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工业用地房屋买受人物权期待权 
与抵押权冲突的认定

文/黄宗琴（二审承办人）李睿浩

【裁判要旨】工业用地上建设的房屋虽具备居住功能，但买受人为公司且将房屋用于经营的，不属于 

商品房消费者，不享有优先于抵押权的物权期待权.买受人明知政策限制且同意延迟过户以配合债务人融资 

的，应认定为"因自身原因未办理过户”，不适用最高人民法院《关于人民法院办理执行异议和复议案件若 

干问题的规定》（以下简称《执行异议复议规定》）第28条：建设工程价款优先受偿权的承继须具备明确的 

权利转让合意与行权要件，单纯的“以工抵房”不足以认定其享有优先于抵押权的地位。

□案号一审：（2024）沪71（）1民初337号 二审：（2025）沪（）3民终379号

【案情】

原告：严某员。

被告：金某公司、蓿某公司。

2009年12月22 0 ,金某公司（甲 

方）与蓿某公司（乙方）签订房屋认 

购协议，约定蓿某公司购买金某公司 

开发的位于I；海市浦东新区六灶镇鹿 

达路28号54幢房屋（以下简称54幢房 

屋）。该房屋土地性质为工业.房屋 

类型登记为工厂。协议约定总价款暂 

估为2508807元，并约定双方暂定于 

2010年6月30日前符合条件时转签房 

屋买卖合同及交付房屋。协议第八 

条特别载明：“本房屋土地用途为工 

业.故在乙方办理房地产权证时应视 

届时政策等规定为准……”

蓿某公司初期支付了 50万元预付 

款.剩余尾款2008807元从倪某初的 

工程款中抵扣已结清。二审中进一步 

查明，金某公司在（2018）沪0115民初 

38774号案件答辩状中自认，蓿某公司 

直至2015年12月23日才通过工程款抵 

扣方式付清全部房款。案涉房屋则早 

于2010年已交付.但由关联人倪某初 

控制使用，至2019年开始用于经营民 

宿。

2016年9月，金某公司因资金需 

求，向严某员借款850万元。同月21H, 

双方就54幢房屋办理了抵押权登记， 

权利人为严某员，担保债权数额为850 

万元。2020年，严某员起诉主张实现抵 

押权，浦东法院作出（2020）沪0115民 

初27170号生效判决，支持其就54幢房 

屋优先受偿的诉请

2021年2月25H,上海市第二中级 

人民法院裁定受理金某公4破产清 

算管理人在债权核查中确认，蓿某公 

司对54幢房屋享有“购房户优先权”, 

管理人可协助其办理过户；而严某员享 

有的抵押权债权则劣后于该购房户权 

利，若房屋过户，其抵押权将落空。严 

某员对此提出异议，向一审法院起诉 

请求：确认其对54幢房产最高抵押权 

限额850万元的债权优先于蓿某公司 

的购房受偿权。

【审判】

一审法院经审理判决驳回严某员 

的诉讼请求=严某员不服.提起上诉。

匕海三中院二审认为：本案的核心 

争议在于蓿某公司对54幢房屋享有的 

权利是否足以排除严某员的抵押权。

关于蓿某公司是否享有商品房消 

费者物权期待权，法院认为，蓿某公司
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不享有优先于抵押权的商品房消费者 

物权期待权。首先，从权利主体和购房 

目的看，蓿某公司是企业法人，其购买 

案涉工业用地房屋系用于经营民宿，并 

非为满足家庭居住生活需要。虽然案 

涉项目对外宣传为“商墅”，且项目中 

部分房屋由个人居住使用，但这并不能 

改变本案中蓿某公司自身的经营性质 

和购房冃的。最高法院的相关司法政策 

对“商品房消费者”的优先保护，是基 

于对“公民生存居住”的特殊保障.其 

适用范围应有所限定，不应盲冃扩大 

至以经营为目的的企业购房者。其次， 

从房屋性质看，案涉房屋土地性质为工 

业，登记用途为厂房，不属于法律意义 

上的商品房。尽管存在规划与实际使 

用不一致的情形，但在司法确认权利 

顺位时，仍应以法定登记信息为基础， 

维护不动产登记制度的公信力。

因此，蓿某公司的情形不符合最 

高法院《关于商品房消费者权利保护 

问题的批复》（法释[2023] 1号）（以下 

简称《商品房消费者权利保护批复》） 

和《全国法院民商事审判匸作会议纪 

要》（以下简称《九民会纪要》）第125 

条规定的条件.不能依据《执行异议复 

议规定》第29条排除抵押权的执行。

关于蓿某公司是否享有一般买受 

人物权期待权。法院认为，蓿某公司亦 

不满足一般买受人物权期待权的成立 

要件，关键在于其“因自身原因未办理 

过户登记”。《执行异议复议规定》第 

28条为一般买受人提供了排除金钱债 

权执行的可能，但其适用有严格条件. 

其中“非因买受人自身原因未办理过 

户”是核心要件之一。本案中，买受人 

蓿某公司一是主观上对未办理过户登 

记存在放任与同意。二审查明，未办理 

过户的重要原因之一是金某公司法定 

代表人闵某华与蓿某公司实际控制人 

倪某初曾进行协商，闵某华明确提出 

需要利用房屋办理抵押融资，倪某初 

对此表示同意。这表明禧某公司为了 

其他商业利益的考量，主动选择了暂 

不办理过户，从而为出卖人后续设定 

抵押创造了条件.主观上对风险的发生 

具有重大过错。二是客观上怠于行使 

权利。案涉房屋在2010年已具备过户 

条件，且同项目大部分房屋在2010年至 

2014年间已完成过户。然而，蓿某公司 

在长达数年的时间内，并未通过书面催 

告、提起诉讼或申请仲裁等积极方式 

主张办理过户登记，直至2018年才提 

起诉讼，存在明显的权利懈怠。三是政 

策限制并非唯一原因。虽然2014年上海 

出台政策明确工业用地房屋不得分幢 

转让，但该政策出台时，蓿某公司仍未 

付清房款（2015年才付清）。政策限制 

与禧某公司自身的付款进度、以及其先 

前同意延迟过户的主观意愿交织在一 

起，共同导致了最终未能过户的结果。

综合以上主客观因素，法院认 

定.未办理过户登记系因蓿某公司自 

身原因所致，故其不符合《执行异议 

复议规定》第28条的适用条件。

关于抵押权人严某员的审查义务 

与过错问题。法院认为，严某员作为 

抵押权人，已尽到合理的审查义务； 

其在办理抵押登记时，案涉房屋登记 

在金某公司名下，无任何异议登记或 

预告登记，外观上房屋空置未装修， 

金某公司及倪某初均未向严某员告知 

房屋已出售的事实。在此情况下，严 

某员信赖不动产登记簿的记载设立抵 

押权，符合物权公示公信原则，并无 

过错。严某员并非职业从事放贷出资 

的专业机构.不能因其未进一步向物 

业调查等为由，苛责其审查负担.从 

而否定其合法设立的抵押权效力。

上海三中院二审撤销一审判决. 

改判确认严某员对54幢房屋享有的抵 

押权优先于蓿某公司的权利受偿。

【评析】

本案系工业用地房屋买卖中买受 

人物权期待权与抵押权冲突的典型案 

件，涉及《执行异议复议规定》第28 

条、第29条及最高法院《关于审理执 

行异议之诉案件适用法律问题的解 

释》（以下简称《执行异议之诉解 

释》）第17条等多重法律规范的适用 

争议。

一、商品房消费者物权期待权的 

严格限缩解释

物权期待权旨在对所有权取得过 

程进行阶段性保护。我国未在民事实 

体法中进行规定，而是通过司法解释 

将其区分为“商品房消费者物权期待 

权”与“一般买受人物权期待权”， 

并赋予不同的效力等级。1《商品房 

消费者权利保护批复》在《执行异议 

①罗亚丈 ：“《民法典》视域中物权期待权与抵押权的冲突与化解——基于470份判决书的实证分析”.载《东北大学学报（社会科学版））2023 

年第5期。
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复议规定》第29条、《九民会纪要》 

第125条基础上，加大对商品房消费 

者的保护，原则上只要不违背“房住 

不炒”公共政策，符合刚性和改善性 

住房要求的，均在依法优先保护之 

列。它明确赋予了商品房消费者的房 

屋交付请求权和价款返还请求权以优 

先于建设工程价款优先受偿权、抵押 

权等其他权利的效力.体现了对作为 

弱势群体的消费者进行倾斜保护的价 

值取向。①是对“物权优先于债权” 

原则的例外突破，正因其具有例外 

性，必须严格限定其边界。在破产程 

序中，应按类似于取回权的处理思路 

处理。

一是从实质上判断商品房属性。 

商品房指房地产开发企业开发建设并 

向社会公开出售的住宅房屋。在个案 

判断中不能根据登记的土地性质一律 

排除，而应从实质要件上来认定，要 

保护的是公民的居住生活权。本案中 

涉及的房产虽然名义上是工业用地. 

但具有办公和居住功能，应当认定其 

带有商品房的属性。二是限于商品房 

消费者，主体上为自然人。商品房购 

买者不一定是商品房消费者，企业或 

其他组织作为法律拟制主体，不存在 

生存居住的生理需求，其购房行为属 

于投资或经营范畴，应自担商业风 

险。本案中，蓿某公司作为企业，购 

买房屋用于民宿经营，显然被排除在 

外。三是目的限于居住。“居住目 

的”是核心判断标准。房屋被用于经 

营性民宿，与居住目的背道而驰。

案例

二、 一般买受人物权期待权的要 

件化精细判断

《执行异议复议规定》第28条、 

《九民会纪要》第127条规定一致， 

根据《九民会纪要》第127条，“非 

因买受人自身原因未办理过户”作了 

细化规定，应综合主观、客观两方面 

因素认定未办理权属变更登记的原 

因。

传统审查多聚焦于客观行为， 

如是否提交过户申请、是否提起诉 

讼等。②本案则进一步深入到主观方 

面，重点考察买受人是否存在怠于甚 

至故意不办理权属变更登记，或由于 

自身没有尽到合理注意义务，而导致 

权属变更登记不能等情形。如为逃税 

而故意未办理登记，或是没有注意到 

政策限制等所造成的变更登记障碍 

等。客观方面可考察同类地点、相近 

购买时间的其他购房人过户登记办理 

情况。最终认定“为配合出卖人融资 

而同意延迟过户”构成主观上的重大 

过错。蓿某公司明知权利被侵害或可 

能被侵害而不予救济，甚至予以同 

意，其后再行主张权利，有违诚实信 

用原则。这种审查方式，有效防止了 

买受人与岀卖人通谋损害抵押权人利 

益。

三、 建设工程价款优先受偿权成 

立须具备严格法定要件

建设工程价款优先权于本案中在 

权利主体、行使期限及权利行使方式 

这三个核心要件上均无法成立。首先 

在主体上，权利人应是建设工程价款 

的债权人，依照民法典第八百零七条 

以及最高法院《关于审理建设工程施 

工合同纠纷案件适用法律问题的解释 

(-)》第35条规定，只有与发包人 

订立建设工程施工合同的承包人才享 

有建设工程价款优先受偿权。实际施 

工人不属于与“发包人订立建设工程 

施工合同的承包人”，无法享有建设 

工程价款优先受偿权。其次在时间 

上，承包人在竣工之日起最长不超过 

18个月内可以行使建设工程价款优先 

权，工程在2010年11月竣工，蓿某公 

司在上海浦东法院自行提交的工程款 

结算清单即使以打印的落款日2014年 

8月倒推，也已超出18个月的期限。

《执行异议之诉解释》第17条的前提 

是享有建设工程价款优先权再符合其 

他构成要件才可对抗抵押权，核心要 

义在于价款优先而不在于工程款。第 

三，以房抵偿工程款，俗称以房抵 

债，系以物抵债，实质为施工单位行 

使工程款债权的行为，抵债协议中一 

般约定房地产企业就某一项总承包合 

同项下欠付施工企业工程款，拟以相 

应房屋折抵相应欠付的工程价款；另 

一种是以工程款抵消房款，俗称以工 

抵房，实质为以工程款债权抵消购房 

款债务的行为，抵债协议一般约定因 

施工企业购买标的房屋应向房地产企 

业支付购房款，该购房款与工程合同 

中房地产企业应付工程款进行抵消。 

本案蓿某公司在房屋建造之初，已约 

定购买房屋，后通过倪某初将房款与 

工程款协议抵消，(下转第078页)

① 薛贤琼："论商品房消费者权利优先保护的分层建构"，载《法治研究》20254第4期。

② 刘承魅、刘盏：“论破产程序中买受人物权期待权的形成与保护”，我《法律适用》2022年第11期
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