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预售房抵押预告登记之优先受偿论

国 凯*

内容提要:就预售房抵押预告登记是否具有优先受偿效力,既有学说与实务多持否定态度。但否

定说未注意到银行于诸多情形无法办理抵押登记,且若开发商完成首次登记后仍承担保证责任,

颇为不公。此外,一味要求银行完成抵押登记亦将招致诉累、浪费司法资源。新近 《担保解释》

第52条转而持肯定立场,可堪赞同。抵押预告登记与抵押登记之利益状态类似,既通过抵押合

同体现当事人意思自治,亦经由登记公示保护交易第三人利益,故肯定优先受偿具有正当性。无

权处分说可为肯定立场提供教义学支持。预告登记时购房者并无设立抵押之处分权,而作为所有

权人之开发商已作出事前同意,从而处分权瑕疵得以补正。基于处分权瑕疵补正之溯及力,此优

先受偿效力溯及至预告登记之日。银行如欲基于抵押预告登记优先受偿,应满足开发商完成首次

登记之要件,但90日失效期间之限定并无必要。

关键词:抵押预告登记 优先受偿 所有权预告登记 抵押登记 无权处分

一、问题的提出

在预售商品房交易中,购房人往往需向银行贷款以支付购房款。为确保此贷款顺利清偿,银

行要求购房人以其购买之预售房设定抵押。然而,房屋尚未建成,相应之不动产登记簿尚不存

在,银行无法进行抵押登记,仅得办理预售商品房抵押权预告登记 (以下简称 “抵押预告登

记”)。由此,若购房者未按期偿还贷款,银行能否仅依抵押预告登记主张就该预售房已设立抵

押权并优先受偿?

依 《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》 (以下简称
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《担保解释》)第52条第1款,若已办理房屋所有权首次登记,且不存在抵押预告登记失效等情

形,法院应认定抵押权自预告登记之日起设立。可见,最高人民法院明确支持抵押预告登记之优

先受偿效力。新近 《不动产登记法 (征求意见稿)》第94条第2款亦明确规定:“……当事人以

预购商品房办理抵押预告登记的,办理不动产首次登记后,抵押权自办理抵押预告登记之日起设

立。”然而,该规定不可谓不创新,因其与既往学说与司法实践反差巨大,学界多认为,抵押预

告登记不可设立抵押权,无从优先受偿。〔1〕最高人民法院曾发布公报案例称抵押预告登记 “非

对系争房屋享有现实抵押权”〔2〕。在以往判决中,最高人民法院多次明确反对抵押预告登记之优

先受偿效力。〔3〕或许在最高人民法院影响下,各地高院亦多持此立场。〔4〕不仅如此,《担保解

释》出台后,许多法院仍未改变立场,如湖南省高级人民法院即在2021年的一则判决中坚持既

往之否定态度。〔5〕不唯如此,亦有学者指出 《担保解释》第52条第1款与物权法原理相悖,应

值商榷。〔6〕否定说之深远影响,可见一斑。

抵押预告登记是否具优先受偿效力,事关房地产与金融行业之有序发展,社会影响深远。《担

保解释》第52条第1款虽转而持肯定立场,但就此立场突变之必要性与正当性,学界尚欠缺细致说

明。且在既往学说多持否定立场之背景下,抵押预告登记之优先受偿效力能否获得教义学理论之支

撑,亦值得深究。故就抵押预告登记优先受偿效力之问题进行研究,自有其现实与理论意义。

二、否定优先受偿之现实困境

(一)银行无法办理抵押登记

第一,现实生活中大量存在开发商已完成首次登记而购房者未办理所有权移转登记之情

形。〔7〕因为 “只有房屋所有权转移登记至买受人名下后,方可具备办理抵押登记的条件”〔8〕,

故若购房者未办理移转登记,即无从以该房屋设立抵押。而且,购房者基于预售房买卖合同对开
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〔8〕

参见孙宪忠、朱广新主编:《民法典评注·物权编 (1)》,中国法制出版社2020年版,第134页;王利明:《论民法

典物权编中预告登记的法律效力》,载 《清华法学》2019年第3期;常鹏翱:《预购商品房抵押预告登记的法律效力》,载 《法
律科学》2016年第6期;庄加园:《预告登记在强制执行程序中的效力》,载 《当代法学》2016第4期。

参见 “中国光大银行股份有限公司上海青浦支行诉上海东鹤房地产有限公司、陈思绮保证合同纠纷案”,载 《最高人

民法院公报》2014年第9期,第36 40页。
参见最高人民法院 (2020)最高法民申57号民事裁定书;最高人民法院 (2019)最高法民申5851号民事裁定书;

最高人民法院 (2019)最高法民申5831号民事裁定书。
参见江苏省高级人民法院 (2015)苏商再提字第00001号民事判决书;四川省高级人民法院 (2019)川民终344号

民事判决书;安徽省高级人民法院 (2015)皖民二终字第00891号民事判决书;福建省高级人民法院 (2017)闽民终184号民

事判决书;吉林省高级人民法院 (2019)吉民终187号民事判决书;湖北省高级人民法院 (2017)鄂民再243号民事判决书。
参见湖南省高级人民法院 (2021)湘民终918号民事判决书。类似观点参见湖北省武汉市中级人民法院 (2021)鄂

01民终1730号民事判决书;海南省第二中级人民法院 (2021)琼97民终649号民事裁定书;浙江省杭州市中级人民法院

(2020)浙01民终9524号民事判决书;河南省郑州市中级人民法院 (2021)豫01民终1639号民事判决书;辽宁省锦州市中级

人民法院 (2022)辽07民终236号民事判决书;河北省承德市中级人民法院 (2022)冀08民再11号民事判决书;广东省汕尾

市中级人民法院 (2022)粤15民终49号民事判决书;山东省枣庄市中级人民法院 (2021)鲁04民终3160号民事判决书。
参见张静:《将有债权处分的法律构造与顺位安排》,载 《法学》2022年第2期;崔建远:《物权:规范与学说———

以中国物权法的解释论为中心》(下册),清华大学出版社2021年版,第262页;尹田:《物权法》,北京大学出版社2022年版,
第182页。

参见最高人民法院 (2019)最高法民申1049号民事裁定书;广东省广州市中级人民法院 (2016)粤01民终4584号

民事判决书;四川省成都市中级人民法院 (2016)川01民终895号民事判决书。
最高人民法院 (2019)最高法民申4607号民事裁定书。
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发商享有办理移转登记之请求权,该权利是否行使、何时行使应由购房者决定。开发商对购房者

并无移转登记请求权,亦无权单方面将房屋移转于购房者。虽有法院以购房者负受领义务为由判

决其办理移转登记,〔9〕但房屋受领义务系不真正义务,应无法强制履行。〔10〕

此外,尚有合同相对性问题。实务中往往系银行对购房者提起诉讼,而银行非买卖合同当事

人,无权请求购房者办理移转登记。〔11〕有观点认为银行有代位权,若购房者未行使权利,银行可

要求开发商办理移转登记。〔12〕但此观点值得探讨。从代位权客体看,购房者对开发商享有之移转

登记请求权系特定物债权而非金钱债权,能否适用代位权规则即有疑问。有观点主张非金钱债权亦

不妨作为代位权客体,同时原则上要求债权人之债权与债务人之债权内容相同。〔13〕而银行对购房

者享有办理抵押登记请求权,与购房者对开发商之权利内容并不相同,故代位权规则无从适用。

第二,开发商完成首次登记而尚未移转登记于购房者之时,若该房屋被债权人查封,银行亦无

法完成抵押登记。就此可区分该房屋被查封之原因分别说明。具体而言,该房屋既可能作为开发商

之责任财产被开发商之债权人查封,亦可能作为购房者之责任财产被购房者之债权人预查封。

一方面,在被开发商之债权人查封情形,购房者可基于所有权预告登记提出执行异议。在具

备所有权登记条件时,购房者可要求解除查封、排除强制执行。〔14〕然应注意,即便在解除查封、

排除强制执行后,购房者仍可能拒绝办理移转登记。前已述及,此时银行即无法办理抵押登记。

另一方面,在被购房者之债权人预查封情形,银行无权以抵押预告登记为由主张解除查封、

排除强制执行。〔15〕从文义看,《执行异议复议规定》第30条系针对所有权预告登记而非抵押预

告登记。〔16〕而且,即便现实取得抵押权,银行亦无权作此主张。〔17〕举重以明轻,仅办理抵押

预告登记时,银行更无此权利。〔18〕此外,银行在预查封期间亦无法完成抵押登记。最高人民法

院明确规定,在预查封期间不得办理转让、抵押等登记手续。〔19〕可能之例外为由开发商移转登

记于购房者名下。〔20〕从规范目的看,预查封系为保护债权人利益而设,〔21〕由开发商移转于购

·801·

〔9〕

〔10〕
〔11〕
〔12〕

〔13〕

〔14〕

〔15〕

〔16〕

〔17〕
〔18〕
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参见湖南省常德市中级人民法院 (2017)湘07民终1567号民事判决书;安徽省芜湖市中级人民法院 (2016)皖02
民终893号民事判决书。

参见王洪亮:《<民法典>中给付障碍类型的创新与评释》,载 《西北师大学报 (社会科学版)》2020年第6期。
参见江苏省高级人民法院 (2017)苏民终404号民事判决书。
参见司伟:《预购商品房抵押权预告登记权利保护的法律基础与路径选择》,载 《人民司法 (案例)》2016年第14

期。类似观点参见广东省肇庆市中级人民法院 (2017)粤12民终1405号民事判决书。
典型如同一房屋之连环买卖。参见龙俊:《民法典中的债之保全体系》,载 《比较法研究》2020年第4期;韩世远:

《债权人代位权的解释论问题》,载 《法律适用》2021年第1期。
参见 《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

30条。
江苏省高级人民法院以 《执行异议复议规定》第30条为依据认为工行城西支行可排除其他法院对办理了抵押预告登

记的房屋的执行行为。参见江苏省高级人民法院 (2017)苏民终404号民事判决书。
参见蔡虹、邓沁婷:《预告登记权利人 “排除异议”的判定———以 <异议复议规定>第30条为中心》,载 《河北法

学》2020年第5期。
参见 《最高人民法院关于适用 <中华人民共和国民事诉讼法>的解释》(以下简称 《民诉法解释》)第508条第2款。
参见程啸:《论抵押权的预告登记》,载 《中外法学》2017年第2期。实务观点参见最高人民法院 (2019)最高法民

申1049号民事裁定书。
参见 《最高人民法院、国土资源部、建设部关于依法规范人民法院执行和国土资源房地产管理部门协助执行若干问

题的通知》(以下简称 《协助执行通知》)第22条。
参见 《协助执行通知》第16条。
参见葛行军、范向阳:《<关于人民法院执行和国土资源房地产管理部门协助执行若干问题的通知>的理解与适用》,

载 《人民司法》2004年第4期。
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房者名下并无损于债权人利益。然而,可办理移转登记并不意味着银行可办理抵押登记。既然抵

押预告登记不能设立抵押权,若预查封之后仍可办理抵押登记,即意味着该房屋在查封期间新增

权利负担,必然对债权人造成不利,与预查封之规范目的相悖。〔22〕因此,在房屋被购房者之债

权人预查封情形,银行亦无法办理抵押登记。〔23〕

(二)开发商无法解除保证责任

现实中银行往往要求开发商为购房者之贷款债务提供连带保证担保,并约定在银行完成抵押

登记时保证责任解除。合同订立时抵押登记能否完成尚未可知,故此约定系附有解除条件。〔24〕

在开发商完成首次登记后,若购房者未办理移转登记,银行即无法办理抵押登记,保证责任

之解除条件未能成就。但完成首次登记后,购房者是否办理所有权移转登记及抵押登记,非开发

商所能控制,此时仍要求开发商承担保证责任,恐有苛责之嫌。在开发商完成所有权移转登记

后,要求开发商承担保证责任更不合理。因为其后购房者是否办理抵押登记,开发商无从干涉。

有观点试以 “恶意阻止条件成就”为由解除开发商之保证责任。〔25〕因为银行本可请求购房者办

理抵押登记,其却要求开发商承担保证责任。然而,在规范层面能否将银行之行为认定为 “恶

意”,尚存疑问。学理上认为,若所附条件为随意条件,即条件成就与否取决于当事人之意志或

行为,则不得拟制条件成就,以免过分限制行为人自由。〔26〕而是否办理抵押登记本就为银行基

于抵押合同享有之权利,是否行使应属自由。此外,即便银行有配合办理抵押登记之义务,亦应

以抵押人给付义务之提出为必要。〔27〕因此,除非可证明购房者积极办理抵押登记而银行怠于配

合,否则难以认定银行系 “恶意阻止条件成就”。〔28〕可见,银行未完成抵押登记而要求开发商承

担保证责任时,开发商难以解脱。

(三)招致诉累、浪费司法资源

银行作为抵押合同之权利人,可依该合同请求购房者办理抵押登记。正是在此意义上,有观

点认为若购房人怠于办理抵押登记,银行如欲行使优先受偿权,应先要求购房人协助办理登

记。〔29〕在房屋移转登记后,银行确可依抵押合同起诉购房者请求办理抵押登记。若银行取得胜

诉判决,则需携该判决至登记部门办理抵押登记。银行如欲实现抵押权,还需再次向法院起诉,

要求拍卖该房并优先受偿。由此可见,若购房者不配合办理抵押登记,银行至少需向法院提起两

次诉讼才可实现其债权,费时费力。如法院所言,此做法 “付出的税费成本与诉讼成本过高,加

大守约方成本付出与银行业金融风险”〔30〕。而且,这也将增加法院工作量,浪费司法资源。最高
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〔22〕

〔23〕

〔24〕
〔25〕

〔26〕
〔27〕
〔28〕
〔29〕

〔30〕

参见广东省广州市中级人民法院 (2017)粤01民终20649号民事判决书;山东省泰安市中级人民法院 (2018)鲁09
民终1645号民事判决书。

在购房者已经取得房屋所有权后,结论亦无不同,故不赘述。相同观点参见江苏省镇江市中级人民法院 (2020)苏

11民终2891号民事判决书。
参见北京市高级人民法院 (2019)京民申859号民事裁定书;江苏省高级人民法院 (2018)苏民再100号民事判决书。
参见江苏省高级人民法院 (2018)苏民再100号民事判决书;甘肃省兰州市中级人民法院 (2021)甘01民终146号

民事判决书;四川省成都市中级人民法院 (2021)川01民终8509号民事判决书。
详见翟远见:《<合同法>第45条 (附条件合同)评注》,载 《法学家》2018年第5期。
参见黄茂荣:《债务不履行与损害赔偿》,厦门大学出版社2014年版,第126页。
参见江苏省镇江市润州区人民法院 (2020)苏1111民初426号民事判决书。
参见章诗迪:《民法典视阈下抵押权预告登记效力再探讨———中国光大银行股份有限公司上海青浦支行诉上海东鹤房

地产有限公司、陈思绮保证合同纠纷案评析》,载 《苏州大学学报 (法学版)》2020年第4期。实务类似说理参见最高人民法

院 (2015)民申字第766号民事裁定书。
四川省南充市中级人民法院 (2019)川13民终1461号民事判决书。
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人民法院就此明确指出:“在未办理抵押登记的情况下,直接对抵押人提起诉讼,请求行使抵押

权,如果此时一概驳回诉讼请求,要求其先办理抵押登记才能行使抵押权,则必将引起诉累……

必然导致一个纠纷多次审理。”〔31〕

或有论者反驳,仅订立抵押合同而未办理抵押登记时,银行如欲取得抵押权,本应完成上述

流程,银行未负担更多成本。然而,虽然同样未办理抵押登记,订立抵押合同并进行预告登记的

银行相较于仅订立抵押合同时应获得更强保护。而且,仅进行预告登记非其本愿,因为实践中对

预售房无法办理抵押登记。事实上,银行并非不愿取得抵押权,否则根本不必大费周章与购房者

办理预告登记,更不必在要求开发商承担保证责任时一并约定解除条件。相较于债权性质之保

证,抵押权之效力显然更为强大,银行当然倾向于取得抵押权。实务中有银行即指出:“商品房

按揭贷款是重要的房地产金融产品,需要合法有效的抵押品予以保障,而买受人所购商品房,无

疑是最佳选择。”〔32〕可见,若坚持要求银行完成抵押登记始得优先受偿,将给当事人带来不必要

之诉累,亦将浪费司法资源。

欲破解此种不合理局面,肯定银行可基于抵押预告登记设立抵押权即成必要。具体而言,若

房屋尚处于开发建设中或尚未完成首次登记,银行可要求开发商承担保证责任;而在首次登记完

成后,银行即可取得房屋抵押权,同时开发商之保证责任因解除条件成就而消灭。〔33〕如此,应

可实现二者之妥当衔接、兼顾银行与开发商之利益。

有法院指出,开发商自愿提供连带责任保证并同意将银行办理抵押登记作为解除条件,自应

遵守约定而不必特别保护。〔34〕然而,对此约定之解释不应拘泥于文字表述,而应立足于当事人合

同订立之目的、探求其真意。前已述及,银行之所以要求开发商承担保证责任,系未取得抵押权前

为其贷款债权提供保障。因此,若肯定银行可基于抵押预告登记设立抵押权,自无必要继续要求开

发商承担保证责任。此做法不仅合于合同目的,更可实现当事人之利益平衡,是为更优选择。〔35〕

三、优先受偿之正当性

(一)与抵押登记之利益状态类似

1.反面推论之误用

有法院援引 《民法典》第402条作 “反面推论”,〔36〕即仅在抵押登记完成时才能成立抵押

权,而抵押预告登记不同于抵押登记,故不得优先受偿。就反面推论而言,其意味着 “制定法
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〔31〕

〔32〕
〔33〕

〔34〕
〔35〕

〔36〕

最高人民法院民事审判第二庭编:《最高人民法院民法典担保制度司法解释理解与适用》,人民法院出版社2021年

版,第457页。
广东省肇庆市中级人民法院 (2017)粤12民终1405号民事判决书。
参见浙江省高级人民法院 (2016)浙民申390号民事裁定书;山东省青岛市中级人民法院 (2021)鲁02民终4373

号民事判决书;上海市第二中级人民法院 (2015)沪二中民六 (商)终字第520号民事判决书。
参见青海省高级人民法院 (2020)青民终301号民事判决书。
参见四川省成都市中级人民法院 (2021)川01民终16469号民事判决书;山东省威海市中级人民法院 (2021)鲁10

民终1631号民事判决书;广东省佛山市中级人民法院 (2021)粤06民终12774号民事判决书;广东省广州市中级人民法院

(2021)粤01民终20561号民事判决书;湖南省益阳市中级人民法院 (2022)湘09民终1027号民事判决书。
参见最高人民法院 (2019)最高法民申4607号民事裁定书;吉林省高级人民法院 (2019)吉民终187号民事判决书。
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(只)对事实构成A赋予了法律后果R,因此R不适用于其他事实构成”〔37〕。而 “只有当立法者

有意或根据制定法目的命令只能将法律后果R适用于构成要件A时,这种反面推论才能被正当

化。是否如此,首先要借助解释来査明。”〔38〕在现行法中是否仅能依据抵押登记才可设立抵押

权,非无疑问。如在不动产让与担保场合,当事人并未进行抵押登记而仅办理所有权移转登记,

最高人民法院亦认可其优先受偿效力。〔39〕此一反例即可证明前述反面推论不能成立。

2.意思自治之尊重

在不动产抵押权设立中,包含双层利益关系。第一层涉及抵押人与抵押权人,第二层则涉及

交易第三人特别是抵押人之其他债权人。其中,第一层利益关系仅具有相对性,故应为其意思自

治领域。双方通过订立表达其意愿之抵押合同以调整其利益状态,自属正当。与抵押登记场合相

同,在抵押预告登记关系中,同样存在作为抵押人的购房者与作为抵押权人的银行所订立之抵押

合同,此种利益安排亦属当事人意思自治之产物。〔40〕

3.交易安全之维护

抵押物亦属于债务人之责任财产,其他债权人自然有权要求以该抵押物实现其债权。〔41〕若

抵押权人能就抵押物 “优先”受偿,即意味着此内部约定能够对抗该债务人之其他债权人,内部

约定公开化即成必要。〔42〕立法者所提供之技术手段为登记公示。经由登记系统,抵押人与抵押

权人之内部约定得以公开,其他债权人之利益亦可兼顾。〔43〕不无疑问的是,就公示而言,抵押

预告登记与抵押登记能否作相同评价。

首先,许多法院未意识到抵押合同已通过抵押预告登记予以公示之事实。从逻辑上讲,既然

法院认可预告登记后的抵押合同取得诸如排他、对抗、优先顺位等债权保全效力,〔44〕必然意味

着抵押合同已经公示,否则无正当理由对第三人产生效力。有法院虽否认抵押预告登记可设立抵

押权,但已承认 “第三人可通过抵押权预告登记情况知悉不动产将来可能设立抵押权,故其实际

已具备一定的公示效力”〔45〕。亦有学者指出,第三人可经由预告登记识别可能存在之交易风

险。〔46〕由此,抵押预告登记亦可公示,应无异议。

还有观点称,抵押预告登记虽可起公示作用,但其与抵押登记公示之程度存在差异。如有

法院虽认可 “第三人可通过抵押权预告登记情况知悉不动产将来可能设立抵押权”,但同时谨

慎指出抵押预告登记仅 “具备一定的公示效力”,从而对抵押预告登记与抵押登记之法律效果
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〔37〕
〔38〕
〔39〕
〔40〕

〔41〕
〔42〕
〔43〕
〔44〕

〔45〕

〔46〕

〔德〕卡尔·拉伦茨:《法学方法论》,黄家镇译,商务印书馆2020年版,第490页。
前引 〔37〕,卡尔·拉伦茨书,第490 491页。
参见崔建远:《对非典型担保司法解释的解读》,载 《法治研究》2021年第4期。
参见江苏省高级人民法院 (2019)苏民申1765号民事裁定书;浙江省高级人民法院 (2016)浙民再142号民事判决

书;湖北省高级人民法院 (2017)鄂民再243号民事判决书。
参见湖北省武汉市中级人民法院 (2018)鄂01民终5328号民事判决书。
参见常鹏翱:《<民法典>中真实物权的判断标准》,载 《浙江工商大学学报》2020年第5期。
参见黄薇主编:《中华人民共和国民法典物权编解读》,中国法制出版社2020年版,第666页。
参见贵州省高级人民法院 (2019)黔民终547号民事判决书;黑龙江省高级人民法院 (2017)黑民再51号民事判决

书;江苏省高级人民法院 (2015)苏商再提字第00001号民事判决书;四川省高级人民法院 (2019)川民终344号民事判决书。
山东省青岛市中级人民法院 (2017)鲁02民终1459号民事判决书。类似观点参见李玉林:《<民法典>预告登记制

度的司法适用———以效力问题为中心》,载 《法律适用》2021年第8期。
参见前引 〔1〕,王利明文。
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予以区分。〔47〕但是,依 《不动产登记暂行条例实施细则》第66条第1款、第78条第1款,当

事人在申请办理抵押登记与预购商品房抵押登记时,均应当提交 “抵押合同与主债权合同”等必

要材料,就此二者并无不同。而且,依 《不动产登记资料查询暂行办法》第21条第3项,有买

卖、租赁、抵押不动产意向之交易第三人或者拟就不动产提起诉讼、仲裁等的利害关系人均可提

交法定材料申请查询 “不动产是否存在抵押权登记、预告登记”等情况,亦未将二者作区别对

待。由此可知,抵押预告登记与抵押登记之公示程度不存在差异。

总之,抵押预告登记与抵押登记均可发挥公示功能以将内部约定公开化,从而保护交易第

三人利益。既然如此,银行与购房者订立抵押合同并通过抵押预告登记予以公示后,应可取得

抵押权。已有许多法院持此立场:“吴娜芬以其购买的位于厦门市世侨中心6层02单元的房产

为讼争贷款提供抵押担保,该约定系双方当事人的真实意思表示,符合意思自治原则,而且并

未违反法律法规的强制性规定。吴娜芬并与交行厦门分行办理了抵押预告登记手续,该预告登

记手续通过在房产管理部门登记的方式对外进行了明确清楚的公示。因此预告抵押登记可以产

生优先受偿的效力。”〔48〕此种裁判立场既尊重抵押双方之意思自治,亦无损于交易第三人之利

益,颇值赞同。

(二)预告登记规则不可适用

1.抵押预告登记非预告登记之规范对象

虽有观点以 《民法典》第221条第1款为据否定抵押预告登记之优先受偿效力,但该规定实

为规范所有权预告登记而设。该款第1句虽在文义上将抵押预告登记纳入射程范围,但立法者在

制定该规范时,仅考量了预售房买卖合同中的利益状态。〔49〕具体而言,在预售房交易中,购房

者与开发商所订立之买卖合同为法律上之债权行为,开发商仅负担交付并移转所有权之给付义务,

购房者能否取得房屋所有权尚未可知。而立法者认为,购房者应获更优之法律地位,因其购买房屋

以供居住关涉基本生存权利,故对此债权之实现提供特殊保护。其保护手段为,购房者可基于预售

房买卖合同设定所有权预告登记,限制开发商对该房屋之转让、抵押等处分行为。可见,《民法典》

第221条第1款系以预售房买卖合同为预设规范对象,其规范目的在于保护购房者利益。

然而,在抵押预告登记场合,所涉主体并非开发商、购房者双方,而系银行与购房者。权利

人亦非买卖合同之购房者,而系抵押合同之银行。就此而言,二者所涉之利益主体与法律关系并

不相同。此外,若开发商提供阶段性保证,将涉及开发商、购房者、银行三方主体,存在预售房

抵押合同、阶段性保证合同等多重法律关系。此时,规范预售房买卖合同利益状态的所有权预告

登记规则更无从适用。可见,抵押预告登记关系并非其预设对象,不能径直依 《民法典》第221
条第1款否定抵押预告登记之优先受偿效力。
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〔47〕

〔48〕

〔49〕

参见山东省青岛市中级人民法院 (2017)鲁02民终1459号民事判决书。类似观点参见广东省广州市中级人民法院

(2019)粤01民终21200号民事判决书。
福建省厦门市中级人民法院 (2016)闽02民终3934号民事判决书。类似观点参见安徽省高级人民法院 (2014)皖

民二终字第00780号民事判决书;山东省青岛市中级人民法院 (2014)青金商终字第210号民事判决书;浙江省温州市中级人

民法院 (2018)浙03民终5108号民事判决书;黑龙江省哈尔滨市中级人民法院 (2015)哈民三商初字第137号民事判决书;
湖南省常德市中级人民法院 (2016)湘07民终1535号民事判决书。

参见前引 〔43〕,黄薇主编书,第41 42页。
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2.预告登记规则不可类推适用于抵押预告登记

虽然立法者未将抵押预告登记作为预设规范对象,但若得以类推适用所有权预告登记之法效

果,亦可否定抵押预告登记之优先受偿效力。在预售房买卖中,若开发商已办理首次登记,除非

基于购房者自身原因 (如购房者之债权人查封该房屋)而无法办理移转登记,购房者必将取得房

屋所有权,毕竟开发商之再处分行为已受严格限制。〔50〕而在抵押预告登记场合,银行可能基于

种种非自身原因无法设立抵押权,典型如购房者未办理所有权移转登记,〔51〕又如购房者拖欠债

务使房屋被其债权人查封。〔52〕可见,相较于预售房买卖中的购房者,银行所处状态更为不利,

其物权之实现面临更大障碍。而且,从保护目的与保护手段的配置关系看,抵押预告登记与所有

权预告登记之保护效果相差甚大。对购房者施以处分限制,对于银行抵押权之设立与实现,既无

必要、亦无助益。因此,抵押预告登记与所有权预告登记之利益状态并不相同,无法类推适用

《民法典》第221条第1款否定抵押预告登记之优先受偿效力。

(三)无悖于物权法定原则

有法院强调,认可银行基于抵押预告登记设立抵押权将违背物权法定原则,〔53〕亦有我国学

者持此观点。〔54〕不过,此种观点应系误解。依学者总结,所谓物权法定原则,其基本含义为

“物权的类型和内容应该由法律明确规定”〔55〕。其中,类型强制系指当事人所设定之物权种类应

为实证法既有物权类型之一,内容强制则为当事人所设定物权之内容应依实证法之规定而确

定。〔56〕就以抵押预告登记设立抵押权而言,其与物权法定原则并不相悖。因为其所设立者即为

抵押权,当然属于实证法既有之物权类型,且优先受偿作为抵押权之效力内容,亦有实证法之依

据。因此,以抵押预告登记设立抵押权,并无悖于物权法定原则。

四、抵押预告登记之学理构造

(一)既有学理之分析

1.附条件法律行为说

该说认为,既然购房者取得所有权系银行设立抵押权之前提条件,则在购房者怠于办理移转

登记时,应认定购房者之行为悖于诚信,故可拟制为购房者已办理移转登记而取得所有权,即银

行设立抵押权之前提条件视为已经成就,银行由此可取得抵押权。〔57〕虽然此种主张颇为流行,

但其无法成立。
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参见马强伟:《预查封制度质疑及物上期待权的执行》,载 《法学》2019年第10期。
参见浙江省台州市中级人民法院 (2015)浙台商终字第655号民事判决书。
参见广东省广州市中级人民法院 (2017)粤01民终20649号民事判决书。
参见湖北省高级人民法院 (2017)鄂民再243号民事判决书;广东省广州市中级人民法院 (2017)粤01民终14465

号民事判决书;四川省成都市中级人民法院 (2020)川01民终1907号民事判决书。
参见张双根:《商品房预售中预告登记制度之质疑》,载 《清华法学》2014年第2期;前引 〔29〕,章诗迪文。
孙宪忠:《中国物权法总论》,法律出版社2018年版,第283页。
参见前引 〔55〕,孙宪忠书,第284 285页。
参见湖南省常德市中级人民法院 (2017)湘07民终1567号民事判决书;四川省成都市中级人民法院 (2021)川01

民再52号民事判决书。
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首先,从意思自治角度来看,当事人之所以就法律行为附以条件,系以将来之不确定事件控

制该法律行为之生效或失效。〔58〕而在银行与购房者订立抵押合同时,双方并非意欲使该抵押合

同暂不生效而待某条件实现时始得生效,而是希望合同订立后即时生效。〔59〕

其次,若认可物权行为之独立性,似乎不妨解释为抵押合同已经即时生效,而设立抵押权之处

分行为则以购房者取得所有权或处分权作为银行取得抵押权之生效条件。然而,购房者享有所有权

或处分权本就为银行取得抵押权之法定生效要件,当事人就此约定与否,并无影响。依学界通说,

法律行为所附之条件以意定条件为限,并不包括法定条件。〔60〕就此,司法实践亦多予以认可。〔61〕

再次,即便认可法律行为不妨附法定条件,〔62〕亦无从适用意定条件之拟制成就规则。因为购

房者是否办理移转登记并取得所有权或处分权,不仅影响银行之抵押权设立,更关乎交易第三人之

利益。〔63〕具体而言,该商品房上是否存在抵押权事关第三人之交易活动是否能顺利进行,而购房

者何时违反诚信怠于办理移转登记具有时间上之不确定性,且交易第三人对于购房者何时存在违反

诚信之行为并无法知悉。就此而言,若将购房者怠于办理移转登记之违反诚信行为拟制为已经办理

移转登记,且银行可据此取得抵押权,而交易第三人又无法判断抵押权何时成立,恐置第三人于不利。

因此,附条件法律行为说无法作为支撑抵押预告登记优先受偿之理论基础。

2.不动产期待权说

依不动产期待权说,在办理移转登记前购房者尚未取得房屋之所有权,但其已基于买卖合同

享有对该房屋之期待权。此期待权虽非完整之权利形态,但已具备完整权利之部分效力。购房者

既然享有期待权,自可将此期待权处分于他人,故购房者可将该期待权设定抵押于银行,银行即

取得对该期待权之抵押权。〔64〕此种理论构造看似顺畅,实则无法成立。

首先,购房者之期待权能否处分,非无疑问。最高人民法院虽认可所有权预告登记之权利人

(购房者)可取得物权期待权,但亦明确指出此期待权仅具备 “对抗所有权人和第三人的物权效

力”〔65〕,未认可此权利可予处分。而且,其所预设之情境为,该房屋作为开发商之责任财产被查

封,购房者作为所有权预告登记之权利人提出异议。〔66〕最高人民法院之所以认为此时具有对抗

效力,不过意味着所有权预告登记之实体法效力在执行程序中的自然延续,故其称 “执行程序

中,对预告登记权利人的物权期待权也应依法予以保护”〔67〕。由此可知,最高人民法院援引物权
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参见朱庆育:《民法总论》,北京大学出版社2016年版,第126页。
参见广东省广州市中级人民法院 (2019)粤01民终21200号民事判决书;吉林省通化市中级人民法院 (2020)吉05

民终710号民事判决书。
参见前引 〔26〕,翟远见文。
参见湖北省武汉市中级人民法院 (2018)鄂01民终5521号民事判决书;辽宁省丹东市中级人民法院 (2019)辽06

民终2172号民事判决书。
偶有持此观点者,参见冯洁语:《论法定条件的教义学构造》,载 《华东政法大学学报》2018年第5期。
参见前引 〔26〕,翟远见文;前引 〔62〕,冯洁语文。
参见江苏省徐州市中级人民法院 (2014)徐商终字第0488号民事判决书;四川省乐山市中级人民法院 (2021)川

11民初2号民事判决书。
江必新、刘贵祥主编:《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理解与适用》,人民法

院出版社2015年版,第440页。
参见前引 〔65〕,江必新、刘贵祥主编书,第438页。
前引 〔65〕,江必新、刘贵祥主编书,第440页。
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期待权理论系为保护购房者顺利取得房屋所有权,并无允许其处分该期待权之意图。

其次,虽然德国学理上认为期待权可以处分,〔68〕但我国法中的期待权与德国法中的期待权

并不具可比性,故无法经由德国学理推出我国法中的期待权亦可处分之结论。在德国法中,期待

权取得之要件颇为严格。对于不动产交易而言,期待权之取得不仅要求当事人双方达成所有权移

转合意 (物权合意),且应向登记部门提出登记申请,并需达致登记部门无法驳回之程度。〔69〕此

际当事人双方已完成为移转所有权所需之各项要求,仅待登记部门完成登记流程即可。〔70〕而且,

依德国 《土地登记簿法》第17条之规定,若有数个针对同一权利之登记申请,先申请者优先办

理。此即意味着即便出卖人之后又将该不动产出卖于他人并申请办理所有权移转登记,后手买受

人亦无法优先取得所有权。由此可见,在德国法中,只有受让人之 “法律地位不能为交易对方单

方恣意地挫败”时,其才取得期待权。〔71〕

有观点称,我国的所有权预告登记可排除开发商之处分行为,故与德国法中申请所有权登记

功能类似,买受人亦可享有期待权。〔72〕但我国预售房交易中购房者之法律地位并不稳固,其能

否顺利取得所有权尚难确定。其一,购房者虽可基于所有权预告登记排除开发商之再处分行为,

但所有权如欲确定地移转于购房者名下,尚需购房者积极主张其移转所有权之权利。前已述及,

现实交易中大量存在购房者怠于主张登记之情形,此时所有权自然无法移转。其二,所有权预告

登记具有时效性,《民法典》第221条第2款为所有权预告登记设定了90日的消灭期间。此期间

经过时,所有权预告登记即归于消灭,购房者将无权排除开发商之再处分行为。其三,所有权预

告登记具有从属性。若商品房买卖合同被认定为无效或被撤销,所有权预告登记亦随之失效,此

时购房者同样无权排除开发商之再处分行为。〔73〕其四,德国与我国的物权变动模式存在差异。

德国采物权行为独立性与无因性,即便买卖合同存在效力瑕疵,所有权移转行为之效力亦不受影

响。在登记程序完成后,买受人即可取得所有权。而在采债权形式主义的我国,若买卖合同存在

效力瑕疵,则买受人根本无法取得所有权。〔74〕可见,在我国法中,若买卖合同无效或被撤销,

不仅所有权预告登记随之失效,更重要的是买受人根本不可能取得所有权。由此可知,与德国相

比,我国办理所有权预告登记的买受人的法律地位更不稳固,而与前述 “应向登记部门提出登记

申请”之要求则差距更大。因此,德国学理不可当然适用。

可见,不动产期待权亦无法作为支撑抵押预告登记优先受偿之理论基础。

(二)无权处分说的提出

1.抵押权设立系无权处分

抵押权之设立系属物权变动行为,应以购房者有处分权为必要,否则权利变动无从发生。与
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参见张静:《论条件的溯及效力与即时效力》,载 《中外法学》2021年第5期。
参见庄加园:《不动产买受人的实体法地位辨析———兼谈 <异议复议规定>第28条》,载 《法治研究》2018年第5

期;前引 〔50〕,马强伟文。
参见前引 〔69〕,庄加园文。
参见前引 〔69〕,庄加园文。
参见前引 〔50〕,马强伟文。
参见前引 〔69〕,庄加园文。
即便采有因性原则,结论亦无不同。
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现房交易相比,预售房交易之特殊性有二:第一,购房者在与银行订立抵押合同时,该房屋尚未

建造完成,抵押之物既未存在,开发商与购房者均无处分权;〔75〕第二,《担保解释》第52条第

1款以开发商完成首次登记为要件,但在仅完成首次登记而未进行移转登记时,购房者同样未取

得房屋所有权。可见,购房者为银行设立抵押权之行为应系无权处分。

有法院认为购房者系有权处分,其主要理由为,依 《民法典》第395条第1款第5项,债务

人有权以正在建造之建筑物为他人设立抵押权。〔76〕但此观点不能成立。购房者与银行在抵押合

同中所约定之内容为购房者将其取得之房屋抵押给银行,银行之意愿亦为以该房屋而非以尚未完

成之在建建筑物设定抵押权。最高人民法院即明确指出:“预购商品房抵押中,抵押财产并非正

在建造的商品房。”〔77〕因此,将抵押物认定为在建建筑物将违背当事人之意思自治。而且,依立

法者所述,之所以认可在建建筑物亦可抵押,系为解决建设者融资难题,从而保障工程顺利完

工,〔78〕并无允许购房者抵押之意图。因此,认为购房者系有权处分在建建筑物之观点无法成立。

2.处分权瑕疵补正:开发商之事前同意

依 《民法典》第395条第1款,债务人应以其有权处分之财产设定抵押权。就此而言,抵押

权设立之物权效果如欲发生,无处分权之瑕疵即须补正。若行为人嗣后取得所有权或处分权,物

权变动自可发生。故购房者取得所有权后,银行即可取得抵押权。然而,正是此种构造使得银行

对未办理移转登记之购房者无可奈何。况且,此构造与 《担保解释》第52条第1款所设开发商

完成首次登记之要件不符。除此之外,学理上认为若能得到有处分权人之事前同意或事后追认,

物权变动亦可发生。〔79〕相较而言,事前同意之路径在此处更具解释力。此处将面临如下问题:

其一,谁是有处分权人;其二,如何认定事前同意之存在。

首先,虽然在订立抵押合同、办理抵押预告登记之时,房屋尚不存在,开发商及购房者均无

处分权,但依 《民法典》第231条,随着房屋之开发建设完毕,开发商原始取得房屋所有权。而

依 《民法典》第232条,及至开发商完成首次登记时,开发商即取得法律上之所有权。是故,此

时开发商系对该房屋有处分权之人。

不仅如此,在抵押合同订立时,开发商已作出事前同意购房者处分房屋之意思表示。依 《民

法典》第140条第1款,意思表示可依明示或默示作出。默示意思亦被称为 “间接意思”或 “可

推断意思”,即意思表示可由行为人所实施之某项行为间接推断得出。〔80〕通常而言,开发商之同

意意思虽非明示,但可依默示行为推出。〔81〕首先,在现实交易中,开发商同样参与抵押合同之
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华法学》2017年第4期。
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订立过程,自始知悉购房者以将来取得之房屋设立抵押权。开发商未作反对意思,而且积极促成

交易进行。其次,开发商主张不承担保证责任,而抵押权设立与保证责任系前后承接关系,亦可

推断开发商存在同意设立抵押权之意思。事实上,实务中多有开发商直接主张银行可取得抵押权

的情形。〔82〕

而且,此种解释构造亦完全符合当事人之利益状态。第一,其并不会损害开发商利益,因为

开发商并未负担更多义务。事实上,开发商可因此获益,银行既已取得抵押权,开发商之保证责

任即可解除。第二,对于银行而言,即便购房者怠于移转登记或房屋被查封,银行亦可取得抵押

权并优先受偿。第三,此构造亦不会给购房者带来不利益。既然纠纷系因购房者未能按期偿还贷

款债务所起,则其无论如何无法终局保有房屋之所有权。即便由开发商承担保证责任,亦复如

是,因为此时开发商所取得之购房款被银行悉数追回,开发商将解除与购房者之买卖合同,购房

者无法取得房屋。准此,即可认定开发商事前同意之存在。

有法院认为即便开发商尚未完成首次登记,银行亦可取得抵押权并优先受偿。〔83〕然而,在

开发商完成首次登记之前,开发商尚未取得房屋所有权,购房者之处分瑕疵并未补正,故无从发

生权利变动,银行不能取得抵押权。此时银行可要求开发商承担连带保证责任,以担保其贷款债

权之实现。

3.抵押预告登记不应因期间经过而失效

《担保解释》第52条第1款就抵押预告登记施以90日失效期间之限定,但此限定并不合

理。其一,既然银行已于首次登记完成时取得抵押权,是否有必要施以失效期间之限定? 在所

有权预告登记中,购房者能否取得房屋所有权系于购房者是否主张权利。而在抵押预告登记

中,银行能否取得抵押权之关键在于开发商是否完成首次登记。故在逻辑上,银行并无怠于行

使权利之可能,自无设定失效期间以督促其行使权利之必要。最高人民法院已指出立法者在规

定预告登记时未虑及抵押预告登记之特殊性,〔84〕却又认为抵押预告登记如所有权预告登记一

般存在失效期间,其间逻辑难以成立。其二,若施以失效期间之限定,则期间经过之法效果如

何,即成难题。在首次登记完成后至失效期间经过前,银行本已取得抵押权,则期间经过后,

是否意味着其所取得之抵押权归于消灭? 进而,权利人是否必须办理抵押登记后才能重新取得

抵押权? 其三,最高人民法院将预告登记权利人主观上知道或应当知道作为失效期间之计算始

点,〔85〕亦值得怀疑。权利人是否取得抵押权系于这一极具不确定性之主观状态,恐难与抵押权

之物权特性相合。更重要的是,最高人民法院忽视了交易第三人利益之保护。由于抵押预告登记

是否失效关涉抵押权之设立,而第三人对此失效期间何时起算或结束并无知悉途径,故其无法判

断该标的物上是否存在抵押权。因此,90日失效期间之限定不合理,抵押预告登记不应因期间

经过而失效。
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〔82〕

〔83〕

〔84〕
〔85〕

参见安徽省高级人民法院 (2014)皖民二终字第00780号民事判决书;江苏省高级人民法院 (2018)苏民再100号

民事判决书。
参见浙江省台州市中级人民法院 (2018)浙10民终1011号民事判决书;福建省厦门市中级人民法院 (2016)闽02

民终3934号民事判决书。
参见前引 〔31〕,最高人民法院民事审判第二庭编书,第454页。
参见前引 〔31〕,最高人民法院民事审判第二庭编书,第460页。
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4.抵押权自抵押预告登记之日起设立

《担保解释》第52条第1款规定抵押权自抵押预告登记之日起设立,值得肯定。〔86〕有疑问

的是,既然在开发商办理首次登记时,购房者之处分权瑕疵即得以补正,依此逻辑,抵押权似应

成立于首次登记完成之时。但抵押合同之订立与抵押预告登记之办理远远早于首次登记,就此而

言,抵押权设立之时间即与抵押预告登记之时间不相符合。但此种担心并无必要。因处分权瑕疵

之补正具有溯及力,即溯及至处分行为作出之时。此种溯及取得之解释路径并非空穴来风,在将

来债权处分中多有学者认可。〔87〕而且,认定预售房抵押权自抵押预告登记之日起设立亦可与我

国不动产登记生效主义物权变动模式相协调。就此而言,在规范层面,自应认定银行之抵押权溯

及至抵押预告登记之日起设立。

还应说明的是,在抵押预告登记完成后、首次登记完成前,抵押预告登记所公示之权利状态

尚不确定,但此种不确定状态并不会损及交易安全。其原因在于,预售房系将来之物,其能否顺

利建造完成并进行首次登记本就为不确定事件。若交易第三人可依抵押预告登记之公示知悉该标

的为预售房屋却仍选择与之交易,则交易第三人自应承担此种不确定性。

值得注意的是,抵押预告登记与抵押登记均可设立抵押权,在体系层面,此结论似可导致二

者之混淆。〔88〕但此种担忧应无必要。以上讨论均以预售房交易为背景,故前述结论在现房交易

并不当然适用。在预售房交易中,银行可基于抵押预告登记而优先受偿,但在现房交易中银行并

无此权利。此区分之正当性在于,在预售房交易中,由于行政部门之设置,银行仅能办理抵押

预告登记。而在现房交易中,银行完全可以进行抵押登记。若银行就现房仅办理抵押预告登

记,自应认定其无意设立抵押权。在 《不动产登记暂行条例实施细则》中,行政部门亦对二者

分别规定。该细则第78条系就 “预购商品房抵押登记”之规定,位于第四章第九节 “抵押权

登记”部分;而该细则第88条系就 “现房抵押预告登记”之规定,位于第五章第三节 “预告

登记”部分。

此外,既然抵押预告登记权利人已经取得抵押权,其是否有必要继续完成抵押登记? 既然预

售房抵押预告登记与现房抵押登记具备相同功能,则抵押预告登记至抵押登记之转化仅具形式意

义。〔89〕就此而言,若登记部门在移转登记时一并将抵押预告登记转为抵押登记,此问题即可

化解。值得注意的是,已有地方行政部门作出尝试。如 《重庆市土地房屋权属登记条例》第

66条规定:“已设立预购商品房抵押权预告登记的,在办理土地房屋权属转移登记时,原土地

房屋预购商品房抵押权预告登记自动转为土地房屋抵押登记,由登记机构记载于不动产登记

簿。”〔90〕新近 《不动产登记法 (征求意见稿)》第97条第3款亦明确规定:“预购商品房办理房

屋所有权转移登记时,不动产登记机构应当将预购商品房抵押权预告登记转为房屋抵押权登记。”
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〔86〕
〔87〕
〔88〕
〔89〕

〔90〕

反对意见参见前引 〔6〕,张静文。
参见朱晓喆:《资产证券化中的权利转让与 “将来债权”让与》,载 《财经法学》2019年第4期。
参见前引 〔18〕,程啸文。
参见福建省福州市中级人民法院 (2021)闽01民终7377号民事判决书;广东省广州市中级人民法院 (2021)粤01

民终9374号民事判决书。
类似地,《天津市不动产登记条例》第60条规定:“已经办理预购商品房抵押权预告登记的,购房人办理国有建设用

地使用权及房屋所有权转移登记后,其抵押权预告登记转为抵押权登记,抵押权预告登记日期即为抵押权登记日期。”



国 凯:预售房抵押预告登记之优先受偿论

总之,认可银行可基于抵押预告登记而优先受偿,既可在现实层面满足交易之迫切需求,在

规范层面亦具备正当化之价值基础,并可获得教义学之理论支撑。因此,在预售商品房交易中,

若购房者未按期偿还贷款,即便未办理抵押登记,在开发商将房屋建造完毕并办理首次登记时,

银行亦可依抵押预告登记主张就该房屋已设立抵押权并优先受偿。

Abstract:Astowhetherthepre-salehousingmortgagenoticeregistrationhastheeffectofpriority

ofcompensation,theexistingtheoriesandpracticesmostlyholdanegativeattitude.Buttheneg-

ativepositionfailstonoticethatbankscannothandlemortgageregistrationinmanysituations,

anditisunfairifdevelopersstillbeartheguaranteeresponsibilityaftercompletingthefirstregis-

tration.Inaddition,requiringbankstocompletemortgageregistrationwillalsoresultinatiring

lawsuitandawasteofjudicialresources.Therecent“GuaranteeInterpretation”hasturnedtoa

positiveposition,whichcanbeapproved.Mortgageadvancenoticeregistrationissimilartomort-

gageregistrationintermsofinterests.Itnotonlyreflectstheautonomyofthepartiesthroughthe

mortgagecontract,butalsoprotectstheinterestsofthirdpartiesinthetransactionthroughregis-

trationandpublicity.Therefore,itiscertainlylegitimatetohavepriority.Thetheoryofdisposi-

tionwithoutrightcanprovidedogmaticsupportforthepositiveposition.Thebuyerdoesnothave

therighttodisposeatthetimeofadvancenoticeregistration,butthedeveloperastheownerhas

givenpriorconsent,sothatthedefectintherightofdisposalcanbecorrected.Basedontheret-

roactiveforceofcorrections,thiseffectoccursfromthedateofadvancenoticeregistration.Ifthe

bankhaspriorityofcompensation,itshouldmeettherequirementsforthedevelopertocomplete

theinitialregistration,butthe90-dayexpirationperiodisnotnecessary.

KeyWords:mortgageadvancenoticeregistration,prioritycompensation,ownershipadvanceno-

ticeregistration,mortgageregistration,dispositionwithoutright
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