房产证被生效判决撤销后抵押登记行为效力的认定
[bookmark: _GoBack]————中国银行股份有限公司广州东山支行诉李某忠、梁某金融借款合同纠纷案
赵璐璐
要点提示：在借款合同纠纷中，债务人用于办理抵押的房屋的房产证被法院判决依法撤销，不导致抵押行为的当然无效。如果债权人在发放贷款、办理抵押的过程中，没有重大过失，支付了对价，并在房管部门办理了抵押登记手续，债权人基于物权登记公示公信原则对此产生信赖是合理的，债权人对抵押房屋仍然享有优先受偿权。抵押权作为物权的一种形式，可以参照适用《中华人民共和国物权法》第一百零六条关于善意取得的规定。
案例索引：
一审：广州市越秀区人民法院（2014）穗越法金民初字第906号。
再审：广州市中级人民法院（2017）粤01民再116号。
一、案情
再审申请人（一审原告）：中国银行股份有限公司广州东山支行（以下简称中行东山支行）。
被申请人（一审被告）：李某忠。
被申请人（一审被告）：梁某。
一审第三人：李某光。
2012年5月7日，中行东山支行与李某忠、梁某签订《个人抵（质）押循环贷款额度协议》，约定中行东山支行向李某忠、梁某提供950000元的贷款额度，额度有效期为10年。同日，中行东山支行与李某忠、梁某签订《个人循环贷款最高额抵押合同》，约定担保债权最高本金余额为950000元；担保范围包括该本金、利息、实现债权的费用等；如借款人违约，中行东山支行有权依法行使抵押权，在最高额内就抵押物优先受偿。李某忠提供广州市越秀区一德路196号2315房作为上述贷款的抵押担保。2012年5月10日，上述抵押房产在房地产管理部门办理了抵押登记，房地产他项权证显示：权属人为李某忠，他项权利人为中行东山支行，房地产权证号为0150116540。
2012年5月24日，中行东山支行与李某忠、梁某签订《个人抵（质）押循环贷款合同》，约定中行东山支行向李某忠、梁某发放贷款950000元用于个人购货，贷款期限117个月；借款人未按期归还贷款本息构成违约，中行东山支行有权解除合同、收回贷款、行使担保物权。
2012年5月25日，中行东山支行向李某忠、梁某发放了950000元。李某忠、梁某自2014年6月16日起未按时偿还借款本息，中行东山支行遂诉至法院，请求：1.解除中行东山支行与李某忠、梁某签订的《个人抵（质）押循环贷款额度协议》及《个人抵（质）押循环贷款合同》；2.李某忠、梁某连带清偿借款本金、利息及罚息共830986.95元；3.李某忠、梁某支付中行东山支行因实现债权而产生的律师费41549元；4.中行东山支行对抵押物涉案房屋享有优先受偿权。
另查明，一审法院就李某光不服广州市国土资源和房屋管理局（以下简称市房管局）核发的粤房地证穗字第0150116540号房地产权证一案，于2014年12月18日依法作出（2014）穗越法行初字第651号行政判决书，该判决书查明：李和（于1994年5月26日死亡）为涉案房屋的权属人，广州市公证处出具的（2011）粤穗广证内经字第140187号《公证书》，内容为李远光以李和委托代理人的身份与李某忠于2011年12月29日签订《广州市存量房买卖合同》，市房管局于2011年12月31日向李某忠核发粤房地证穗字第0150116540号房地产权证；2012年5月9日，李某忠、中行东山支行申请持房产证抵押。2014年10月20日，广州市公证处以穗广证复字［2014］1号文决定撤销（2011）粤穗广证内经字第140187号委托公证书。该判决认为（2011）粤穗广证内经字第140187号公证书被撤销，合法性基础已不存在，判决撤销市房管局于2011年12月31日向李某忠核发的粤房地证穗字第0150116540号房地产权证。上述行政判决作出后，双方均无上诉，已于2015年3月4日发生法律效力。
二、裁判
广州市越秀区人民法院一审认为，中行东山支行与李某忠、梁某签订的《个人抵（质）押循环贷款额度协议》《个人抵（质）押循环贷款合同》《个人循环贷款最高额抵押合同》，是双方当事人的真实意思表示，内容不违反法律、行政法规的强制性规定，合法有效。中行东山支行依约向李某忠、梁某发放了贷款，履行了贷款义务，依法享有按时收回贷款本息的权利，李某忠、梁某未依约偿还借款本息，构成违约，应承担违约责任。中行东山支行依据循环贷款额度协议以及循环贷款合同约定，请求解除《个人抵（质）押循环贷款额度协议》及《个人抵（质）押循环贷款合同》，要求李某忠、梁某偿还借款本金和利息（含罚息），符合合同约定和法律规定，予以支持。李某忠将涉案房屋抵押给中行东山支行，鉴于粤房地证穗字第0150116540号房地产权证被依法撤销，故李某忠对上述房产不享有物权，其将房产抵押给中行东山支行作为偿还贷款的担保属于无权处分，因此中行东山支行要求对涉案房屋享有优先受偿权的诉请，不予支持。故，一审判决：一、中行东山支行与李某忠、梁某签订的《个人抵（质）押循环贷款额度协议》《个人抵（质）押循环贷款合同》予以解除；二、李某忠、梁某向中行东山支行偿还借款本金830986.95元及利息；三、驳回中行东山支行的其他诉讼请求。
宣判后，双方当事人均未提出上诉。上述判决发生法律效力后，中行东山支行向广州市中级人民法院申请再审。
广州市中级人民法院再审认为，《中华人民共和国物权法》第一百零六条规定：“无处分权人将不动产或者动产转让给受让人的，所有权人有权追回；除法律另有规定外，符合下列情形的，受让人取得该不动产或者动产的所有权：（一）受让人受让该不动产或者动产时是善意的；（二）以合理的价格转让；（三）转让的不动产或者动产依照法律规定应当登记的已经登记，不需要登记的已经交付给受让人。受让人依照前款规定取得不动产或者动产的所有权的，原所有权人有权向无处分权人请求赔偿损失。当事人善意取得其他物权的，参照前两款规定”。本案中，中行东山支行在与李某忠、梁某签订《个人循环贷款最高额抵押合同》时，没有证据显示中行东山支行存在恶意，故应推定是善意的；《个人循环贷款最高额抵押合同》《个人抵（质）押循环贷款合同》签订后，中行东山支行已向李某忠、梁某发放了950000元贷款，支付了对价；李某忠持有合法有效的《房地产权证》，并在房管部门办理了抵押登记手续，中行东山支行基于物权登记公示公信原则对此产生信赖是合理的。抵押权作为物权的一种形式，可以参照上述法律规定的相关条款进行处理。据上，中行东山支行对涉案房屋依法享有抵押权。虽然李某忠持有的《房地产权证》已被行政判决撤销，但并不必然导致抵押行为无效。对于李某忠无权处分产生的后果责任，李某光可另循途径解决。故再审判决：一、维持一审判决第一、二项；二、撤销一审判决第三项；三、中行东山支行对广州市越秀区一德路196号2315房屋享有优先受偿权。
三、评析
本案涉及两个法律关系，一是银行与李某忠、梁某的借款合同法律关系，二是银行与李某忠、梁某的抵押担保合同法律关系。根据《中华人民共和国物权法》第一百七十二条的规定，担保合同是主债权债务合同的从合同。主债权债务合同无效，担保合同无效。借款合同为主合同，抵押担保合同为从合同。根据《中华人民共和国合同法》第九条的规定，合同的生效需同时满足四个条件：第一，行为人具有相应的民事行为能力；第二，意思表示真实；第三，不违反法律和社会公共利益；第四，合同必须具备法律所要求的形式。本案中，银行与李某忠、梁某签订的《个人抵（质）押循环贷款合同》，没有违反国家法律、行政法规的强制性规定，意思表示真实，符合上述合同有效的条件，故主合同是依法成立并有效的。
作为从合同的《个人循环贷款最高额抵押合同》，亦符合上述合同生效的条件。根据《中华人民共和国物权法》第一百八十七条的规定：“以建筑物和其他土地附着物抵押的，应当办理抵押登记。抵押权自登记时设立”，在房产上设定抵押的，应进行抵押登记，抵押权设立的时间就是抵押登记的时间。不经登记，不发生抵押效力，抵押合同中的抵押权人不享有抵押权。在本案中，中行东山支行与李某忠于2012年5月10日对抵押房产在房地产管理部门办理了抵押登记，房地产他项权证显示：权属人为李某忠，他项权利人为中行东山支行，房地产权证号为0150116540。因此，中行东山支行的抵押权自2012年5月10日起产生效力。广州市越秀区人民法院于2014年12月18日判决撤销广州市市房管局于2011年12月31日向李某忠核发的粤房地证穗字第0150116540号房地产权证。该撤销行为，使李某忠丧失了对该抵押房产的合法所有权，其属于无权处分人。《中华人民共和国物权法》第一百零六条规定：“无处分权人将不动产或者动产转让给受让人的，所有权人有权追回；除法律另有规定外，符合下列情形的，受让人取得该不动产或者动产的所有权（:一）受让人受让该不动产或者动产时是善意的；（二）以合理的价格转让；（三）转让的不动产或者动产依照法律规定应当登记的已经登记，不需要登记的已经交付给受让人。受让人依照前款规定取得不动产或者动产的所有权的，原所有权人有权向无处分权人请求赔偿损失。当事人善意取得其他物权的，参照前两款规定”。依据法理，房产登记上列明的所有权人李某忠，仅系名义所有权人而非实际所有权人，但该房产设定抵押时，中行东山支行并不知道李某忠不是该财产的所有权人，除房产登记上列明的权利人外，中行东山支行也无法去辨明房屋的真正权利人是谁。中行东山支行基于房产登记的公信力原则，善意信赖房产证上的登记事项，与李某忠签订了抵押合同，并办理了抵押登记手续；且中行东山支行已向李某忠、梁某发放了贷款，支付了合理对价，中行东山支行应属于善意的。抵押权作为物权的一种形式，可以参照上述法律规定的相关条款进行处理。因此，虽然载明李某忠为所有权人的《房地产权证》已被生效的法院判决所撤销，但中行东山支行的抵押权仍然成立，其对案涉房屋依法享有抵押权。
物权的变动必须经过公示才能发生法律效力。也即物权公示原则，不动产物权的变动应以登记方法公示；动产物权的变动应以交付占有的方法公示。房屋产权登记是物权公示最直接的方式，是房产管理部门根据房屋产权人的申请，依照法定程序对其房屋产权进行审查、核实、注册登记，颁发房产登记证书的行为，包括房屋所有权和房屋他项权利登记。房屋产权证书是房屋产权唯一凭证，亦是产权得到法律确认的依据，具有法律赋予的公示、公信效力。我国法律对土地、房产权利转移以登记作为生效要件，不动产物权登记机关在登记簿上所作出的各种登记，是一种物权的公示方式，其具有使社会公众信其正确的效力，即只要没有公示就没有物权变动，以此判定物权归属，进而维护交易安全，而与之相对应的公信原则，则保护信赖公示的第三人取得经过公示但非实际权利人处分的权利，牺牲真正权利人的经过瑕疵公示的权利。本案涉及的是登记的公信力原则，它是指物权登记机关在房产登记上所作出的各种登记，具有使社会相信登记正确而与登记权利人进行交易的第三人，其所得利益应受到法律保护。记载在房屋产权登记上的权利人，虽然在实际上可能不是真实的权利人，但是由于物权登记是国家机关设立的，第三人在善意的情况下，没有理由不相信登记的权利人。为了保证市场交易的正常有序进行，减少市场交易风险，即使登记错误或有遗漏，因相信行政登记公信力而与登记权利人进行交易的善意第三人，其所得利益应该受到法律保护。至于因该错误的房屋产权登记而给真正权利人造成的损失，真正的权利人可以向与其有直接法律关系的人请求赔偿。
（作者单位：广州市越秀区人民法院）

