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经济管理视角下多重权利冲突的顺位差异及成因分析
——基于两典型案例比较
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摘要：本文以两个涉及多重权利冲突的典型案例为研究对象，从权利性质、法律规则适用及价值权衡三个维度，

剖析案例中权利顺位差异的成因。研究发现，案例一体现纯粹物权与债权的对抗，遵循物权公示、追及效力等基

本原则；案例二涉及生存权、法定优先权与意定抵押权的交织，适用消费者生存权优先、法定优先权优先等特殊

规则。权利顺位差异本质上是法律对不同权利类型的价值排序与特殊保护规则的体现，反映了法律在维护交易安

全与倾斜保护民生等场景下的政策导向和利益权衡。
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1 引言

民事法律实践中，多重权利冲突普遍存在。权利

顺位的确定不仅关乎个案公平，更影响社会经济秩序

稳定，既是司法裁判难点，也是法学研究重点。本文

选取两个典型案例，通过比较分析探究权利顺位差异

的深层原因，为类似冲突的解决提供理论参考与实践

指引。

2 案例介绍与权利顺位概述

2.1 案例一：房屋买卖中的权利冲突

甲将房屋卖给乙，签订合同未过户，乙享有请求

过户的合同债权；后甲将房屋抵押给银行丙并登记，

丙取得抵押权（物权）；甲又将房屋卖给丁并过户，

丁取得所有权（物权）。此时，乙的债权、丙的抵押

权与丁的所有权形成冲突。最终权利顺位为：丁的所

有权（受制于在先抵押权）> 丙的抵押权（对拍卖款

优先受偿）> 乙的债权（普通债权）。

2.2 案例二：在建商品房交易中的权利冲突

开发商甲将在建商品房抵押给银行乙并登记

（2023 年 1 月）；后与施工单位丙签订合同，丙完

工后甲未付款，丙于 2024 年 6 月取得建设工程价款

优先受偿权；2024 年 10 月，甲预售房屋给消费者丁，

丁支付全款并办理预告登记；2025 年 3 月甲破产，

乙、丙、丁均主张权利。最终权利顺位为：丁的物权

期待权 > 丙的建设工程价款优先受偿权 > 乙的抵押

权 > 普通债权
[1]
。

3 权利顺位差异的多维度分析

3.1 权利性质的根本差异

3.1.1 案例一：纯粹物权与债权的对抗

丁的所有权（物权）与乙的债权：丁通过登记取

得所有权，属典型物权，具有对世性、排他性和优先

性。依据 “物权优先于债权” 原则，物权可直接排

除债权请求权。乙的债权基于买卖合同产生，仅具相

对性，仅能向甲主张，无法对抗丁的物权。即便乙的

合同签订在先，未登记的债权因缺乏公示效力，无法

突破物权属性 —— 物权是对物的直接支配权，效力

及于一切人；债权是请求特定人为行为的权利，仅在

当事人间生效。

丙的抵押权（担保物权）与丁的所有权：丙的抵

押权设定在先且已登记，属担保物权。根据《民法典》
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第 406 条，抵押权具有追及效力，不因抵押物转让而

消灭，故丁的所有权仍受丙的抵押权限制。担保物权

旨在保障债权实现，对物的交换价值具有持续支配力，

即便所有权转移，抵押权人仍可就交换价值优先受偿，

此举保障了抵押权人的交易安全，避免抵押物流转削

弱担保功能
[2]
。

3.1.2 案例二：生存权、法定优先权与意定抵押权的

交织

丁的物权期待权（生存权）：丁作为消费者购房

人，支付全款并办理预告登记，其权利非单纯债权，

而是 “物权期待权”。因房屋用于居住，涉及基本居

住利益，上升到生存权保护范畴。生存权是人类最基

本权利，法律为保障其实现，突破 “物权优先于债权”

原则，赋予消费者物权期待权优先于建设工程价款优

先受偿权和抵押权的效力，体现对弱势群体生存需求

的关注。

丙的建设工程价款优先受偿权（法定担保物权）：

该权利虽晚于乙的抵押权设立，但依据《民法典》第

807 条及相关批复，其作为法定担保物权，优先于意

定抵押权。此权利旨在保护建筑工人工资等民生利益：

建筑工程涉及众多劳动者，关系社会稳定与公平。将

法定担保物权置于意定抵押权之前，体现立法对实质

公平的追求及对劳动价值的认可。

乙的抵押权（意定担保物权）：乙的抵押权虽经

登记，具有公示效力，但在生存权和法定优先权面前

退居第三位。这反映法律对担保物权的价值排序：法

定优先权 > 意定抵押权 > 普通债权。意定抵押权基

于当事人约定设立，而法定优先权是法律为特定社会

公共利益直接规定的，其效力优先体现了法律对公共

政策和社会利益的考量
[3]
。

3.2 法律规则的特殊适用

3.2.1 案例一：严格遵循物权公示与追及效力

物权公示原则：不动产交易中，物权公示通过登

记实现。丁通过登记取得所有权，符合不动产登记生

效主义，权利外观具有公信力，足以对抗乙的债权。

物权公示是维护交易秩序的基础，使第三人能通过登

记信息了解物权状态，做出合理决策。即便乙的合同

在先，未登记的债权因缺乏公示性，无法对抗已登记

物权，这是保障交易安全与稳定的必然要求。

抵押权追及效力：丙的抵押权不因房屋转让给丁

而消灭，丁的所有权仍受其限制。此规则确保抵押权

人在抵押物转让后仍可行使权利，保障担保利益不受

流转影响，利于促进抵押融资。

3.2.2 案例二：突破物权优先原则的特殊规则

消费者生存权优先规则：《最高人民法院关于建

设工程价款优先受偿权问题的批复》第二条规定，消

费者交付全部或大部分房款后，承包人的工程价款优

先受偿权不得对抗买受人。该规则基于 “生存权高于

财产权” 的价值判断，是对消费者居住权益的特殊保

护。房地产交易中，消费者处于弱势地位，购房多为

满足自身及家庭居住需求。若因开发商债务问题导致

消费者无法取得房屋，将严重影响其生存权。故法律

赋予消费者物权期待权优先效力，防止开发商与银行

的交易损害购房者权益。

法定优先权顺位规则：《民法典》第 807 条明确，

承包人对工程折价或拍卖价款享有法定优先受偿权，

优先于抵押权和其他债权。该规则打破 “登记优先”

常规，强调对劳动价值和民生利益的保护：工程价款

不仅关系承包人发展，还涉及建筑工人工资。将其置

于抵押权之前，体现对劳动者权益的尊重及对弱势群

体的倾斜保护，利于维护社会公平正义。

预告登记的特殊效力：《民法典》第 221 条规定，

预告登记后，未经权利人同意处分不动产的，不发生

物权效力。预告登记旨在保障债权人未来取得物权，

通过限制开发商处分权，确保消费者在条件成就时取

得房屋所有权。在破产程序中，预告登记可强化消费

者权利的对抗效力，防止其他债权人主张权利，降低

购房风险
[4]
。

3.3 价值权衡的深层逻辑

3.3.1 案例一：维护交易安全与物权秩序

保护交易安全：物权公示原则和抵押权追及效力

的适用，旨在维护不动产交易的稳定性。丁通过登记

取得所有权，权利应受保护，确保交易顺利进行；丙

的抵押权经登记公示，效力不应因房屋转让削弱。这
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些规则为交易提供明确依据，降低风险，促进市场健

康发展。

债权风险自负：乙在未办理过户时仅享有债权，

应预见到未登记的风险。法律通过违约责任（如赔偿

损失）救济乙，而非强制丁让渡所有权，体现对契约

自由和风险分配的尊重。市场经济中，当事人应对自

身交易行为负责，合理评估风险，此举引导当事人谨

慎交易，提高效率与安全性
[5]
。

3.3.2 案例二：倾斜保护民生与实质公平

生存权优先：消费者购房用于居住，权利涉及基

本生存需求。法律赋予物权期待权优先效力，防止抵

押权和工程款优先权威胁其生存。如山东省高级人民

法院在类似案件中明确消费者权利优先于抵押权，体

现对民生的关注，利于社会稳定，彰显法律人文关怀。

法定优先权的政策导向：建设工程价款优先受偿

权的设计，旨在保障建筑工人工资和承包人权益，促

进建筑行业发展。建筑行业是国民经济支柱，涉及大

量劳动者和企业，将该权利优先于抵押权，体现法律

对劳动价值的尊重及对弱势群体的倾斜保护。

预告登记的风险防控：预告登记通过限制开发商

处分权，降低消费者购房风险。破产程序中，其可阻

断抵押权追及效力，确保消费者最终取得物权，增强

消费者对房地产市场的信心，促进市场规范发展。

4 关键差异点总结

维度 案例一 案例二

核心权利性质
物权（所有权、抵押权）与债权

的对抗

生存权（物权期待权）、法定优先权与

意定抵押权的交织

法律规则适用
严格遵循物权公示、追及效力和

债权风险自负原则

适用消费者生存权优先、法定优先权优

先和预告登记特殊效力规则

价值导向 维护交易安全和物权秩序 倾斜保护民生和实质公平

权利顺位结果
所有权（丁）＞抵押权（丙）＞

债权（乙）

物权期待权（丁）＞建设工程优先权

（丙）＞抵押权（乙）＞普通债权

4.1 理解核心权利性质

物权是对物的直接支配权（如所有权、抵押权），

具有对世性、排他性；债权是请求他人为行为的权利，

具有相对性。房屋买卖中，购房者签约后拥有债权，

过户后取得所有权。物权与债权对抗时，一般物权优

先，但消费者生存权等特殊权益可能改变顺位。

4.2 掌握法律规则适用要点

4.2.1 物权公示、追及效力和债权风险自负原则

物权公示：不动产以登记、动产以占有为公示方

式。房产交易中，登记可让公众知晓权利归属，避免

纠纷（如房屋抵押需登记，否则不能对抗善意第三人）。

追及效力：抵押财产转让后，原抵押权仍追及存

在（当事人约定禁止让与并登记的除外）。

债权风险自负：债权人应评估交易风险（如出借

人需考虑借款人还款能力）。

4.2.2 消费者生存权优先、法定优先权优先和预告登

记特殊效力规则

消费者生存权优先：《关于商品房消费者权利保

护问题的批复》规定，消费者以居住为目的购房并支

付全款的，房屋交付请求权优先于建设工程价款优先

受偿权、抵押权及其他债权，体现对生存权的保障。

法定优先权优先：建设工程价款优先受偿权优先

于抵押权和普通债权，旨在保障建筑工人权益，促进

建筑行业发展。
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4.3 明确价值导向

维护交易安全和物权秩序：严格遵循物权公示等

规则，让交易相对方知晓标的物权利状态，降低风险

（如避免一物多卖，保障物权有序流转）。

倾斜保护民生和实质公平：赋予商品房消费者

“超级优先权”，优先保护其生存权。因消费者处于

弱势地位，此举利于实现实质公平，保障民生。

4.4 应用法律规则的建议

合同签订环节：涉及不动产买卖、抵押时，需明

确权利义务，预判冲突。购房者应查询房屋权利负担，

抵押权人需确保抵押物合法及公示准确。

纠纷解决环节：出现冲突时，需判断法律关系和

适用规则（如执行异议之诉中，依据规定判断当事人

是否享有物权期待权、优先权及顺位）。

5 实务启示

5.1 交易风险防控

购房者应尽早办理预告登记或过户，明确权利以

降低开发商一房二卖或抵押风险，使权利具备公示效

力以对抗第三人。

抵押权人设定抵押时，需核查抵押物是否已预售、

存在其他权利负担，通过尽职调查了解真实状况，避

免因优先权利存在导致抵押权无法实现。

5.2 法律规则的精细化适用

建设工程承包人应及时主张优先权，在约定期限

内行使权利，区分土地与建筑物价值，保留证据以确

保权利获支持。

消费者购房时应保留付款凭证，确保符合 “支付

全款” 等要件，以便主张生存权优先，在纠纷中维护

权益。

6 结论

两案例的权利顺位差异，本质是法律对不同权利

类型的价值排序和特殊保护规则的体现。案例一遵循

物权优先于债权、抵押权追及效力等原则，维护交易

安全与物权秩序；案例二通过消费者生存权优先、法

定优先权优先等规则，实现民生保护与实质公平。这

一差异反映了法律的政策导向和利益权衡 —— 既需

保障交易安全以维护市场经济秩序，又需倾斜保护民

生以实现社会公平。
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