审法院判决抵押权人在双方约定并登记的最高

限额范围内就抵押物享有优先受偿权，将当事人在担保合同中约定的利息

（含罚息、复利）、违约金、损害赔偿金和债权人实现债权的费用等排除在

担保范围之外，明显与法律规定不符，本院予以纠正。 

案例文号：（2019）最高法民终 117号 

11、在最高额抵押合同中，登记机构按照最高额的范围内对抵押担保

范围进行登记，抵押人只在登记的额度范围内承担抵押担保责任。 

案例文号：（2020）最高法民申 4903号 

12、《抵押合同》与他项权证记载的抵押范围不一致的，如何确定担保
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范围。 

案例要旨： 

物权法第一百七十三条规定，担保物权的担保范围包括主债权及其利

息、违约金、损害赔偿金、保管担保财产和实现担保物权的费用。当事人

另有约定的，按照约定。《抵押合同》中约定的担保范围包括主合同项下的

债务本金、利息、逾期利息、复利、罚息、违约金、损害赔偿金以及诉讼

费、律师费、抵押物处置费、过户费等抵押权人实现债权的一切费用。故

抵押权人按照该抵押合同约定的担保范围内的主张权利有法律依据和合

同依据。虽然案涉他项权证在抵押范围方面未记载除债务本金之外的其他

费用，但从该证相关栏目内容来看，仅在债权数额一栏填写数字，并无其

他费用项目可供登记。此种情况下，人民法院以合同约定认定担保物权的

担保范围，符合实际。 

案例文号：（2020）最高法民申 3001号 

13、同一动产上抵押权与质权并存时，以登记时间决定受偿顺位。 

案例要旨： 

物权法颁行前，以担保法规定应当办理抵押登记的动产设立抵押的，

办理抵押登记是动产抵押权的生效要件，法定登记的抵押权自登记时设立。

物权法颁行后，根据物权法第一百八十八条的规定，当事人以生产设备、

原材料、半成品、产品等一般动产设立抵押的，抵押权自抵押合同生效时

设立，登记作为动产抵押权人对抗善意第三人的要件，不影响当事人设立

动产抵押权的效力。由此，在一般动产上设立的抵押权已非担保法规定的

应当办理登记的抵押权，亦已不是担保法司法解释第七十九条第一款规定

的“法定登记的抵押权”。物权法虽未明确规定同一动产上依法成立的抵押
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权与质权竞存时的受偿顺序，但结合物权法关于动产抵押权与动产质权对

抗效力产生时间的规定，应以动产抵押权和动产质权具备对抗效力的时间

先后顺序，决定同一动产上抵押权和质权竞存时的顺位。抵押登记在先则

抵押权顺位在先，动产占有在先则质权顺位在先。 

案例文号：（2017）最高法民终 216号 

14、房屋预告抵押未转本抵押，债权人无过错的，仍具有排除强制执

行的效力。 

案例要旨： 

借款人为购置房屋向银行借款，约定以其购买的房屋抵押给银行，并

办理抵押预告登记，房屋具备办理产权登记条件后，因借款人怠于办理案

涉房屋的产权证，预告登记不因超过法定期限而失效，预告抵押权人继续

具有排除执行的效力。 

案例文号：（2018）最高法民再 1851号 

15、不动产抵押合同生效后未办理抵押登记手续，抵押人责任承担的

范围。 

案例要旨： 

不动产抵押权的设立以登记为必要，签订抵押合同但未办理抵押登记

的，抵押权并未设立，债权人如主张享有抵押权的，不应得到支持。但是

否登记并不影响抵押合同的效力，抵押合同有效成立后，就对双方具有约

束力。如抵押人依约负有办理抵押登记的义务，但因抵押物灭失或转让而

不能办理抵押登记的，抵押人应承担相应的违约责任，以抵押物的价值为

限赔偿债权人履行利益的损失。连带责任须有明确的法定或约定依据，在

双方并未约定抵押人承担连带责任的情况下，债权人请求抵押人承担连带
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责任的，人民法院不予支持。 

案例文号：（2019）最高法民申 3947号 

16、在通过产权调换方式取得安置房屋的被拆迁人的权利与抵押权产

生冲突时，应优先保护被拆迁人的权利。 

案例要旨： 

Ⅰ、参照《最高人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批复》

和《最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的

解释》相关规定的内容及其精神，在通过产权调换方式取得安置房屋的被

拆迁人的权利与抵押权产生冲突时，应优先保护被拆迁人的权利。 

Ⅱ、《最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问

题的解释》第七条规定被拆迁人的权利优先于其他购房消费者的权利，并

未限定其他购房消费者签订商品房买卖合同时主观上是否为善意。善意取

得法律制度系关于权利取得本身的规定，并不涉及特定权利取得后该特定

权利与其他权利竞存时的顺位问题。 

案例文号：（2020）最高法民申 747号 

17、抵押预告登记虽非现实的抵押权，但对后续不动产物权处分行为

具有排他效力和优先性。 

案例要旨： 

开发商与名义购房人为套取银行信贷资金，串通签订虚假商品房买卖

合同，并将房屋预告登记在名义购房人名下，再由名义购房人为他人向银

行借款提供抵押担保，所获借款交由开发商使用。在所获借款无法清偿时，

开发商又起诉名义购房人要求解除商品房买卖合同，以消除该房屋权利负

担、阻止办理抵押本登记、排除银行对房屋享有的权益。银行基于对商品
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房买卖合同、房款收据、预告登记的信任，与名义购房人等人签订借款、

抵押合同，并办理抵押预告登记，并无证据证明银行在接受抵押担保、发

放贷款过程中有违法或重大过失行为，属善意第三人。开发商与名义购房

人签订的商品房买卖合同因双方通谋虚伪表示而被确认无效，但该无效不

能对抗基于信赖预告登记公示公信效力而为后续交易的善意第三人，不影

响之后银行与名义购房人等人之间借款、抵押合同及抵押预告登记的效力。

抵押预告登记虽非现实的抵押权，但对其后发生的违背预告登记内容的不

动产物权处分行为具有排他效力和优先性，对于银行基于抵押预告登记而

对案涉房屋享有的权益应予保护。 

案例文号：（2020）最高法民申 131号 

18、抵押权人应当对设押房屋的出租、出售情况进行充分的现场调查，

否则可能影响抵押效力。 

案例要旨： 

Ⅰ、在房屋被他人占有使用的情形下，作为专业金融机构应当对房屋

的出租情况进行充分的现场调查，以查明出租人是否是抵押物的所有权人，

抵押物是否存在其他真实的权利人，从而避免错误接受已出售房屋作为抵

押物。 

Ⅱ、赋予登记以公信效力，是为保护因善意信赖登记而取得不动产权

利的第三人所设，不能仅主张登记之公信力以否认真实权利的存在。只要

有充分的证据证明事实物权人有合法的依据足以确定该不动产的最终归

属，就应当保护该事实物权人的真实权利。 

案例文号：（2018）新民终 173号（2019）最高法民申 2834号 

19、夫妻一方持虚假授权委托书将配偶名下的共有房产抵押，符合一
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定条件时应认定该抵押有效。 

案例要旨： 

夫妻关系存续期间，夫妻一方为他人提供担保，将登记在另一方名下

的共有房屋抵押给银行，尽管抵押合同上签字是由夫妻一方代签，但银行

有合理信赖依据的，应认为将共有房屋抵押系夫妻双方共同意思表示。 

案例文号：（2018）最高法民申 3736号 

20、即使购房人明知所购房屋设有抵押权，只要符合消费者购房人排

除执行的条件，就应优先保护其权利。 

案例要旨： 

预售许可证系行政机关履行管理职能而颁发，其目的就是准许开发商

在开发尚未完成的情况下预售商品房，且预售许可证均在销售场所公示。

对于购房人来说，其在开发商已经对商品房进行预售的情况下，能够相信

抵押权人同意转让抵押物，且相信其所交付的购房款已经按照物权法的规

定用于提前清偿抵押权所担保的债务。在此基础上，即使购房人明知所购

房屋有抵押权负担，只要符合消费者购房人排除执行的条件，就应当优先

保护消费者购房人的权利。至于行政法规中所规定的预售条件则应通过完

善行政管理的途径来解决，而不能让购房人来承担此种风险。 

案例文号：（2020）最高法民终 1209号 

21、约定的抵押标的被查封后是否还可要求抵押义务人继续履行抵押

合同？ 

案例要旨： 

抵押合同成立后，权利人有权要求抵押合同义务人继续履行，但本案

中权利人诉请义务人履行办理抵押登记手续时，案涉土地已被法院查封，
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法律上已不能履行。 

案例文号：（2020）最高法民申 2368号 

22、未登记担保范围情形下不动产抵押权优先受偿范围以登记为准。 

案例要旨： 

未登记担保范围情形下，不动产抵押权人不得以合同约定为由，于执

行分配阶段主张就登记范围以外的利息、逾期利息、罚息等享有优先受偿

权。在执行款分配阶段，就同一抵押物上存在的数个抵押权，应以登记的

先后顺序及债权数额参与分配。 

案例文号：（2016）沪 02民终 6902号 

23、抵押物登记记载的内容与抵押合同规定的内容不一致，以登记记

裁的内容为准 

案例要旨： 

抵押合同应当包括抵押物的名称、数量、质量、状况、所在地、所有

权权属或者使用权权属。抵押合同不完备的，可以补正，对合同的有关内

容可以根据实际发生的抵押行为予以修正。因此，抵押物登记记载的内容

与抵押合同规定的内容不一致，以登记记裁的内容为准。 

24、抵押登记他项权利证书载明的担保债权数额与抵押合同约定的担

保范围不一致，以他项权利证书载明的债权金额为准 

案例要旨： 

涉案抵押登记他项权利证书载明了担保的债权数额，涉案抵押合同约

定的担保范围大于该证书上载明的债权金额，根据《最高人民法院关于适

用﹤担保法﹥若干问题的解释》第六十一条：抵押物登记记载的内容与抵

押合同约定的内容不一致的，以登记记载的内容为准。因此，抵押权人以
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