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不动产抵押预告登记效力的认定

——某银行股份有限公司烟台分行诉张某、李某、烟台某置业

有限公司金融借款合同纠纷案

裁判要旨

对于不动产抵押预告登记效力的认定，应以不动产是否已经

办理首次登记为判断要件，将抵押权预告登记的法律效果进行区

分。对于已经办理首次登记的，且不存在预告登记失效等情形的，

应当认定抵押权自预告登记之日起设立；对于尚未办理首次登记

的，不具备办理抵押登记条件，预告登记权利人请求就抵押财产

优先受偿的，人民法院不予支持。

基本案情

原告某银行股份有限公司烟台分行向烟台市芝罘区人民法院

起诉称：1、请求判令被告张某、李某共同向原告偿还借款本金

835651.47 元、利息 18410.31 元、本金罚息 57.58 元、利息罚息

256.38 元(暂计至 2020 年 3 月 19 日)，同时自 2020 年 3 月 20 日

起至实际给付之日止仍按个人住房（商业用房）借款合同约定计

算利息、罚息及复利；2、判令被告张某、李某共同承担原告为实

现债权而产生的律师费 10000 元；3、确认原告对被告张某、李某

共同抵押的、坐落于烟台市莱山区某山庄某号房屋经拍卖或变卖

的价款享有优先受偿权；4、判令被告烟台某置业有限公司对上述

第一项、第二项债务承担连带清偿责任。

烟台市芝罘区人民法院经审理查明，2015 年 2 月 6 日，原告
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某银行股份有限公司烟台分行作为贷款人、抵押权人与作为借款

人、抵押人的被告张某、李某及作为保证人的被告烟台某置业有

限公司签订《个人住房（商业用房）借款合同》，约定被告张某、

李某共同向原告借款 91 万元,借款期限 348 个月。同时被告张某、

李某自愿以其名下的、坐落于烟台市莱山区某山庄某号房产向贷

款人提供抵押担保,并办理了抵押权预告登记。另查明，案涉《个

人住房（商业用房）借款合同》签订后，案涉房产仅办理抵押权

预告登记，尚未办理建筑物所有权首次登记。

裁判结果

烟台市芝罘区人民法院判决：一、限被告张某、被告李某于

本判决生效之日起10日内共同偿付原告某银行股份有限公司烟台

分行偿还本金 835651.47 元、利息 18410.31 元、本金罚息 57.58

元、利息罚息 256.38 元(暂计至 2020 年 3 月 19 日)，同时自 2020

年 3 月 20 日起至实际给付之日止仍按个人住房（商业用房）借款

合同约定计算利息、罚息及复利，并由被告烟台某置业有限公司

对上述债务承担阶段性连带责任保证；二、驳回原告某银行股份

有限公司烟台分行其他诉讼请求。

一审判决作出后，当事人均未提出上诉，一审判决已生效。

案例解读

抵押权预告登记也称预抵押，是指在抵押登记暂时无法办理

时当事人为确保将来取得抵押权而办理的一种特殊登记，其目的

在于当能够办理抵押登记时，预告登记权利人能够获得较之其他

担保物权人或者债权人更加优先的顺位。即只要具备办理抵押登

记的条件，预告登记权利人即可申请办理抵押登记，并主张其抵
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押权自预告登记之日设立。实践中，不动产抵押权预告登记一般

发生在预售商品房抵押的情形。在商品房预售中，购房者通常通

过向银行贷款支付大部分购房款，但因为所购商品房为期房，尚

未竣工，购房者无法取得房地产权证书，故购房者在办理银行贷

款时不能办理正式抵押登记。在此种情况下，一般通过办理预告

登记的方式，将所购房产进行预抵押，从而取得银行贷款。《中

华人民共和国民法典》第二百二十一条与《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》第五十二条规

范了抵押权预告登记与抵押权登记之间的衔接与关系。以预售商

品房是否已经办理首次登记为判断要件，将抵押权预告登记的法

律效果进行区分。所谓首次登记，一般指房地产开发企业在建筑

物竣工验收后就建筑物所有权办理的首次登记。对于预售商品房

已经办理首次登记的，且不存在预告登记失效等情形的，则抵押

权预告登记具有抵押权设立的效果，预告登记权利人可享有优先

受偿的权利。

本案中，原告某银行股份有限公司烟台分行作为案涉房产抵

押预告登记权利人请求行使抵押权，法院经审理查明案涉房产虽

办理抵押权预告登记，但未办理建筑物所有权首次登记，抵押预

告登记权利人仍不具备抵押登记条件，因此法院驳回原告的该项

诉讼请求。

相关法条

《中华人民共和国民法典》第二百二十一条 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
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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。

最高人民法院关于适用《中华人民共和国民法典》有关担保

制度的解释第五十二条第一款 当事人办理抵押预告登记后，预

告登记权利人请求就抵押财产优先受偿，经审查存在尚未办理建

筑物所有权首次登记、预告登记的财产与办理建筑物所有权首次

登记时的财产不一致、抵押预告登记已经失效等情形，导致不具

备办理抵押登记条件的，人民法院不予支持；经审查已经办理建

筑物所有权首次登记，且不存在预告登记失效等情形的，人民法

院应予支持，并应当认定抵押权自预告登记之日起设立。
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