
【考点】不动产的抵押（★★★）

1.登记生效

以建筑物和其他土地附着物、建设用地使用权、海域使用权和正在建造的建筑物抵押的，应当

办理抵押登记，抵押权自登记时设立。

2.合同与登记不一致

抵押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。

3.房地一体原则

房地一

体原则

①城市以建筑物抵押的，该建筑物占用范围内的建设用地使用权一并抵押；以建设

用地使用权抵押的，该土地上的建筑物一并抵押。（地随房走，房随地走）

②乡镇、村企业的建设用地使用权不得单独抵押，以乡镇、村企业的厂房等建筑物

抵押的，其占用范围内的建设用地使用权一并抵押。（地随房走，房不随地走）

【注意】实现抵押权后，未经法定程序，不得改变土地所有权的性质和土地用途。

4.新增的建筑物

建设用地使用权抵押后，该土地上新增的建筑物不属于抵押财产。该建设用地使用权实现抵押

权时，应当将该土地上新增的建筑物与建设用地使用权一并处分。但是，新增建筑物所得的价

款，抵押权人无权优先受偿。

【解释】抵押人将建设用地使用权、土地上的建筑物或者正在建造的建筑物分别抵押给不同债

权人的，人民法院应当根据抵押登记的时间先后确定清偿顺序。

5.以划拨方式取得的建设用地使用权

（1）当事人以划拨方式取得的建设用地使用权抵押，抵押人以未办理批准手续为由主张抵押合

同无效或者不生效的，人民法院不予支持。已经依法办理抵押登记，抵押权人主张行使抵押权

的，人民法院应予支持。抵押权依法实现时所得的价款，应当优先用于补缴建设用地使用权出

让金。

（2）抵押人以划拨建设用地上的建筑物抵押，当事人以该建设用地使用权不能抵押或者未办理

批准手续为由主张抵押合同无效或者不生效的，人民法院不予支持。抵押权依法实现时，拍卖、

变卖建筑物所得的价款，应当优先用于补缴建设用地使用权出让金。

【例-判断题】建设用地使用权抵押后，其土地上新增的建筑物属于抵押财产。（ ）

答案：×

解析：建设用地使用权抵押后，该土地上新增的建筑物不属于抵押财产。

【例-单选题】根据物权法律制度的规定，下列物权需要办理登记才能设立的是（ ）。

A.不动产抵押权

B.动产质权

C.土地承包经营权



D.留置权

答案：A

解析：不动产抵押权自办理登记时设立，选项A当选；动产质权自交付时设立，选项B不当选；

土地承包经营权自土地承包经营权合同生效时设立，选项C不当选；留置权的成立条件之一是债

权人占有债务人的动产，选项D不当选。

【考点】动产的抵押（★★★）

1.合同生效设立，登记对抗

以动产抵押的，抵押权自抵押合同生效时设立；未经登记，不得对抗善意第三人。

2.动产抵押合同订立后未办理抵押登记，动产抵押权的效力按照下列情形分别处理：

（1）转让抵押物

抵押人转让抵押财产，受让人占有抵押财产后，抵押权人向受让人请求行使抵押权的，人民法

院不予支持，但是抵押权人能够举证证明受让人知道或者应当知道已经订立抵押合同的除外。

（2）出租抵押物

抵押人将抵押财产出租给他人并移转占有，抵押权人行使抵押权的，租赁关系不受影响，但是

抵押权人能够举证证明承租人知道或者应当知道已经订立抵押合同的除外。

3.以动产抵押的，不得对抗正常经营活动中已经支付合理价款并取得抵押财产的买受人。

【解释】“正常经营活动”，是指出卖人的经营活动属于其营业执照明确记载的经营范围，且

出卖人持续销售同类商品。

【注意】买受人在出卖人正常经营活动中通过支付合理对价取得已被设立担保物权的动产，担

保物权人请求就该动产优先受偿的，人民法院不予支持，但是有下列情形之一的除外：

（1）购买商品的数量明显超过一般买受人；

（2）购买出卖人的生产设备；

（3）订立买卖合同的目的在于担保出卖人或者第三人履行债务；

（4）买受人与出卖人存在直接或者间接的控制关系；

（5）买受人应当查询抵押登记而未查询的其他情形。

【例-多选题】甲公司向乙银行申请贷款，拟采用下列财产提供抵押，其中不需要登记即可设立

抵押权的有（ ）。

A.一艘正在建造的船舶

B.一栋正在建造的大楼

C.一架飞机

D.一辆汽车



答案：ACD

解析：不动产抵押应当办理抵押登记，抵押权自登记时设立，选项B不当选；以动产抵押的，抵

押权自抵押合同生效时设立，未经登记，不得对抗善意第三人。选项A.C.D当选。

【例-单选题】根据《民法典》的规定，以下列财产设定抵押的，抵押权自登记时设立的是（ ）。

A.正在建造的厂房

B.远洋运输船舶

C.未加工的钢管

D.挖掘机

答案：A

解析：以不动产抵押的，抵押权自办理抵押登记时设立。只有选项A是不动产，选项BCD均是动

产。

【考点】抵押物的转让（★★）

1.转让抵押物

（1）抵押期间，抵押人可以转让抵押财产。当事人另有约定的，按照其约定。抵押财产转让的，

抵押权不受影响。

（2）抵押人转让抵押财产的，应当及时通知抵押权人。

【注意】抵押权人能够证明抵押财产转让可能损害抵押权的，可以请求抵押人将转让所得的价

款向抵押权人提前清偿债务或者提存。转让的价款超过债权数额的部分归抵押人所有，不足部

分由债务人清偿。

2.司法解释

（1）未将约定登记

当事人约定禁止或者限制转让抵押财产但是未将约定登记，抵押人违反约定转让抵押财产：

①抵押权人请求确认转让合同无效的，人民法院不予支持；

②抵押财产已经交付或者登记，抵押权人请求确认转让不发生物权效力的，人民法院不予支持，

但是抵押权人有证据证明受让人知道的除外；

③抵押权人请求抵押人承担违约责任的，人民法院依法予以支持。

（2）已经将约定登记

当事人约定禁止或者限制转让抵押财产且已经将约定登记，抵押人违反约定转让抵押财产：

①抵押权人请求确认转让合同无效的，人民法院不予支持；

②抵押财产已经交付或者登记，抵押权人主张转让不发生物权效力的，人民法院应予支持，但

是因受让人代替债务人清偿债务导致抵押权消灭的除外。
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