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摘 要：

本文主要关注关于执行物中抵押权人如何应对抵押物上的租赁

负担司法解读和案例分析。

租赁权先于抵押权设立时，租赁物被拍卖的，承租人有权要求买

受人继续履行租赁合同或对租赁物主张优先购买权，但该权利不能排

除法院对租赁物的强制执行，在强制执行中，承租人不能同时主张优

先购买权和继续履行租赁合同的权利，只能择一行使。
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法律专题研究之抵押物权

一、租赁权与抵押权

1.1 租赁权

租赁权：又称“使用收益权”。是指承租人依照财产租赁合同，

在租赁物交付后，对租赁物所享有的为使用收益目的所必要的占有权

利的总称。须在合理范围内行使，不依约定或不依租赁物性质而定的

方法行使租赁权造成租赁物损坏、灭失的，出租人有权请求赔偿损失

或恢复原状。承租人不能随意让与租赁权，让与租赁权一般须经出租

人同意。

1.2 抵押权

抵押权;是一种法律协议，当资金借入人不能支付债券或票据所

要求支付的款项时，它能够保护资金借出人。抵押权赋予资金借出人

从协议中确定的资金借入人资产的出售所得现金中获得偿还的权利。

在被称作抵押协议的法律文件中，借贷双方规定了各项抵押条款。根

据《民法典》第三百九十四条规定，为担保债务的履行，债务人或者

第三人不转移财产的占有，将该财产抵押给债权人的，债务人不履行

到期债务或者发生当事人约定的实现抵押权的情形，债权人有权就该

财产优先受偿。前款规定的债务人或者第三人为抵押人，债权人为抵

押权人，提供担保的财产为抵押财产。

1.3 租赁权先于抵押权设立时

租赁权先于抵押权设立时，租赁物被拍卖的，承租人有权要求买
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受人继续履行租赁合同或对租赁物主张优先购买权，但该权利不能排

除法院对租赁物的强制执行，在强制执行中，承租人不能同时主张优

先购买权和继续履行租赁合同的权利，只能择一行使。

1.4 参考案例：

（1）、2004 年 11 月 6 日，出租人晟欣公司与承租人利群担保

公司签订《房屋及设备租赁合同》，晟欣公司将其所有位于淄博市张

店区商场东路 2 号金佰利购物广场（诉争房屋）出租给利群担保公司，

并于同年 12月 29 日双方签订《交接协议》约定自当日 18:00 起，诉

争房屋由利群公司接管。2005 年 1 月至 3 月期间，利群公司对诉争

房屋进行装修，并于 2005 年 4 月开始营业。

（2）、2004 年 5 月 19 日前，齐商银行与晟欣公司共签订了四

份借款合同，共计 7000 万元，分别办理了抵押登记。晟欣公司于 2005

年 12 月 28 日又与齐商银行签订抵押担保借款合同，借款 7000 万元，

借款用途为贷新还旧，期限自 2005 年 12 月 28 日至 2006 年 11 月 23

日，并以晟欣公司的房地产（包含诉争房屋部分）作为抵押，办理了

抵押登记手续。

（3）、房管部门的《房屋登记簿》上载明，设在诉争房屋上的

原抵押于 2005 年 11 月 28 日注销，同日办理了新的抵押登记，债务

履行期限自 2005 年 11 月 24 日起至 2006 年 11 月 23 日止。

（4）、申请执行人齐商银行因被执行人晟欣公司到期未偿还借

款，向淄博中院提起诉讼，淄博中院作出（2007）淄民二初字第 14

号判决，判令晟欣公司向齐商银行偿还本金 7000 万元及利息。
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（5）、晟欣公司未履行义务，齐商银行向淄博中院申请强制执

行，执行过程中，查封了诉争房屋。委托评估后，淄博中院委托拍卖

机构对诉争进行拍卖并发布拍卖公告。

（6）、利群担保公司认为该拍卖公告未明示其作为承租人的权

利，故提出执行异议，请求撤销该拍卖公告，淄博中院未予支持。利

群担保公司不服淄博中院异议裁定，向山东省高院申请复议，请求撤

销淄博中院裁定并确认诉争房屋的买受人应继续履行晟欣公司与其

签订的租赁合同。

（7）、山东省高院作出（2013）鲁执复议字第 5 号执行裁定，

驳回利群担保公司复议申请。利群担保公司向最高法院申诉，最高法

院受理后认可利群担保公司的申诉请求，裁定撤销淄博中院和山东省

高院的异议裁定。对于本案，最高法院认为租赁合同成立在先，抵押

权生效在后。

关于利群担保公司租赁权的保护，我国《民法典》在第 725 条中

对买卖不破租赁原则作出了规定：“租赁人在承租人按照租赁合同占

有期限内发生所有权变动的，不影响租赁合同的效力。”也叫“买卖

不破租赁”，在租赁关系存续期间，即使房屋所有人将房屋让与他人，

对合法的租赁关系也不产生任何的影响，新的房屋所有人不能以其已

成为房屋的所有人为由，要求承租人返还房屋，不仅如此，合法转租

合同的内容与效力也不受影响。需要注意的是，适用买卖不破租赁首

要原则就是房屋租赁合同合法有效；出租人已经将租赁房屋交付给承

租人，承租人按照合同约定合法有效的占有房屋；且是因为买卖、互
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异、赠与、投资、抵押权实现、继承、赠与、企业合并等原因，使租

赁房屋的所有权发生变动的。但是，并不是所有情况下的租赁房屋都

适用买卖不破租赁原则，以下三种情况就不适用买卖不破租赁原则：

（一）租赁的房屋因被没收、征收发生所有权变动；（二）先抵押后

出租，抵押权已经登记，使用买卖不破租赁妨害抵押权实现的；（三）

房屋在出租前已被人民法院依法查封的。本案中，利群担保公司的租

赁权先于齐商银行抵押权设立，故有权要求买受人继续履行租赁合同，

但该权利不应与对租赁物的优先购买权同时行使，否则过分保护了承

租人的权益，亦对申请执行人和被执行人的权益造成影响。因此，执

行法院应当在拍卖前告知利群担保公司对优先购买权和继续履行租

赁合同的权利择一行使。

二、裁判观点

关于租赁权与抵押权在执行过程中出现冲突的问题，抵押权设立

在先，租赁合同生效在后，该租赁关系不得对抗已登记的抵押权。

以下是最高法院和部分高院对于此问题的裁判观点。

1.1 案例一

案例一：中信银行股份有限公司大连甘井子支行、大连国滨企业

发展总公司与大连舒心门业有限公司案外人执行异议之诉申请再审

民事裁定书【最高人民法院（2015）民申字第 16号】

认为：“案件争议焦点为舒心门业就案涉执行标的物是否享有合

法权利且该权利是否可以阻却人民法院的执行。根据《最高人民法院

关于适用〈中华人民共和国担保法〉若干问题的解释》第六十六条的
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规定，抵押人将已抵押的财产出租的，抵押权实现后，租赁合同对受

让人不具有约束力。抵押人将已抵押的财产出租时，如果抵押人未书

面告知承租人该财产已抵押的，抵押人对出租抵押物造成承租人的损

失承担赔偿责任；如果抵押人已书面告知承租人该财产已抵押的，抵

押权实现造成承租人的损失，由承租人自己承担。根据一审、二审判

决载明的事实，本案中信银行的抵押权设定在先，舒心门业所持租赁

合同签订在后，因此无论该租赁合同是否合法有效，舒心门业的承租

权是否合法存在，都不能产生阻却人民法院对案涉土地使用权及房屋

予以执行的法律效果。舒心门业以其享有合法承租权为由，要求停止

人民法院对抵押物执行的申请再审理由不能成立。”

1.2 案例二

案例二：郭远群与陈瑶希,吴剑豪,吴海璋,唐杰其他执行执行复

议案件执行复议案件执行裁定书【广东省高级人民法院（2015）粤高

法执复字第 82号】

认为“订立抵押合同前抵押财产已出租的，原租赁关系不受该抵

押权的影响。抵押权设立后抵押财产出租的，该租赁关系不得对抗已

登记的抵押权。经查，本案中，郭远群与被执行人唐杰之间订立的租

赁合同发生在涉案房产抵押权设立之后，依照上述法律规定，该租赁

关系不得对抗抵押权的行使，不得影响抵押权人实现本案债权。”

1.3 案例三

案例三：无锡市新特高教育科技有限公司、无锡市环亚国际语言

专修学校等与袁宇峰、曹芳等金融借款合同纠纷、申请承认与执行法
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院判决、仲裁裁决案件执行裁定书【江苏省高级人民法院（2015）苏

执复字第 00129 号】

认为：“《中华人民共和国物权法》第一百九十条规定，抵押权

设立后抵押财产出租的，该租赁关系不得对抗已登记的抵押权。本案

承租房屋上设有抵押，设定抵押权的时间为 2012 年 8月 14 日。申请

复议人主张的租赁合同签订时间在设定抵押权之后，该租赁关系不得

对抗本案申请执行人（抵押权人）渤海银行南京分行。《最高人民法

院关于人民法院办理执行异议和复议案件若干问题的规定》第三十一

条第一款规定，承租人请求在租赁期内阻止向受让人移交占有被执行

的不动产，在人民法院查封之前已签订合法有效的书面租赁合同并占

有使用该不动产的，人民法院应予支持。第三十一条第二款规定，拍

卖财产上原有的租赁权及其他用益物权，不因拍卖而消灭，但该权利

继续存在于拍卖财产上，对在先的担保物权或者其他优先受偿权的实

现有影响的，人民法院应当依法将其除去后进行拍卖。”二、法院因

承租人“未对租赁物实际行使占有、使用、收益的权利，亦无法提供

其实际支付租金的相关证据”，未予认可租赁关系成立

三、租赁权先于抵押权设立

1.1 在对标的物设定抵押时

在对标的物设定抵押时，要注意查明是否有在先的租赁合同

根据《物权法》第一百九十条规定“订立抵押合同前抵押财产已出租

的，原租赁关系不受该抵押权的影响。抵押权设立后抵押财产出租的，

该租赁关系不得对抗已登记的抵押权。”租赁在先，抵押权人实现抵
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押财产时不应影响租赁关系的存续，根据“买卖不破租赁”原则，抵

押财产的受让人应承担抵押物上的租赁负担，因此抵押财产的变现将

会受限，不利于抵押权人的权益。

1.2 租赁权和抵押权先后的裁判标准

确定房屋租赁权和抵押权孰先孰后的裁判标准，应以承租人实际

占有、使用租赁物为准

租赁权作为物权化的债权，应以承租人对租赁物实际占有、使用

作为设立的时间，本案中，利群担保公司是在 2005 年 4月开始营业，

“实际占有、使用”该诉争房屋，可以推定租赁权设立的时间应为

2005 年 4 月利群集团淄博购物广场开业前。所以，承租人签订了房

屋租赁合同后，应尽早的搬入；抵押权人在接受抵押财产设定抵押时，

既方便又能保护自身权益的方法，是到抵押房屋了解下实际占有、使

用的人是否是抵押人。

1.3 抵押在先而租赁在后

若抵押在先而租赁在后，因不动产的抵押登记是抵押权成立的生

效要件，具有公示效果，且抵押人在出租抵押物时应该征得抵押权人

的同意。对于执行程序中，租赁房屋需要被强制执行时，承租权应该

让位抵押权人所享有的抵押权益，承租人的损失可以向出租人主张违

约损害赔偿。

1.4 买卖不破租赁

诉争房屋的买受人，可能因“买卖不破租赁”原则，而不能实际

使用房屋。
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买受人取得房屋所有权后，因转让房屋上有长期租赁关系存在，

买受人虽享有房屋所有权却落得不能实际使用的尴尬处境。所以在购

买房屋时，买受人应实地了解房屋是否已被租赁。

1.5 权益造成影响

租赁权先于抵押权设立，故有权要求买受人继续履行租赁合同，

但该权利不应与对租赁物的优先购买权同时行使，否则过分保护了承

租人的权益，亦对申请执行人和被执行人的权益造成影响。

四、抵押物产生的租金

1.1 执行抵押物产生的租金

债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现抵押权的情

形，致使抵押财产被人民法院依法扣押的，自扣押之日起抵押权人有

权收取该抵押财产的天然孳息或者法定孳息，但抵押权人未通知应当

清偿法定孳息的义务人除外。依据民法原理，租金是法定孳息的一种

形式，因此，在上述情形下，抵押物产生的租金，人民法院依法可以

直接执行。债务履行期届满后，债务人未清偿债务，抵押权人申请人

民法院扣押抵押物，法院裁定扣押后，抵押权的效力及于抵押物的孳

息，亦即申请执行人（抵押权人）对该租金享有优先受偿权。

如主债权未能全部清偿，抵押权人在收取租金期间可处分抵押物，

在全部变价所得中优先受偿债权。

1.2 清偿顺序

债务履行期届满，债务人不履行债务致使抵押物被人民法院依法

扣押的，自扣押之日起抵押权人收取的由抵押物分离的天然孳息和法
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定孳息（如租金），按照下列顺序清偿: (一)收取孳息的费用; (二)

主债权的利息; (三)主债权。

1.3 分析依据

最高人民法院 2000 年 12 月 8 日以法释［2000］44 号作出的《关

于适用若干问题的解释》明确：

债务履行期届满，债务人不履行债务致使抵押物被人民法院依法

扣押的，自扣押之日起抵押权人收取的由抵押物分离的天然孳息和法

定孳息，按照下列顺序清偿：（一）收取孳息的费用；（二）主债权

的利息；（三）主债权。当事人放弃优先受偿权的除外。

抵押物产生的租金，人民法院依法可以直接执行。债务履行期届

满后，债务人未清偿债务，抵押权人申请人民法院扣押抵押物，法院

裁定扣押后，抵押权的效力及于抵押物的孳息，亦即申请执行人（抵

押权人）对该租金享有优先受偿权。

综上，以抵押财产折价或者以拍卖变卖该抵押财产所得价款优先

受偿是实现抵押权的法定方式，与抵押权人享有收取抵押财产的天然

孳息或法定孳息的法定权利属于两种不同的权利，二者并行不悖，可

以分别行使。

二〇二一年四月二十五日
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