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论物权优先于债权原则及其例外情形

陈华彬"

内容提要!物权为支配权#绝对权!债权为请求权#相对权!由于两者权利本旨属性的差异!物

权优先于债权为物权法乃至民法的重要原则"其又具体表现为所有权#用益物权及担保物权皆优

先于债权"唯于买卖不破租赁#预告登记#物权关系中债权约定以及基于公益和社会政策的因

由!物权优先于债权又存在例外"也就是说!于此等情形!债权具有对抗第三人的优先效力!债

权优先于物权"我国 $民法典%对租赁权与预告登记的优先效力作了明文规定!但对其他情形下

的债权具有优先效力则未予明示"对此!应借鉴大陆法系国家的共通做法与学理通说!以构筑起

妥适#谐和的物权优先于债权及其例外情形的理论与实务应用系统"

关键词!物权优先于债权
!

物权
!

绝对权
!

债权
!

相对权

按照法理(学理与物权立法成例!民法中的物权法规则系统或类型乃涵括所有权(用益物

权(担保物权以及作为类 &似'物权的占有#其中!根据 )中华人民共和国民法典*&以下简称

)民法典*'物权编的规定!用益物权又包括土地承包经营权(建设用地使用权(宅基地使用权(

地役权及居住权!&典型'担保物权则计有抵押权(质权和留置权#值得注意的是!尽管此等物

权因种类或类型的不同而于效力上存在差异!然它们既然皆为物权而有共同的特性!则其也就具

有共同的效力#

,

&

-易言之!物权系权利人直接支配特定物而享受其利益的财产权!具有对客体的

直接支配性与排他的保护绝对性!

,

!

-基于此二项特性!衍生出物权的排他效力(优先效力(追及

效力及物权的物上请求权 &含物权标的物的返还请求权(物权标的物的妨害排除请求权与物权标

+
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的物的妨害预防请求权'效力#

,
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-限于篇幅!本文着重研议物权优先于债权的效力 &原则'及

作为该效力 &原则'的诸多例外情形或状态#尤其是后者!即物权优先于债权的例外情形或状

态!本文乃拟加以翔实展开!力图作较深入的讨论#

一"物权优先于债权为物权法乃至民法重要原则

物权优先于债权系物权法乃至民法的重要原则#所谓 $优先 &效力'%又称 $&物权的'优

先权%!系指一物上若有物权与债权竞合而无法相容 &或两立'时!无论物权是否成立于债权之

前!其原则上具有优先于债权的效力#

,

(

-之所以如是!盖因如前所述!物权系权利人直接支

配特定物的权利!故其客体仅限于独立的特定物!而债权系为债权人得请求债务人为一定行为

或不为一定行为的权利!故其客体为债务人的特定行为!即债务人的应为一定行为或不为一定

行为的债务#

,

/

-这其中!债务人的应为一定行为若以物的给付为内容!则债权人需透过债务人

给付物的行为方能达到对物的支配的目的#概言之!债权不具有直接支配物的权能或功能#

,

2

-

物权乃对物的直接支配权(绝对权!债权仅为透过债务人的行为而间接支配物的请求权(相对

权!于二者发生冲突时!物权的效力乃应优先于债权!

,

6

-也就是说物权原则上具优先于债权的

效力 ,

T

-

#

如前述!同一个物上的物权与以该物为给付标的 &物'的债权相冲突或无法相容时!物权无

论成立于债权之前或之后!皆具有优先于债权的效力!

,

'

-是为物权对债权的优先权抑或物权优

先于债权的原则#而学理(实务与立法成例中!物权对债权的优先权抑或物权优先于债权的原则

又具体表现为如下三种形态或场合#易言之!物权优先于债权的效力!抑或物权对债权的优先

权!其乃涵括所有权对债权的优先性(用益物权对债权的优先性以及担保物权对债权的优先

性#

,

&"

-兹逐一分述如下#

第一!一特定物已为债权的标的物!而于该特定物上又有物权存在时!无论该物权的成立

系发生于债权成立之前或之后!该特定物上存在的物权皆有优先于债权的效力#

,

&&

-譬如于一

特定物上既存在所有权又有债权时!所有权的效力得优先于债权即是#此在 $一物二卖%的情
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形尤其如是#

,

&!

-也就是说!于此情形!后买者若已取得所有权!其所有权即当然优先于先买者

的债权#

,

&1

-换言之!于 $一物二卖%的情形!先买受人与后买受人间!对同一买卖标的物所有

权的取得乃面临冲突!而后买受人并非当然应退居后位!若其已先取得所有权!即应受到保障!

可对先买受人主张对于标的物的所有权#

,

&(

-

进一步而言!于 $一物二卖%的情形!标的物若为动产!后买者若已受领该动产的交付!标

的物如系不动产!后买者若已办理所有权的移转登记!则后买者已取得所有权!其取得的所有权

&物权'即当然优先于先买者的请求移转标的物所有权的债权#

,

&/

-也就是说!于此情形!先买者

对出卖人仅能依债务不履行 &给付不能'的规则请求损害赔偿!而不可以其债权发生在先为由主

张后买者不能取得标的物的所有权"于不动产!此种情形!先买者即使已受领交付而未办理标的

物所有权的移转登记的!亦系如此#

,

&2

-

第二!一特定物尽管已为债权给付的内容 &如为使用借贷...借用...的标的物'!然若该

特定物上有用益物权!则无论该用益物权是否成立于债权发生之前或之后!其皆有优先于债权的

效力#

,

&6

-譬如甲借房屋给乙使用 &使用借贷'!之后甲根据 )民法典*物权编有关居住权的规定

将该房屋设定居住权于丙时!丙得向乙请求交付房屋!由其使用#反之!若甲先设立居住权于

丙!之后复将同一房屋借给乙使用!乙不得向丙请求交付房屋#之所以如是!盖因居住权得优先

于债权特性 &性质'的借用权 &使用借贷权'#亦即言!同一物上成立的用益物权得优先于该物

上成立的债权#

,

&T

-

第三!债务人的特定财产上存在担保物权!而就该特定财产卖得的价金!担保物权人 &如抵

押权人(质权人(留置权人'有优先于债务人的一般 &普通'债权人受偿的权利#此即担保物权

优先于一般 &普通'债权!

,

&'

-担保物权人较一般 &普通'债权人具有优先受偿的权利#

,

!"

-具

体包括如下情形#

&.

债务人 &担保人'的物上存有担保物权的!于该担保物被拍卖时!无论债务人 &担保人'

的财产是否足够清偿债务!担保物权人 &债权人'就拍卖 &担保'标的物所得的价金!皆优先于

债务人的一般 &普通'债权人受清偿#

,

!&

-概言之!于同为债权人的情形!享有物权担保的债权

人可优先于一般 &普通'债权人而受清偿#

,

!!

-譬如甲有价值
&"""

万元的一套房产!先向乙借款

T""

万元!未以该套房产设立抵押!即乙以甲的总财产 &责任财产'担保其对甲的一般 &普通'

债权#乙对甲的权利仅为债权#之后甲又向丙借款
/""

万元!以该套房产为丙设立抵押!即丙以
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甲的特定财产担保其对甲的特定债权!丙对甲的权利则为物权#于此情形!甲的房产尽管先为乙

的权利标的物!之后为丙的权利标的物!然因乙对甲的权利为债权!丙对甲的权利为物权!丙就

该房产被拍卖所得的价金便有优先受偿的权利#即使债务人甲已受破产宣告!此种优先效力也不

因之而受影响#

,

!1

-

!.

根据我国台湾地区 $民法%与实务!就同一不动产设立抵押权后复设立典权!抵押权人

届期未受清偿!其实行抵押权而拍卖抵押物时!因有典权存在!若无人应买或所出价金不足以清

偿抵押权所担保的债权!执行机构 &法院'得除去典权负担而重新估价拍卖!所得价金于清偿抵

押权所担保的债权后!若有余额!典权人的典价!对于登记在后的权利人 &如后顺位抵押权人'

享有优先受偿权#

,

!(

-以此推论进而言之!该典权人自也优先于一般债权人受偿#

,

!/

-

1.

根据我国台湾地区 $强制执行法%第
&/

条 $第三人异议之诉%的规定!质权人(留置权人

以及典权人于其标的物受他债权人的强制执行请求时!乃得基于物权优先效力而诉请加以排除#

,

!2

-

(.

标的物的所有权移转时!即使该所有权移转的原因债权业已先存在!然之后存在的担保

物权与用益物权并不因此而受影响#譬如甲将其房产出卖给乙!于未移转房产所有权之前复将该

房产为丙设立抵押权!以担保其对丙的债务!该抵押权即便成立或发生于买卖合同缔结之后!买

受人乙于取得该房产所有权后!也不得主张丙的抵押权对其不生效力#

,

!6

-此种场合!若甲为丙

设立 )民法典*物权编的居住权 &并经登记'!买受人乙于取得该房产所有权后!也不得主张丙

的居住权无效或对其不生效力#

行文至此!我们看到!物权优先于债权确为物权法乃至民法重要原则#此种优先效力系由物

权与债权的本质差异所造成!

,

!T

-合于物权法法理!并有积极的实务与应用价值#然同时!物权

优先于债权这一物权法原则又存在诸多例外#此等例外也可谓是对该原则的突破!或该原则不能

适用 &或作用'的特殊情形#如下乃逐一对其特殊情形展开讨论#

二"租赁权的优先效力

按照法理与立法规定!)民法典*中的租赁关系为纯粹的债之关系 &)民法典*第
6"1

.

61(

条'!承租人对租赁物并不取得物权#其中第
6"1

条规定/$租赁合同是出租人将租赁物交付承租

人使用(收益!承租人支付租金的合同#%第
6!/

条规定/$租赁物在承租人按照租赁合同占有期

限内发生所有权变动的!不影响租赁合同的效力#%此即买卖不破租赁!租赁权物权化!亦即其

+
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与物权乃有对等的地位!

,

!'

-也就是租赁权具优先效力的规定#

&一'租赁权具优先效力的比较法观察

为更充分(全面地理解 )民法典*中的买卖不破租赁即租赁权具有优先效力的规定!于此有

必要考察日本(德国(瑞士(奥地利(法国以及我国台湾地区 $民法%的租赁权具优先效力 &即

买卖不破租赁'的制度及学理梗概#

,

1"

-

&.

日本法

日本民法将租赁权规定为债权!根据学理观点!该债权不应有优先效力#也就是说!租赁权

不应有对抗第三人的效力#出租人若将租赁物出让给第三人!承租人仅可依债务不履行的规定受

到保护!而不可根据租赁契约对抗作为受让人的第三人#

,

1&

-

应值指出的是!上述学理与立法远在罗马法时代即已存在#具体而言!按照罗马法!乙自甲

所有人处租赁 &承租'标的物!于甲将该租赁 &标的'物出让给丙时!乙不得对标的物的新所有

人丙主张租赁权#这也就是罗马法中的 $买卖击破租赁%原则#

,

1!

-

&T'T

年施行的 )日本民法典*即采罗马法 $买卖击破租赁%&

W7FK:BI8=>OI9>9

,

11

-

'原则#

其第
2"/

条规定/$不动产租赁已登记的!对之后就其不动产取得物权的人也生效力#%

,

1(

-也就

是说!据此条文 &规定'!不动产租赁已登记的!得对抗之后取得不动产物权的人#然根据实务

做法!依据此条进行不动产租赁登记!乃需有出租人的协助方得为之!承租人自身无法单独申请

登记!由此取得不动产租赁权的对抗力#故而!尽管有第
2"/

条的规定!但该法实际上并未脱离

$买卖击破租赁%的轨道#

,

1/

-由于 $买卖击破租赁%&原则'的施行!日本于
&'"2

.

&'"T

年间发

生了严重的 $地震买卖%的社会问题#

,

12

-具体而言!

&'"(

.

&'"/

年日本因日俄战争 &的胜利'

而带动了社会经济的繁荣#地价由此飙涨!不少土地所有人趁机出售其业已出租的土地#买受人

于买受土地后乃根据 $买卖击破租赁%的规定!要求承租人拆屋还地#由是!土地承租人于基地

&租赁土地'上建筑的房屋被迫拆除!以恢复土地原状!将土地返还于新地主 &新土地所有人(

土地买受人'#易言之!承租人于承租土地上建筑的房屋乃犹如被地震震垮!对土地的新买受人

并无丝毫对抗力#其结果不仅造成承租人经济上的重大损失!且社会经济的发展也受到影响#

,

16

-

在此背景下!日本乃于
&'"'

年制定 )建筑物保护法*!明定出租的土地只要承租人于基地 &土

地'上所建的房屋办理登记 &承租人可单独申办建筑物的保存登记'!即具对抗力 &)建筑物保护

法*第
&

条'#由是!基地 &土地'承租人乃得到保护#及至
&'!&

年日本制定 )借家法*7

&''!

+

&!

+

,

!'

-

,

1"

-

,

1&

-

,

1!

-

,

11

-

,

1(

-

,

1/

-

,

12

-

,

16

-

参见郑玉波/)民法物权*!黄宗乐修订!三民书局
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年版!第
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以下有关日本情况的考察主要参考前引 ,

!

-!温丰文书!第
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参见 ,日-山田晟/)德国法律用语辞典*!大学书林
&''(

年版!第
1//
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-!山田晟书!第
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应注意的是!此条文为平成
!'

年 &

!"&6

年'法律第
((

号修改前的条文!而平成
!'

年 &

!"&6

年'法律第
((

号修改

本条文为/$不动产租赁已登记之时!得对抗就其不动产取得物权之人及其他第三人#%参见王融擎编译/)日本民法/条文与判

例*!中国法制出版社
!"&T

年版!第
/"'

页#

参见前引 ,

!

-!温丰文书!第
&&

页#

参见前引 ,

!

-!温丰文书!第
&&

页#
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期

年改 &合'称 )借地借家法*8!明确出租人的房屋只要房屋交付于承租人后!即具对抗力 &)借

地借家法*第
1&

条'!由此以保护房屋承租人#

,

1T

-另外!日本于
&'1T

年制定 )农地调整法*

&

&'/!

年改称 )农地法*'!明确出租的农地!只要农地交付于承租人 &小作人'后!即具对抗

力 &)农地法*第
&T

条'!由是以保护农地承租人#

,

1'

-据此我们可以看到!有关不动产租赁!在

日本乃是透过特别法规定而将 )日本民法典*中的买卖击破租赁原则逐渐转换为买卖不破租赁

&

W7FK:BI8=>@I8=>OI9>9

,

("

-

'原则!由此以使不动产租赁权逐渐取得与物权对等 &或相同'的

地位!

,

(&

-也就是具有优先效力 ,

(!

-

#

!.

德国法

德国
&TT6

年公布的民法典第一草案采与 )日本民法典*事实上相同的买卖击破租赁原则#

之后因受到批判而于
&T'2

年正式公布的 )德国民法典*中改采买卖不破租赁原则#其第
/6&

条

&$买卖不能击破租赁%'第
&

项规定/使用出租人 ,

(1

-将租赁的土地交付于承租人后!以之出让

于第三人的!取得人就其所有权存续的时期中由于租赁关系所生的权利与义务!承受出租人的地

位#

,

((

-据此 &规定'并依 )德国民法典*第
/T"

条 ,

(/

-规定!土地或房屋等的使用租赁人出让

&让与'租赁物时!受让人得承继由使用租赁而生的权利义务#

,

(2

-至于动产的使用出租人出让

&让与'动产时!承租人对受让人!得以其对于出让人 &让与人(出租人'所为的占有的权利而

得主张的抗辩对抗新所有人 &受让人'&)德国民法典*第
'T2

条'#

,

(6

-动产租赁权由此具优先效

力!亦即动产承租人得以其租赁权对抗租赁物的受让人 &买受人(新所有人'#

,

(T

-

!""&

年德国

修改民法 &典'!调整条文的内容!于第
/22

条规定房屋租赁 &买卖不破租赁'(第
/6T

条规定准

用于土地及其他非以居住为目的的房屋租用!也就是 $土地与房屋的使用租赁关系%#

,

('

-一言以

蔽之!根据德国法!不动产与动产的承租人得以其租赁权对抗租赁物的受让人 &买受人(新所有

+

!!

+

,

1T

-

,

1'

-

,

("

-

,

(&

-

,

(!

-

,

(1

-

,
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-

,

(/

-

,

(2

-

,

(6

-

,
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-

,

('

-
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应值注意的是!德国民法将租赁分为使用租赁 &

OI9>9

'与用益租赁 &

Q78=>

'!)大清民律草案*效仿之而称为使用

租贷借与用益贷借#参见王泽鉴/)民法学说与判例研究*&第六册'!

&''&

年自版!第
&'(

页注释
!

#

参见台湾大学法律学研究所编译 &梅仲协等编译'/)德国民法*!
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年版!第
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页#应值提及的是!本条中所

称的 $出让%&让与'!乃系指使用出租人的任意让与 &出让'!而并不涵括依强制拍卖 &

PM.6&

!

("(

"

&"1

!

2T

"

&!(

!

&'/

'以

及依破产管理人 &)破产法*第
!&

条第
1

项!

PM

!

&!6

!

&&2

'的让与 &出让'在内#对此!参见该书!第
("/

页#

)德国民法典*第
/T"

条规定/$关于土地租赁的规定!也适用于住宅及其他处所的租赁#%参见前引 ,

((

-!台湾大
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陈华彬!论物权优先于债权原则及其例外情形

人'!不动产租赁权与动产租赁权由此具有优先效力#

1.

瑞士法(奥地利法与法国法

瑞士民法(奥地利民法及法国民法!皆为现今大陆法系民法法圈的重要组成部分#对于租

赁权优先效力的适用范围!按照 )瑞士债务法*的规定!其不仅及于不动产租赁权!且也及于

动产租赁权#对此!

&'T'

年
&!

月
&/

日的瑞士联邦法律第
4

项修正!自
&''"

年
6

月
&

日起生

效的 )瑞士债务法*第八章 $使用租赁%&第
!2&

条'明定/$租赁契约订立后!出租人让与租

赁物!或者因强制执行程序或破产程序而丧失租赁物所有权者!其租赁关系随同租赁物的所有

权移转于取得人#但是/&

&

'在住房租赁和营业场所租赁的情形!新所有人!如其本人(近亲

属确有急迫需要者!得通知租赁关系在下一个法定许可的终止日期终止" &

!

'在其他租赁的情

形!如契约未约定得更早终止租赁关系者!新所有人得通知租赁关系在下一个法定许可的终止日期

终止"&

1

'新所有人终止租赁关系的日期!早于承租人与原出租人在契约中约定的终止日期者!原

出租人对于承租人因此所受的一切损害!应负赔偿责任"&

(

'关于征收的规定!不受影响#%

,

/"

-

现行 )奥地利普通民法典*对于租赁权经登记于公共登记簿后乃有优先效力予以明文规定#

其第
&"'/

条规定/$租赁契约已登记于公共登记簿者!承租人的权利视为物权 &对世权'!在租

赁关系存续期间!租赁物的占有承继人须容忍承租人继续行使其权利#%

,

/&

-第
&&!"

条又进一步

明确/$承租人的权利未登记于公共登记簿者!如租赁物的所有权人将租赁物让与并交付于第三

人!经以合法方式通知承租人终止契约后!承租人不得对抗新的占有人#但承租人就其所受的损

害和所失的收益!得请求出租人完全赔偿#%

,

/!

-值得指出的是!)奥地利普通民法典*此等条文

规定的租赁契约!是否既指不动产租赁契约!也涵括动产租赁契约!自条文的字面上看并不清

楚!若是兼指二者!则根据 )奥地利普通民法典*的这些规定!不动产租赁权与动产租赁权一经

办理登记!即皆具优先效力#

)法国民法典*对于租赁权的优先效力的适用范围规定于第
&6(1

条#按照经
&'(/

年
&"

月
&6

日第
(/

.

!1T"

号法令(

&'(2

年
(

月
&1

日第
(2

.

2T!

号法律修改后的该
&6(1

条的规定!租赁权

的优先效力仅得适用于不动产租赁 &权'#也就是说!若 &不动产!如土地'租赁契约经公证或

定有确定日期!该不动产 &如土地'租赁权具对抗第三人的效力#具体而言!现行 )法国民法

典*第
&6(1

条明定/$如出租人出卖其出租物!买受人不得辞走已订立经公证或规定有确定期日

的租赁契约的土地承租人(佃农或房屋承租人#但是!如在租赁契约中原已保留此种权利!买受

人得辞走非乡村财产的承租人#%

,

/1

-

(.

我国台湾地区 $民法%

这里有必要提及我国台湾地区 $民法%有关租赁权具优先效力的情况#对此!值指出的是!

台湾地区
&'''

年于其 $民法%债编修改前!并不区分租赁标的物而一概规定!无论动产或不动

+

1!

+

,

/"

-

,

/&

-

,

/!

-

,

/1

-

参见戴永盛译/)瑞士债务法*!中国政法大学出版社
!"&2

年版!第
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页#

参见戴永盛译/)奥地利普通民法典*!中国政法大学出版社
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年版!第
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/&
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年第
/

期

产!其租赁权皆有优先效力#

,

/(

-尽管实务中较少有动产租赁权具优先效力的案例!但台湾地区

多数学说认为动产租赁权也应具优先效力#进言之!动产租赁 &权'具优先效力!系在 &台湾地

区'$民法%规定的租赁权具优先效力的射程范围内#

,

//

-

&'''

年台湾地区修改其 $民法%债编!

将原不动产(动产租赁权皆具优先效力的条文 &第
(!/

条'修改为/ $出租人于租赁物交付后!

承租人占有中!纵将其所有权让与第三人!其租赁契约!对于受让人仍继续存在#前项规定!于

未经公证之不动产租赁契约!其期限逾五年或未定期限者!不适用之#%

,

/2

-该修改后的新条文的

旨趣是/强化租赁契约应有一定的公示手段或方法 &占有'!方具优先效力!由是以维护交易安

全#

,

/6

-然将未经公证而期限逾五年与未定期限的不动产租赁排除于优先效力保护范围之外!学

说上认为其有待商榷#

,

/T

-譬如温丰文先生就此评判道/ &台湾地区'现行 $民法%第
(!/

条的

&新增'规定!除为民间公证人提供一项业务诱因!并对诈害不动产受让人或拍定人的假租赁有

防止功能外!其乃与资本运动法则相违背!且与现今外国立法成例相违和#

,

/'

-具体而言!从前

者看!于土地所有与土地利用分离时!应强化土地利用权!而强化土地利用权的方式!乃系以强

化土地承租人的法律地位为首要#要强化土地租赁权!则需保障土地租赁权的存续期间#唯土地

租赁期间长期化后!于其存续中!土地所有人主体常有更替的可能!租赁权的存续!应不因此情

事而破坏!也就是赋予承租人得以其租赁权对抗新所有权人的权利!系保护承租人的不可或缺的

方法或手段#故此!&台湾地区'现行 $民法%第
(!/

条新增的第
!

项规定限缩了不动产租赁权

对抗力的范围!明定期限逾五年或未定期限的不动产租赁需经公证方具对抗力!乃系不妥"而从

后者即域外立法成例论!&台湾地区'现行 $民法%&即修改后的第
(!/

条'限缩了不动产租赁权

优先效力的适用范围!与现今域外立法成例也系相背道而驰!因而也系不妥#

此外!有必要提及的是!对台湾地区 $民法%第
(!/

条的规定!有学说认为其不仅适用于买

卖场合!且凡于所有权出让时!无论其原因为买卖(赠与或互易!而皆得适用#故而!$买卖不

破租赁%宜改称为 $所有权让与不破租赁%#

,

2"

-而之所以如此!盖因 $买卖不破租赁%的用语!

容易使人误解为第
(!/

条的规定仅于买卖的场合方得适用#最后!学说还认为!第三人若得所有

人的同意而出租标的物的!也应类推适用该第
(!/

条的规定#

,

2&

-

&二'我国租赁权优先效力的释明

由以上考察我们可以看到!对于租赁权的优先效力!如前述!日本乃系透过特别法的规定而

将 )日本民法典*中的买卖击破租赁原则逐渐改易为买卖不破租赁原则!由此使不动产租赁权取

+
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+

,

/(

-

,
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-

,

/2

-

,

/6

-

,

/T

-

,

/'

-

,

2"

-

,

2&

-

我国台湾地区 $民法%原第
(!/

条规定/$出租人于租赁物交付后!纵将其所有权让与第三人!其租赁契约!对于受

让人仍继续存在#%

参见史尚宽/)债法各论*!荣泰印书馆股份有限公司
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陈华彬!论物权优先于债权原则及其例外情形

得优先效力#而现行 )德国民法典*则是直接透过明文规定买卖不破租赁而使租赁权具对抗第三

人的优先效力!且此对抗第三人的优先效力无论不动产租赁权抑或动产租赁权兼有之#现行瑞士

法 &)瑞士债务法*'采与德国法相同立场!明定无论不动产租赁权抑或动产租赁权!皆有对抗

第三人的优先效力#之所以如此!大抵因瑞士民法属于德国民法支流的立法#此二国法对于租赁

权的优先效力的适用范围采相同 &立法'规定!这也大体表明它们于民法观念(民法史乃至民法

实务方面具相当的同源性#奥地利法明定经登记的租赁权具优先效力!尽管其所称的租赁权 &租

赁契约'系指不动产租赁权 &不动产租赁契约'!但动产租赁权 &动产租赁契约'自条文的文义

规定看并不明确(清晰#唯根据法律的解释原则!将之解为无论不动产抑或动产租赁权皆有优先

效力!也并不为过#法国民法对于租赁权的优先效力明定仅得适用于不动产租赁 &权'#具体而

言!若租赁契约经公证或定有确定日期!其不动产租赁权即具对抗第三人的效力#至于我国台湾

地区现行 $民法%第
(!/

条!其不独认可不动产租赁权具优先效力!也认为动产租赁权仍具对抗

第三人的效力#只是基于不动产租赁权的物权化 &即不动产租赁权具优先效力'而应有占有等公

示方法的需要或要求!其 $民法%第
(!/

条第
!

项乃对不动产租赁权的适用予以了限缩#此种限

缩受到学说的批判!认为未臻妥当!值得商榷#

对于租赁权的对抗第三人的优先效力或曰租赁权的物权化 &债权物权化!

39BGI@

A

HI8=F@

A

-:HI

A

7>-BI?8=9BP98=>9

,

2!

-

'!抑或买卖不破租赁原则!我国学理上通常的解释是/租赁权是物权化

的债权!承租人行使租赁权主要体现在对租赁物的使用(收益!故对人的依赖较弱而对物的依存较

强!出租人为谁对于承租人使用租赁物并不具特别意义#

,

21

-自保护承租人利益和维护交易秩序出

发!我国通说采取 $法定契约承受%&法定的契约承担!

A

9?9>cHI8=939B>B7

A

?e:9B@7=C9

,

2(

-

'观

点以对买卖不破租赁进行解释#也就是说!于租赁期间转移租赁物所有权即发生所谓 $先租后

卖%时!受让人于受让该租赁物的所有权时就与承租人产生了租赁合同关系而成为一个新的出租

人!继承原出租人的权利和义务!也就是买受人承受原租赁合同而成为原租赁合同的当事人!原

出租人则脱离租赁合同#

,

2/

-一言以蔽之!租赁物所有权发生移转后存在于买受人和承租人之间

的租赁合同与原先存在于出租人和承租人之间的租赁合同!系具有 $债的同一性%!故而原租赁

合同不受影响#

,

22

-

如前述!我国 )民法典*对于租赁权具对抗第三人的优先效力的规定乃见于第
6!/

条#

,
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-
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另外!)民法典*第
6!2

条第
&

句规定/$出租人出卖租赁房屋的!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#%第
'!/

条规定/$受托人以自己的名义!在委托人的授权范围内与第三人订立的合同!第

三人在订立合同时知道受托人与委托人之间的代理关系的!该合同直接约束委托人和第三人"但是!有确切证据证明该合同只

约束受托人和第三人的除外#%此等规定也表明!租赁关系或其他债之关系尽管是相对性法律关系!其效力原则上仅存在于当事

人之间!不能约束当事人以外的人!但于某些特殊情形 &譬如此两条规定的情形'也存在债的相对性的例外!使原本仅于当事

人之间发生效力的债!对第三人也有约束力#参见陈华彬/)债法通论*!中国政法大学出版社
!"&T

年版!第
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/
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据此规定!租赁物于承租人按照租赁合同占有期限内发生所有权变动的!该租赁权具有对抗租赁

物所有权的效力#也就是说!租赁权具有优先于租赁物所有权的效力#

,

2T

-惟其前提须是承租人

按照租赁合同而对租赁物加以占有的期限内!若并不在此期间中!则不发生或并无租赁权得对抗

第三人的优先效力的问题#

,

2'

-至于租赁权优先效力的适用范围!根据第
6!/

条规定!其也并不

区分不动产和动产而有差异或不同!也就是说!无论不动产租赁权抑或动产租赁权!皆具对抗第

三人的优先效力#

,

6"

-此种立法立场与前述域外国家和地区中的德国(瑞士(我国台湾地区乃至

奥地利相同!应值肯定#之所以如此!盖因租赁物所有权的受让人若不受原租赁合同的约束!则

事实上相当于赋予出让人 &即出租人'片面享有租赁合同终止权!从而听由出让人和受让人共同

侵害承租人的债权!如是将对财产秩序产生破坏#

,

6&

-故此!无论不动产租赁抑或动产租赁!皆

应使之具有对抗第三人的优先效力#至于不动产买卖不破租赁!因在于保护承租人阶层的生存利

益!其具对抗第三人的优先效力乃更属得当#此盖因 $居住为人生之基本需求!物价高昂!购买

不易!承租人多属经济上弱者!实有特别保护之必要%

,

6!

-

#

应值提及的是!我国不仅民事立法认可租赁权具有对抗第三人的优先效力!而且民事审判实

践长期以来也一直将 $买卖不破租赁%作为处理涉及租赁关系案件的基本规则#譬如 )最高人民

法院关于贯彻执行 5中华人民共和国民法通则6若干问题的意见 &试行'*&已废止'第
&&'

条

第
!

款规定/$私有房屋在租赁期内!因买卖(赠与或者继承发生房屋产权转移的!原租赁合同

对承租人和新房主继续有效#%还有!)最高人民法院关于适用 5中华人民共和国民法典6有关担

保制度的解释*&法释 ,

!"!"

-

!T

号'第
/(

条第 &二'项规定/$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#%另外!)最高人民法院关于审理城镇房屋租赁合同纠

纷案件具体应用法律若干问题的解释*第
!"

条也明确规定/$租赁房屋在租赁期间发生所有权变

动!承租人请求房屋受让人继续履行原租赁合同的!人民法院应予支持#%

三"预告登记的优先效力

预告登记!日本法又称假登记!

,

61

-系指为保全对于他人不动产物权变动请求权所实施的登

记!其旨趣在于防止登记名义人 &如不动产出卖人(不动产所有权人'对不动产物权实施有碍于

+

2!

+

,
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-
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-

,
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-
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-
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-
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条的规定!请求产生不动产物权的变动的债权 &或以不动产物权

的变动为目的的请求权...债权'一经完成假登记!即具有优先于后成立的物权的效力#当然!对此的反面解释乃是/未进行

假登记的!则无优先于后成立的物权的效力#参见前引 ,
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陈华彬!论物权优先于债权原则及其例外情形

保全请求权的处分!由此保护请求权人的权益#

,

6(

-简言之!预先为保全对于他人土地或建筑物

权利的取得(丧失(变更请求权所进行的登记!即为预告登记#

,

6/

-也就是说!预告登记特性上

为债权的保全措施!确保以不动产物权变动为内容的债权得以实现!因而限制不动产权利人的处

分权#

,

62

-譬如不动产的买受人为确保对于出卖人基于买卖合同的债权 &请求交付标的物与移转

标的物所有权'得以实现!将其债权进行预告登记后!即使出卖人将该不动产所有权出让给第三

人!买受人仍可基于其买卖合同的债权!对于就该买卖标的物取得所有权的人主张其权利#

,

66

-

质言之!于不动产移转过程中!当事人间的债权合同生效后还不能进行本登记 &正式登记'!受

让人只享有债权请求权!为保护自己利益!受让人 &买受人'可以通过预告登记使出卖人处分行

为中的妨碍其权利的行为无效#

,

6T

-

)民法典*第
!!&

条规定/$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#%据此规定!请求不动产物权变动的债

权!若经预告登记!其效力即优先于物权#

,

6'

-也就是说!按照 )民法典*的该条规定!有关

房屋或其他不动产物权移转 &变动'的请求权经预告登记后!未经预告登记的权利人同意!登

记名义人 &如房屋所有权人或其他不动产登记权利人'尽管仍可将其房屋或其他不动产物权出

让给他人!但该出让与预告登记所保全的请求权发生抵触或有妨碍时!乃系无效#进言之!预

告登记的权利人得以房屋或其他不动产物权变动的请求权已作保全登记为由!对抗受让人#譬

如甲出卖房屋给乙!而作移转请求的预告 &保全'登记后!仍可将其房屋所有权出让给丙!丙

尽管可对抗任何人!但不得对抗乙#

,

T"

-换言之!由于乙的移转请求权 &债权'已经预告 &保

全'登记!丙无法完成房屋的过户登记而取得房屋的所有权 &物权'#此即前述 )民法典*第

!!&

条规定的 $预告登记后!未经预告登记的权利人同意!处分该不动产的!不发生物权效

力%#另外!根据 )民法典*该第
!!&

条的规定!为平衡预告登记中各方当事人的利益!预告

登记后!债权消灭或者自能够进行不动产登记之日起
'"

日内未申请登记的!预告登记丧失其

效力#

归纳言之!预告登记的优先效力具体表现为/&不动产'债权一经预告登记即具否定之后于

不动产债权标的物上成立之物权的效力!未经预告登记的权利人同意!出卖人或转让人处分该不

动产的!不发生物权效力 &即不发生不动产物权变动的效力'#再举例言之!若买受人甲就其请

+
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求开发商乙移转
)

商品房所有权的债权办理了预告登记后!开发商乙将
)

商品房出卖给丙或抵

押于丁!即使办理了过户登记手续或抵押登记手续!也不发生
)

商品房所有权的移转!

)

商品

房抵押权也不设立#

,

T&

-另外!若对 )民法典*第
!!&

条第
&

款作反面推论!则可作出如下结论/

于出卖人或转让人处分已经预告登记的债权标的物时!预告登记权利人同意的!则发生 &不动

产'物权变动的效力#

,

T!

-

四"物权关系中债权约定的优先效力

此即于物权关系的场合!若当事人之间存在关涉该物权的使用(收益(分割 &或禁止分割'

乃至管理的约定!其经登记后!则该特性 &或性质'上为债权关系的约定即具对抗第三人的效

力#若物权关系移转!则该债权的约定也随同移转于受让人#易言之!物权的 &新'受让人得受

该经登记后的债权约定的拘束#对此!我国台湾地区 $民法%第
T!2

条之
&

的
4

项规定/$不动产

共有人间关于共有物使用(管理(分割或禁止分割之约定或依第八百二十条第一项规定所为之决

定!于登记后!对于应有部分之受让人或取得物权之人!具有效力#其由法院裁定所定之管理!

经登记后!亦同#%

,

T1

-

值得指出的是!根据物权法定原则!物权的种类与内容尽管不得创设!然基于私法自治原

则!当事人之间可于物权关系上进行或实施债权 &关系'的约定!也就是可于物权关系中订立附

随的债权契约#此种附随于物权关系中的债权契约有无对抗第三人的效力!也就是有无物权效力

或优先效力!曾于我国台湾地区实务的共有物分管 &或分割'契约场合发生争议#

,

T(

-

按照我国台湾地区实务!共有物分管契约系指共有物的共有人之间就共有物的使用(收益或

管理方法所订立的契约#该种契约特性上为共有人之间的契约!而非共有物上的物权负担!故仅

具债权的效力!且该契约也并不当然随应有部分 &份额'的移转而移转于受让人#

,

T/

-然为维护

法律秩序的安定!我国台湾地区 $最高法院%于
&'/'

年台上字第
&"2/

号判例中谓/$共有人于

与其他共有人订立共有物分割或分管之特约后!纵将其应有部分让与第三人!其分割或分管契约

对于受让人仍继续存在#%据此!应有部分 &份额'的受让人应受前手所订立的分管 &或分割'

契约的拘束#质言之!分管 &或分割'契约尽管是债权契约!然具物权效力 &优先效力'#

,

T2

-不

过!至
&''(

年时!我国台湾地区 $司法院%大法官会议释字第
1('

号认为!分管 &或分割'契

约的优先效力应受到限缩!其应仅以应有部分 &份额'的受让人知悉或可得而知者为限!对受让

人方有拘束力#也就是说!应有部分 &份额'的受让人 &第三人'明知或可得而知存在分管 &或

分割'契约依然受让应有部分 &份额'的!该分管 &或分割'契约对之具对抗力!也就是有优先

+

T!

+

,

T&

-

,

T!

-

,

T1

-

,

T(

-

,

T/

-

,

T2

-
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陈华彬!论物权优先于债权原则及其例外情形

效力#

,

T6

-但如此结果!恐难以维持物权法秩序的安定!并有妨碍交易安全之虞#有鉴于此!我

国台湾地区 $民法%遂作出前述规定!明确共有物分管 &或分割'契约经登记后!其对应有部分

&份额'的受让人具拘束力 &对抗力(优先效力'#

,

TT

-

五"法律基于公益等明确规定的债权优先效力

基于公益或社会政策的理由!法律明定物权不具优先顺位!也就是债权具优先效力!譬如根

据税法的规定!税收债权得优先于一切债权与抵押权#

,

T'

-另外!按照 )海商法*第
!&

条(第
!!

条第
&

款及第
!/

条第
&

款的规定!船长(船员和其他在编人员依法及劳动合同产生的工资(其他劳

动报酬(船员遣返费用和社会保险费用的给付请求权!于船舶营运中发生的人身伤亡的赔偿请求

权!船舶吨税(引航费(港务费及其他港口规费的缴付请求权!海难救助的救助款项的给付请求

权!船舶于营运中因侵权行为产生的财产赔偿请求权!就此类海事请求权而对该船舶主张时!各类

请求权 &债权'得优先于船舶所有权(船舶留置权及船舶抵押权受 &清'偿#

,

'"

-还有!按照 )最

高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释* &法释 ,

!""1

-

6

号'

&

!"!"

年修改前'第
6

条第
&

款规定/$拆迁人与被拆迁人按照所有权调换形式订立拆迁补偿安置协

议!明确约定拆迁人以位置(用途特定的房屋对被拆迁人予以补偿安置!如果拆迁人将该补偿安置

房屋另行出卖给第三人!被拆迁人请求优先取得补偿安置房屋的!应予支持#%据此规定!若该第

三人已经就房屋办理了过户登记手续!则该条款就确立了如下规则/被拆迁人的债权优先于该第三

人的房屋所有权#也就是说!于此也就出现了债权优先于物权 &所有权'的现象#

,

'&

-

六"结
!

语

经由以上考察可以明了!由物权与债权在本旨上的差异所造成的物权优先于债权原则系古罗

马法以来的重要原则#此原则经中古世纪的淬炼而于近代民法 &尤其是德国民法'中得以确立!

于当代民法中获得完善!彰显其所具有的顽强法律生命力#然法谚云/举凡原则乃皆有例外#前

文以较大篇幅论述的债权优先于物权的诸多情形!正为物权优先于债权这一原则的例外#换言

之!此等特殊情形实际上属于例外!物权优先于债权的原则对之并不适用# $例外证明规则%

&

5V89

0

>I-

0

B-:7>B9

A

FH7C

'!$惟有例外!故知规则的存在%

,

'!

-

#易言之!债权优先于物权的诸

+

'!

+

,

T6

-

,

TT

-

,

T'

-

,

'"

-

,

'&

-

,

'!

-
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页#应值注意的是!对于前述台湾地区 $民法%第
T!2

条之
&

的第一项以 $物权关

系上的债权约定%为登记对象!且以登记为 $对抗要件%!学说认为此业已完全逸出了台湾地区 $法%的以 $不动产物权变动%

为登记对象!而登记为 $生效要件%的权利登记制的范域!立法政策上是否妥适及有无必要!实值检讨#参见温丰文/)论不动

产登记...以探讨民法物权编修正草案之规定为主*!载 )月旦法学杂志*
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!"!&

年第
/

期

多特殊情形!实反过来证立物权优先于债权这一原则的确系存在!以及其所具有的价值(功用与

意义#

)民法典*物权编尽管未明定物权优先于债权原则!也未逐一明示该原则的诸多例外情形!

然本文的分析与论证表明!对于这一物权法乃至民法原则与例外情形!当依本文的阐释而为之#

由此!方可建构起我国民法 &典'中的物权优先于债权原则及其诸例外情形的妥适基础理论!进

而发挥这一原则与例外情形的固有功用与价值#
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