
2007年5月，开发公司与黄某
签订商品房销售合同，约定将案涉
房屋抵顶拖欠黄某的材料款并交
付。2015年1月，开发公司将购房
发票及办理房屋产权登记的办证发
票、备案合同交付给黄某，但一直未
协助黄某办理产权登记。2013年3
月，开发公司以包括案涉门市在内
的资产办理了典当借款，此后开发
公司一直以上述资产在典当公司重
复、多次办理典当借款。其间，黄某
多次以各种方式(包括起诉)催促开
发公司办理产权登记手续，均因存
在典当未果。

2020年5月，典当公司向法院
起诉，要求开发公司偿还借款及利
息等费用并要求对包括案涉房屋在
内的抵押财产行使优先受偿权，延
边州中级人民法院判决支持了该诉
讼请求，并进入执行程序。黄某提
出案外人执行异议未果后遂提起本
案执行异议之诉，要求解除对案涉
门市的查封、排除执行。法院经审
理后认为黄某的物权期待权优于典
当公司的抵押权，支持黄某的诉讼
请求，停止执行案涉房屋。

裁判理由：法院生效裁判认为，
黄某对案涉房屋享有的民事权利是
否足以排除强制执行，可基于双方
权利性质、取得权利时间先后、权利
取得有无过错以及如何降低或者预
防风险再次发生等因素，结合具体
案情予以综合判断。首先，从权利
的性质看，黄某享有的物权期待权
和典当公司享有的抵押权均优先于
一般债权。其次，从权利取得时间
先后看，黄某的物权期待权在先，典
当公司的抵押权在后。再次，从权
利取得有无过错角度看，黄某与开
发公司签订商品房预售合同，以抵
顶材料款的形式支付房屋价款并实
际控制房屋。开发公司利用信息不
对称的优势，将案涉房屋登记到其
自己名下，黄某对此并不知晓。典
当公司作为专业金融机构，应当具
有更完备的合同管理措施、更高的
内控风险防范能力、更高的审慎注
意义务，但其在办理案涉抵押过程
中并未按照行业规范的惯常做法对
抵押物的现状进行核查，未尽到尽
职调查义务，存在过失。综合上述
情形，本案认定黄某享有的物权期

待权优先于典当公司对案涉房屋享
有的抵押权。

典型意义：房地产开发商将已售
房屋再行设定抵押或将抵押房屋再
行出售,造成多个权利同时存在于一
个标的物之上，即通常所说的“先卖
后抵”或“先抵后卖”。不仅对购房人
的合法权益造成了极大的伤害，也使
得抵押权人的抵押权很难实现，更是
无端增加了大量的诉讼、信访案件，
造成司法成本的浪费。2023年7月，
最高人民法院针对上述问题向住房
和城乡建设部、自然资源部发出了

《关于加强商品房预售监管协同推进
矛盾纠纷源头治理的司法建议书》，
各地法院也结合本地实际积极与辖
区自然资源局、住建局等相关单位沟
通，通过司法建议等方式，在建立预
告登记及网签备案前置制度、单独开
设预售资金专款账户等方面提献策，
共同形成合力，促进交易管理体系、
商品房预售资金监管制度、商品房预
售信息查询和全签网等工作的建立、
完善，从法律上和制度上进一步规范
商品房交易行为。

城市晚报全媒体记者 吕闯

近日，长春市二道区人民法院
综治中心审判团队负责人范思峰审
理了一起追偿权纠纷案件。

2016年，被告隋某、刘某与某银
行及原告某置业有限公司签订了
《个人购房借款／担保合同》，合同
约定二被告向银行贷款52万元，用
于被告购买房屋。同时，二被告将
以上房屋作为抵押物提供担保；原
告自愿为主债权合同项下的贷款本
金及利息等费用承担连带保证责
任。贷款期限内因二被告没有按期
足额向银行还本付息，银行起诉至
法院诉请二被告及原告承担还款义
务并对抵押物主张优先受偿权。法
院作出民事判决支持了银行的诉讼
请求。判决生效后，在案件执行过
程中，原告向银行履行了代偿义务，
偿还了二被告的贷款本息、诉讼费
及公告费。原告承担了保证责任
后，二被告至今未履行偿付义务。
为此，原告向法院提起诉讼。

法院经审理认为，依照《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》第十
八条的规定：“承担了担保责任或者
赔偿责任的担保人，在其承担责任
的范围内向债务人追偿的，人民法
院应予支持。同一债权既有债务人
自己提供的物的担保，又有第三人
提供的担保，承担了担保责任或者
赔偿责任的第三人，主张行使债权
人对债务人享有的担保物权的，人
民法院应予支持。”故原告有权在其
承担保证责任的范围内向二被告追
偿，原告主张行使对二被告享有担
保物权，应予支持。

法官说法：担保人追偿权，是指
为债务人提供担保的第三人，在承
担了担保责任后，享有的向债务人
追偿的权利。担保人承担担保责
任，实质上属于清偿主债务人的债
务，担保人承担担保责任的行为导
致主债务人的债务部分或者全部消
灭，有权在承担担保责任的范围内
向债务人追偿。同一债权既有债务

人自己提供的物的担保，又有第三
人提供的担保，第三人承担担保责
任或者赔偿责任后有权向债务人追
偿，享有债权人对债务人的权利，其
中包括对债务人财产的抵押权等担
保物权，故第三人主张行使债权人
对债务人享有的担保物权的，人民
法院应予支持。

担保人享有追偿权的条件，一
是担保人应向债权人承担了担保责
任，担保人因给付行为致使有偿地
消灭或者部分消灭债务人对债权人
的责任；二是担保人承担担保责任与
债务人责任的消灭之间具有因果关
系，担保人承担担保责任的前提是主
债权的存在，且担保人因为承担担保
责任导致主债务消灭或减少，此时担
保人才能向债务人追偿。同时，基于
担保上的从属性，担保债务的范围不
能超过主债务的范围，故担保人行使
追偿权的范围应该限定在主债务数
额范围内实际承担的担保责任。

城市晚报全媒体记者 吕闯

为进一步强化辖区企事
业单位的内部安全防范工作，
切实排除各类隐患，坚决杜绝
重点单位、要害部位发生重大

生产事故，确保辖区治安秩序
稳定，近日，延边边境管理支
队月晴边境派出所多措并举
开展企事业单位安全检查。
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吉林市昌邑消防救援大队
对哈达街道进行消防安全培训指导

为切实做好辖区内火灾
防控工作，12月2日，吉林市
昌邑消防救援大队对哈达街
道、社区网格员、物业开展消
防安全培训服务指导工作。

首先，大队监督人员向
参训工作人员详细介绍了防
火、灭火常识，并就火灾初期
的扑救方法、怎样报警求助、

如何逃生自救等事项，讲解
了做好消防工作的重要性以
及火灾的种类和发生火灾后
的正确处置。随后，监督员
向街道、网格员、物业工作人
员强调了消防安全工作的重
要性，并对下一步消防安全
工作提出了几点意见。

孙菲阳

吉林市昌邑消防救援大队
约谈辖区人员密集场所单位开展消防安全培训

为进一步提高辖区人员
密集场所单位消防安全管理
水平，12月3日，吉林市昌邑
消防救援大队约谈辖区人员
密集场开展消防安全培训。
监督员向参训单位详细介绍
了防火、灭火常识，并就火灾
初期的扑救方法、怎样报警
求助、如何使用灭火器、如何
逃生自救等事项，讲解了做

好消防工作的重要性以及火
灾的种类和发生火灾后的正
确处置、灭火器材使用与保
养。要求各单位要切实增强
安全意识，一定要把防火工
作放在第一位，必须严格执
行各项消防安全制度和规
定。随后，大队监督员就如
何做好消防安全工作提出四
点要求。 孙菲阳

吉林市昌邑消防救援大队
开展辖区商场消防安全检查

为确保辖区商场市场消
防安全，12月4日，吉林市昌
邑消防救援大队对辖区江城
剧场商场开展消防安全检
查。检查过程中，监督员重点
对商场内疏散通道、安全出口
是否保持畅通，灭火器、消火
栓等消防设施器材是否完整
好用，应急照明、疏散指示标
志设置是否符合标准，防火分

区设置是否符合标准，是否办
理开业前消防安全检查等情
况进行了全面细致的检查，针
对商场人流量大、火灾危险性
大的特点，监督员要求商场负
责人要切实提高消防安全意
识，进一步加大火灾隐患自查
自纠力度，确保场所消防设施
器材完好有效，全力保障场所
消防安全无事故。 孙菲阳

吉林市昌邑消防救援大队
深入辖区医院开展“双随机，一公开”消防监督检查

12月 5日，吉林市昌邑
消防救援大队深入辖区正大
国际医院、吉林市欣逸精神
康复医院开展“双随机，一公
开”消防监督检查。检查过
程中，监督检查人员仔细查
看了医院的消防安全制度防
火巡查制度的落实情况，并
重点对场所的疏散通道、安
全出口是否保持畅通；灭火

器、应急照明灯、安全出口指
示标志是否配备齐全且完好
有效；电气线路敷设是否符
合要求，消防设施设置是否
符合消防技术标准要求，是
否定期进行维护保养并保持
完好有效等情况进行了检
查。检查结束后，监督检查
人员对医院下一步消防工作
提出要求。 孙菲阳

延边边境管理支队月晴边境派出所
多措并举开展企事业单位安全检查

担保人替债务人还款后 如何行使追偿权

买的房子被抵押了怎么办


