幫助無殼蝸牛購屋的抵押權             

葉雪鵬（曾任最高法院檢察署主任檢察官）

抵押權是民法物權編中一個法律名詞，以往國人擁有自有住宅的比率不高，很多人都不知道什麼是抵押權？最近幾十年來，拜國內經濟起飛之賜，使很多原本屬於無殼蝸牛一族的人，也逐漸晉級成為擁有自用住宅的主人。這些有幸能夠擺脫無殼蝸牛生涯，成為有巢族的人，在購置房屋的過程中，除了一些頂尖級的富豪人士，口袋中的鈔票「麥克。麥克」，不必考慮房價的支付以外，絕大多數購屋者都因為資金有限，無法一次支應大額的房價，只好求助於銀行體系，告貸一筆購買房屋的長期貸款，然後用十年或者二十年甚至三十年的長期間按月分期攤還本金與利息。使一些一直夢想著要購置房屋，卻無能力一次支付房價的人，得以達成置產的美夢。銀行是營利機構，願意幫助客戶購屋，將大額款項貸與客戶，當然要考慮本息回收的風險問題，避免客戶不按照契約的約定還款，導致血本無歸。因此銀行業者在貸款以前，要對客戶平時的信用展開徵信調查，通常還會要求客戶提供相當的擔保，保證未來貸款債務的履行。

民法上的擔保，一般說來有人保與物保之分，人保就是由特定的人向債權人保證特定債務的履行，這是一種債的關係，規定在民法的債編中。這裡不去談它，留待以後有機會再談。物保是指用特定的物或者權利來保證特定債務的履行，一旦債務人不履行契約，債權人就可以拍賣供作擔保的物或者權利來取償。無力支付購置房屋的價款，向銀行或者其他金融機構告貸，銀行通常都會要求客戶將購買的房屋設定第一順位的抵押權，才願意貸與款項。很多購屋者在這時候才與抵押權接觸，也領略到抵押權對於由無殼蝸牛，晉級為有巢族的重要性！

什麼是抵押權呢？抵押權的定義規定在民法物權編第八百六十條，在民國九十六年的三月五日修正前的條文是這樣規定的：「稱抵押權者，謂對於債務人或第三人不移轉占有而供擔保之不動產，得就其賣得價金受清償之權。」民國十八年間公布施行的這條法條，雖然用很簡潔的文字說明抵押權的意義，只是說的不清不楚，讓人看了還是不清楚抵押權是什麼？這似乎是法條與時代有點距離有關。民法的主管機關法務部有見於此，早在民國七十八年間，即邀請專家、學者著手進行民法物權編的修法工作，中間曾在八十八年間將修正草案送請立法院審議，後來因為未能完成立法，法務部又在九十二年間再度組成研修小組對原草案法條檢討又檢討，於九十五年間先將檢討完畢的擔保物權部分再送立法院審議。在本年三月五日經過三讀通過，並經  總統於同月二十八日公布，修正法條依民法物權編施行法第二十四條第二項的規定，將在公布後六個月施行。規定抵押權定義的第八百六十條也在這次修正之列，修正後的法條是這樣規定的：「稱普通抵押權者，謂債權人對於債務人或第三人不移轉占有而供其債權擔保之不動產，得就該不動產賣得價金優先受償之權。」這次的修正法條內容淺顯簡明，就是甚少接觸法律的人，看完法條也就有了抵押權的概念，知道抵押權原來就是債務人把自己所有的不動產提供給債權人，作為債權的擔保。有這種擔保的債權人有權將擔保的不動產出賣，就賣得的價金優先受償。至於法條中提到的「不移轉占有」，其中的「占有」，也是物權編中的一個法律名詞，依民法第九百四十條所規定的定義，是指「對於物有事實上管領之力者」而言，所謂的物，包括動產與不動產。有占有事實的人，稱為占有人。向別人購買房屋，在交付價款同時，出賣人要將房屋的所有權移轉登記給買受人，除了有特別約定的情形以外，通常都要把房屋點交給買受人。經過所有權移轉登記和把房屋點交以後，買受人才是這不動產（房屋和土地）的所有權人和占有人。不移轉占有，就是說貸款設定抵押權的債務人不必把設定抵押權的房屋交給債權人占有，自己仍然可以使用收益。像房屋買來供自己居住，照常可以居住，已經出租他人，也可以繼續出租並收取租金。這與將動產出質也就是典當，必須將動產交付給債權人占有的情形大不相同。

這條法條還有一點需要說明的，便是修正以前的條文只規定「稱抵押權者」這幾個字，修正法條為什麼改為「稱普通抵押權者」，是不是另外還有特別抵押權存在？不錯，民法的抵押權規定，在修法以前就有法定抵押權的法條，另外最高限額抵押權的法條雖然沒有規定，實務上卻已行之多年。在章次編排方面，修法前只規定第六章的抵押權章名，這次修法，在章名下再分成三節，規範為普通抵押權；最高限額抵押權及其他抵押權，增添了不少新法條，使體系更為完整。

［本文登載日期為96年5月24日，文中所援引之相關法規如有變動，仍請注意依最新之法規為準。］
