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2023年 1月 17日 

债权人保护系列专题（六）：不动产抵押权预告登记

【摘要】 

作为确保不动产抵押权实现的手段，抵押权预

告登记在运用于房地产交易的同时，也产生了较多

法律适用争议；《民法典》及相关司法解释确立了一

套新的抵押权预告登记规则，由此给债权人带来的

影响需要结合近年的司法和登记实践进行探讨。 

一、 抵押权预告登记 

所谓预告登记，指为确保未来发生物权变动的

债权请求权的实现，而向登记机构申请办理的预先

登记。
1
在一些不动产交易中，当作为对价或担保的

物权本登记暂时无法办理时，当事人可约定先行办

理预告登记这种临时性登记，以确保后续物权变动

的实现。作为预告登记的一种，抵押权预告登记在

现行法下主要见于全国人民代表大会 2020 年 5 月

28 日颁布并于 2021 年 1 月 1 日生效的《中华人民

共和国民法典》（“《民法典》”）、最高人民法院（“最

高院”）2020年 12月 29日颁布并于 2021 年 1 月 1

日生效的《最高人民法院关于适用<中华人民共和国

民法典>物权编的解释（一）》（法释〔2020〕24号，

“《物权编解释》”）、最高院 2020年 12月 31日颁布

并于 2021年 1 月 1日生效的《最高人民法院关于适

用<中华人民共和国民法典>有关担保制度的解释》

（法释〔2020〕28号，“《担保制度解释》”）和

一系列不动产登记规范。 

《民法典》第 221条 《物权编解释》第 4条 

当事人签订买卖房屋的协议或者签订其他不动产物

权的协议，为保障将来实现物权，按照约定可以向登

记机构申请预告登记。预告登记后，未经预告登记的

权利人同意，处分该不动产的，不发生物权效力。 

预告登记后，债权消灭或者自能够进行不动产登记之

日起九十日内未申请登记的，预告登记失效。 

未经预告登记的权利人同意，转让不动产所有权等物

权，或者设立建设用地使用权、居住权、地役权、抵

押权等其他物权的，应当依照民法典第二百二十一条

第一款的规定，认定其不发生物权效力。 

 

根据自然资源部 2019 年 7 月 24 日修订并生效的

《不动产登记暂行条例实施细则》（“《实施细则》”）

第八十五条，以下情形可办理抵押权预告登记：（1）

不动产抵押；（2）以预购商品房设定抵押。基于现行

不动产登记制度下当事人一般可在签署抵押合同后

直接办理现房的抵押权设立登记（下称“抵押本登

 
1
 见最高人民法院民法典贯彻实施工作领导小组主编：《中华人民共

和国民法典物权编理解与适用》（上），人民法院出版社 2020 年版，

第 114 页。 

记”），抵押权预告登记很少见于现房，而比较广泛

地适用于预购商品房。
2
不过，各地的登记实践可能

存在差异。以北京市为例，部分区县的登记机构仅

能就预购商品房办理抵押权预告登记；另有部分区

县的登记机构认为现房和预购商品房均可办理抵押

权预告登记。 

2
 见金俭：《不动产预告登记制度的搁浅与重启——以我国<民法典>

颁行为契机》，《政治与法律》2020 年第 12 期，第 17 页。 
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二、 抵押权预告登记的设立与失效 

1. 抵押权预告登记的设立 

根据《实施细则》第八十八条，当事人办理抵押

权预告登记时，应向登记机构提交主债权合同、抵

押合同、当事人关于预告登记的约定等材料。登记

机构会在登记完成后核发不动产登记证明、将登记

信息载入不动产登记簿并以依申请查询的方式公示。

参与不动产交易的第三人在查询登记信息时，即能

知晓预告登记的存在。 

2. 抵押权预告登记的失效情形 

根据前述《民法典》第二百二十一条第二款，下

列任一情形均会导致抵押权预告登记失效： 

（1） 债权消灭：合法有效的债权是抵押权预

告登记存在的法律基础和目的，故如债

权因法定原因消灭（如主合同和/或抵押

合同被认定无效等），抵押权预告登记也

会相应失效。
3
 

（2） 自能够进行抵押本登记之日起 90日内未

申请登记：需要说明的是，司法实践对于

该条款的具体认定标准存在差异，具体

详见下文（本文第三部分第二节）。 

三、 抵押权预告登记的效力和功能 

与抵押本登记不同，抵押权预告登记并不直接

设立抵押权，而是保障抵押权取得的临时性预先公

示手段，其效力和功能具体如下： 

1. 限制预告登记抵押人对不动产的处分
4
 

《民法典》第二百二十一条规定：“当事人签订

买卖房屋的协议或者签订其他不动产物权的协议，

为保障将来实现物权，按照约定可以向登记机构申

请预告登记。预告登记后，未经预告登记的权利人

 
3
 根据《民法典》第五百五十七条、《物权编解释》第五条等规定，债

权消灭的事由包括债务履行、抵消、提存、免除（即放弃债权）、混

同、合同被认定无效、可撤销等。 

4 本文中所提及的“处分”主要指转让所有权的行为。 

5 见最高人民法院民事审判第二庭著：《最高人民法院民法典担保制

度司法解释理解与适用》，人民法院出版社 2021 年版，第 454 页。 

6
 见前注 5，第 454 页。 

同意，处分该不动产的，不发生物权效力。”但上述

规定显然以房屋产权转让的预告登记为主要规制对

象，未充分考虑抵押权预告登记的特殊性。
5
由于《民

法典》第四百零六条和相关司法解释明确允许抵押

本登记的抵押人在无相反约定的情况下自由转让抵

押财产，故基于文义解读，相比于抵押本登记，仅为

临时性预先登记的抵押权预告登记更应无权限制抵

押人转让抵押不动产，最高院民二庭亦将这一规范

上的矛盾视为制定法上的漏洞。
6
结合《民法典》实

施后的司法实践，法院亦多依据前述《民法典》第四

百零六条规定认为已设立抵押权预告登记的不动产

仍可转让，
7
因此，在实践中，抵押权预告登记在限

制抵押人转让抵押不动产方面实际发挥的功能较为

有限。但值得注意，目前不动产登记主管部门已允

许当事人在办理抵押权预告登记时将禁止或限制抵

押不动产转让的约定予以登记，如当事人填写“是”

（即存在此类约定），则在抵押不动产发生转让的情

况下，须由预告登记的抵押人、抵押不动产的受让

人及抵押权预告登记权利人共同申请方可办理不动

产权转移登记，这将有助于强化抵押权预告登记的

上述限制处分权能。
8
相关问题请见本所于 2022年 5

月 6 日在“君合法律评论”公众号发表的文章《债

权人保护系列专题（四）：不动产抵押物转让》。 

2. 一定条件下，抵押权预告登记权利人对不

动产享有优先受偿权 

由于预告登记并不产生设立不动产物权的法律

效果，而只是增强了债权人实现物权的请求权，故

抵押权预告登记权利人可享受的优先受偿权实际上

是受到一定限制的。根据《担保制度解释》第五十二

条第一款规定，预告登记权利人仅在具备办理抵押

本登记所需条件（该等条件具体见下文）的前提下，

方能就抵押不动产优先受偿： 

7
 如(2021)吉 02 民终 499 号判决书、(2021)鲁 1322 执异 16 号裁定

书。 

8
 见《自然资源部关于做好不动产抵押权登记工作的通知》（自然资发

〔2021〕54 号）第三条。不过，根据我们的了解，部分一线城市区县

的登记机构在实操中仍维持“未经抵押权人同意不得转让抵押物”的

模式。 
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（1） 已完成建筑物所有权首次登记 

根据最高院民二庭的解读，建筑物所有权首次

登记通常是指房地产开发企业在建筑物竣工验收后

办理的所有权首次登记（实践中常称为“大产证”）。
9
 

（2） 不存在某些特定情形 

需要说明的是，前述《担保制度解释》第五十二

条第一款并未对该等特定情形作穷尽性列举，仅明

确列举了以下情形：（i）不存在预告登记失效的情

形；（ii）预告登记财产与办理建筑物所有权首次登

记时的财产不存在不一致。上述第（ii）种情形较为

直观，目的是避免因登记物不一致而损害第三人交

易安全，此处不再赘述。对上述第（i）种情形，如

上所述，《民法典》第二百二十一条规定了抵押权预

告登记失效的两种情形（见本文第二部分第 2 节），

但司法实践对如何认定“自能够进行抵押本登记之

日起 90 日内未申请登记”有不同理解，以下简析之： 

(i) 如何认定“能够进行抵押本登记”： 

根据《实施细则》第七十八条第二款，自

预购商品房办理房屋所有权登记起，当

事人应申请将抵押权预告登记转为抵押

本登记。但需要说明的是，上述规定并未

明确前述所有权登记是针对特定商品房

进行的产权登记（实践中常称为“小产

证”）还是针对包括该商品房在内的整体

物业项目的产权登记（即大产证）。故在

司法实践中，各地法院对于“能够进行抵

押本登记”的认定标准存在差异：部分法

院认为涉案房屋获得大产证即可视为

“能够进行抵押本登记”，而部分法院则

认为涉案房屋获得小产证方可视为“能

够进行抵押本登记”。
10
此外，最高院的解

读还认为，由于实践中预告登记权利人

 
9
 见前注 5，第 459 页。 

10
 如(2019)最高法民申 4607 号裁定书认为小产证办理后方具备办理

抵押本登记的条件；而(2021)鄂 01 民终 424 号、(2021)湘 13 民终

1786 号判决书等认为大产证办理后即具备办理抵押本登记的条件。 

11
 见前注 5，第 460 页。 

对“能够进行抵押本登记”的条件是否已

经具备可能并不知情，故应以权利人知

道或应当知道该等条件已经具备之日起

计算登记期限。
11
 

(ii) 是否考虑预告登记权利人对于“未申请登

记”存在过错： 

根据国务院 2019 年 3 月 24 日颁布并生

效的《不动产登记暂行条例》，抵押权预

告登记转为抵押本登记需要双方当事人

共同配合。
12
因此，有裁判将当事人是否

就未申请抵押本登记存在过错纳入考量

范围，认为若抵押权预告登记权利人对

无法转为抵押本登记不存在过错（如抵

押人经权利人催告仍怠于配合办理抵押

本登记），则预告登记未失效，权利人在

满足《担保制度解释》第五十二条第一款

规定的其他条件的情况下仍有优先受偿

权；
13
但也有部分裁判在认定优先受偿权

问题时并未考虑该等因素。 

值得说明的是，部分一线城市的登记规范规定，

不动产转移登记后，其上的预购商品房抵押权预告

登记自动转为抵押本登记，
14
故预告登记失效的风险

在这些地区已被实际消减。 

3. 在破产程序中享有别除权 

别除权一般指债权人在债务人破产时不经破产

程序而直接就特定财产获得清偿的权利。依《担保

制度解释》第五十二条第二款，如抵押权预告登记

的抵押人破产，且经审查该不动产属于破产财产的，

权利人有权优先受偿，但受到以下限制：（1）受偿

范围限于法院受理破产申请时不动产的价值范围。

该规定主要是为避免损害第三人在破产后对在建工

程继续投入资金而对建筑物应有的权益。（2）法院

受理破产申请前一年内，债务人对没有财产担保的

12
 《不动产登记暂行条例》第十四条第一款：“因买卖、设定抵押权

等申请不动产登记的，应当由当事人双方共同申请。” 

13
 如（2018）最高法民申 1851 号、(2021)鲁 02 民终 14885 号、(2020)

浙民终 739 号判决书。 

14
 见《上海市不动产登记技术规定》（沪规划资源规〔2021〕1 号）第

14.7.3 条。 
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债务设立抵押权预告登记的除外。 

需要注意的是，除上述限制条件以外，前述《担

保制度解释》第五十二条第一款还规定了抵押权预

告登记权利人享有优先受偿权需满足的一般性条件，

该等条件是否同等适用于破产情形？最高院民二庭

认为，在抵押人破产时，即使预告登记权利人尚不

具备办理抵押登记的条件，也可参照《企业破产法》

中破产债权加速到期的规定视为该等条件已成就，

否则将对预告登记权利人构成不公平。
15
关于“具备

办理抵押登记的条件”，如本文第三部分第二节所述，

在司法实践中，各地法院对于该条件的认定标准是

获得“大产证”还是“小产证”存在差异，从房地产

开发实践看，因开发商破产而无法获得“大产证”是

较为常见的情形。目前，已有个别《民法典》实施后

的案例认为，尚未获得“大产证”的抵押权预告登记

在破产程序中也可优先受偿，
16
不过该问题仍有待未

来对司法实践的进一步观察。 

此外值得说明的一个问题是，抵押权预告登记

能否排除司法强制执行？对此，《民法典》及其司法

解释未明确规定，但最高院 2020年 12月 29日修订

并于 2021 年 1月 1 日生效的《最高人民法院关于人

民法院民事执行中拍卖、变卖财产的规定》第二十

八条第一款规定：“拍卖财产上原有的担保物权及其

他优先受偿权，因拍卖而消灭，拍卖所得价款，应当

优先清偿担保物权人及其他优先受偿权人的债权，

但当事人另有约定的除外。”尽管上述规定并未明

确提及抵押权预告登记，但在抵押本登记的权利人

都不能排除法院对不动产强制拍卖的情况下，抵押

权预告登记的权利人更加不应享有该等能力。 

四、 结语 

作为预告登记制度和抵押制度的结合，抵押权

预告登记的法律适用问题因《民法典》和相关司法

解释有了一定答案；而新规的具体实施和解读也有

待司法实践进一步完善。同时，与抵押本登记相比，

抵押权预告登记的效力在诸多方面存在一定限制。

建议债权人及时跟进和了解抵押物及其所处整体项

目物业的权属登记情况，并在能够办理抵押本登记

时尽快办理相应登记手续，从而最大限度地发挥抵

押权预告登记的功能。 
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15
 见前注 5，第 458 页。《企业破产法》第四十六条第一款：“未到

期的债权，在破产申请受理时视为到期。” 

16
 如(2021)黔 2725 民初 5019 号判决书。 
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