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E6_A1_88_E8_A2_AB_E5_c36_53765.htm 基本案情： 1996年6

月16日，某银行与螺帽厂、多服公司签订"抵押担保借款合同"

一份，某银行为螺帽厂在两年内提供最高额贷款108万元，螺

帽厂、多服公司均为该笔借款设定抵押并负连带责任，其中

多服公司的抵押物包括818加油站的开票室一间及加油罐等物

，当时杨某任多服公司门市部主任兼管加油站。合同签订后

随即办理了抵押物登记手续，1997年3月，某机械公司与螺帽

厂、多服公司的上级主管部门某镇政府签订租赁协议一份，

由机械公司租赁螺帽厂、多服公司的财产开展经营，租赁期

限至1999年9月止，该协议第三条明确约定：机械公司为了落

实原企业的银行债务，必须与有关银行签订借款手续和还款

计划。1998年1月15日，某银行与螺帽厂、多服公司及机械公

司签订协议一份，载明：借款人螺帽厂于1996年6月16日以螺

帽厂、多服公司设定抵押，作为在某银行的108万元借款的抵

押担保，并进行了登记。根据《担保法》的有关要求，经当

事人四方协定：机械公司承租时，偿还螺帽厂在某银行的借

款，原设定的抵押物继续作为机械公司偿还债务、抵押权人

实现债权的抵押担保。1998年5月11日，螺帽厂被注销，其清

算单位为某镇政府。2000年8月，多服公司更名为物资经营部

。2001年4月30日，物资经营部与杨某签订租赁协议一份，当

时物资经营部事先未征得抵押权人某银行的同意，亦未书面

告知杨某在租赁物上已设定抵押的事实，协议约定：物资经

营部将818加油站出租给杨某经营，并向其提供合法经营手续



和证件，租赁期暂定为两年，每年租赁费为2万元。2001年12

月，因机械公司未能归还借款本息，某银行将机械公司、镇

政府、物资经营部推上被告席，后经法院主持调解达成还款

协议，协议明确某银行对物资经营部设定抵押的财产包括818

加油站的房屋及其他机械设备享有优先受偿权。因机械公司

未能自觉履行还款义务，2002年4月，某银行向法院申请强制

执行，执行过程中，某银行与物资经营部达成协议将抵押物

折价抵偿债务，并办理了有关执行款物交接手续。2002年6

月15日，某银行委托某拍卖行对抵押物进行公开拍卖，拍卖

行刊登了拍卖公告，并于6月22日如期举行拍卖会，环某竞拍

成功，取得了拍卖物品的所有权。2003年4月28日，杨某以物

资经营部、环某作为被告向法院提起诉讼，认为物资经营部

在处分其抵押财产时未能提前三个月通知即通过拍卖的方式

将818加油站的房屋及其他机械设备出售给自己选择的第三人

环某，物资经营部与环某之间显然存在相互串通，侵犯了其

作为承租人应享有的优先购买权，故要求法院确认原告对所

承租的818加油站房屋及其他机械设备享有优先购买权。 本案

在审理过程中，存在着截然不同的两种意见： 第一种意见认

为，本案原告对租赁物享有优先购买权，理由是：优先购买

权是承租人的一项重要权利，无论是在先设定抵押权后成立

租赁权，还是先成立租赁权后设定抵押权的情况下，承租人

的优先购买权都应受到法律的保护，因为承租人的优先购买

权是在同等条件下进行的，并不影响抵押权人实现其债权。

抵押权人的抵押权是价值权，而不是支配权，法律赋予抵押

权人的是从抵押物的交换价值优先受偿的权利，而不是任意

处分抵押物的权利。因此只要承租人的出价与抵押权人出价



相同，抵押权人就只能以抵押物的交换价值清偿自己的债权

。所以承租人的优先购买权和抵押权人行使自己的抵押权并

不冲突。租赁关系不继续存在有可能是影响抵押物的价格从

而损害抵押权人的利益，但是承租人的优先购买权无论如何

都不会影响抵押权人的利益。否认承租人的优先购买权可能

导致抵押权人滥用权利，把抵押物出售给自己选择的第三人

，损害承租人的利益。本案中，抵押人物资经营部在设定租

赁权时，并未书面告知抵押的事实，后在租赁关系存续期间

，未及时通知承租人又将抵押物交由法院给抵押权人折价抵

偿债务，从而侵犯了承租人在同等条件下享有的优先受偿权

。 第二种意见认为，本案原告不享有优先购买权，其理由如

下： 1、所谓承租人的优先购买权，是指在房屋租赁期间，

出租人如欲出卖所租房屋，应当在出卖之前的合理期限内通

知承租人，承租人享有以同等条件优先购买的权利。《中华

人民共和国合同法》第二百三十条对房屋承租人的优先购买

权作了特别规定，优先购买权的设定有利于维护房屋承租人

的居住利益，使承租人有可能获得一个稳定的居所，这是立

法本意所在，本案中租赁物818加油站的房屋及其他机械设备

，乃是一个完整的经营实体，开票室仅是其中一部分，亦属

营业用房，并非典型的房屋租赁，原告据此认为其对整个租

赁物享有优先购买权，缺乏法律依据。 2、从抵押权与租赁

权的关系来看，抵押权和租赁权在性质上是相容的，原则上

应按照两权成立的时间确定两者之间的对抗关系，以抵押财

产出租的，不适用"买卖不破租赁"规则，抵押权优于租赁权

，虽然租赁权具有物权的属性，仍然不能优于担保物权的效

力。 3、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第一款规定：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。据此可以认为：抵押人将抵押财产出租的，如果办理了

抵押物登记，抵押权完全可以对抗租赁权。在抵押权人行使

抵押权时，可以对抵押物协议取得所有权，或将抵押物变卖

、拍卖。取得抵押物所有权的受让人可以终止租赁关系，承

租人不得以租赁权对抗抵押权。综上分析，本案中抵押人物

资经营部的前身多服公司以财产为主债务人借款设定抵押后

，又办理了相应的抵押登记手续，在某银行申请本院强制执

行后，物资经营部与抵押权人协商一致，以抵押物抵偿部分

债务。至此，抵押权人已依法取得物资经营部相关抵押物的

所有权，而所有权是一种绝对权，具有排他性，作为承租人

的原告，在与物资经营部签订租赁协议时，应当知道租赁物

上存在抵押权的事实，而自愿地接受和承担了因抵押权实现

而使租赁权终止的风险，其当然不能以后成立的租赁权与抵

押权相对抗，对租赁物亦不享有优先购买权。 笔者同意第二

种意见。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详

细请访问 www.100test.com 


