
《中华人民共和国担保法》第三十三条规定：“本法所称抵押，是指债务人

或者第三人不转移对本法第三十四条所列财产的占有，将该财产作为债权的担保。

债务人不履行债务时，债权人有权依照本法规定以该财产折价或者以拍卖、变卖

该财产的价款优先受偿。前款规定的债务人或者第三人为抵押人，债权人为抵押

权人，提供担保的财产为抵押物。”因此，所谓抵押合同就是抵押权人（通常是

债权人）与抵押人（既可以是债务人，也可以是第三人）签订的担保性质的合同。

抵押合同是主合同履行的一种担保，能够有效地维护市场秩序，保护债权人的合

法权益，但是抵押合同的签订受许多条件的限制，如果超出这些限制，抵押合同

将会无效，其应有的作用得不到发挥。

纵观相关的法律规定，抵押合同无效的情形主要包括以下几种：

1 违反《担保法》的规定，使用限制抵押财产进行抵押而签订的抵押合同无效。

《担保法》第三十七条规定：“第三十七条 下列财产不得抵押：

（一）土地所有权；（二）耕地、宅基地、自留地、自留山等集体所有的土地使

用权，但本法第三十四条第（五）项、第三十六条第三款规定的除外；（三）学

校、幼儿园、医院等以公益为目的的事业单位、社会团体的教育设施、医疗卫生

设施和其他社会公益设施；（四）所有权、使用权不明或者有争议的财产；（五）

依法被查封、扣押、监管的财产；（六）依法不得抵押的其他财产。”违反《担

保法》规定，应进行抵押登记而未有登记的抵押合同无效。

《担保法》第四十二条规定：“办理抵押物登记的部门如下：

（一）以无地上定着物的土地使用权抵押的，为核发土地使用权证书的土地管理

部门；（二）以城市房地产或者乡（镇）、村企业的厂房等建筑物抵押的，为县

级以上地方人民政府规定的部门；（三）以林木抵押的，为县级以上林木主管部

门；（四）以航空器、船舶、车辆抵押的，为运输工具的登记部门；（五）以企

业的设备和其他动产抵押的，为财产所在地的工商行政管理部门。”第四十一条

同时规定：“当事人以本法第四十二条规定的财产抵押的，应当办理抵押物登记，

抵押合同自登记之日起生效。”



就房产而言，下列建筑物不得作为抵押物：

（一）凡已合法出售的房屋均不得作抵押登记。如果开发商与金融机构将已出售

的房屋作抵押，此时的法律后果相当于一房二卖，此抵押登记为无效。

（二）依据《最高人民法院关于适用<中华人民共和国担保法>若干问题的解释》

第四十七条规定，以依法获准尚未建造的或者正在建造中的房屋或者其他建筑物

抵押的，当事人办理了抵押物登记，人民法院可以认定抵押有效。如果将已竣工，

尚未进行竣工验收，尚未获得“大产权证”的房屋作为在建工程抵押的，此抵押登

记无效。

（三）依据最高人民法院《关于适用<中华人民共和国担保法>若干问题的解释》

第四十八条规定，以法定程序确认为违法、违章的建筑物抵押的，抵押无效。

2 抵押物处于不确定状态；抵押物的所有权、使用权不明或有争议；抵押物不

具体、不特定；抵押物重复抵押的抵押合同均属无效合同。

《担保法》第三十五条规定：“抵押人所担保的债权不得超出其抵押物的价值。

财产抵押后，该财产的价值大于所担保债权的余额部分，可以再次抵押，但不得

超出其余额部分。”

3 主合同无效，抵押合同无效。

《担保法》第五条规定：“担保合同是主合同的从合同，主合同无效，担保合同

无效。担保合同另有约定的，按照约定。担保合同被确认无效后，债务人、担保

人、债权人有过错的，应当根据其过错各自承担相应的民事责任。”

抵押合同是一种为了担保主合同有效而签订的从属合同，它以主合同合法有效为

前提。主合同无效，从属合同亦无效。



4 债务人有多个债权人时，而将其全部财产抵押给其中一个债权人，因此丧失

了履行其他债务的能力，损害了其他债权人的合法权益，这种抵押合同无效。

《最高人民法院关于债务人有多个债权人而将其全部财产抵押给其中一个债权

人是否有效问题的批复》:“山东省高级人民法院：你院《关于债务人有多个债权

人，而将其全部财产抵押给一个债权人是否有效的请示》收悉。经研究，答复如

下： 债务人有多个债权人时，而将其全部财产抵押给其中一个债权人，因此丧

失了履行其他债务的能力，损害了其他债权人的合法权益，根据《中华人民共和

国民法通则》第四条、第五条的规定，应当认定该抵押协议无效。

《最高人民法院关于适用<中华人民共和国担保法>若干问题的解释》第六十九条

规定：“债务人有多个普通债权人的，在清偿债务时，债务人与其中一个债权人

恶意串通，将其全部或者部分财产抵押给该债权人，因此丧失了履行其他债务的

能力，损害了其他债权人的合法权益，受损害的其他债权人可以请求人民法院撤

销该抵押行为。”

5 破产企业在法院受理企业破产案件前 6 个月至破产宣告期间，对原没有设立

抵押的债务设立抵押的合同无效。

《最高人民法院关于当前人民法院审理企业破产案件应当注意的几个问题的通

知》第七条规定：“人民法院审理企业破产案件涉及抵押合同及担保债权的法律

效力问题的，要按照《企业破产法》、《中华人民共和国担保法》、《通知》、

《补充通知》以及本通知的有关规定，认真审查并正确认定抵押合同的效力。对

国有企业以已确认认为关键设备、成套设备或重要建筑物设立抵押而未经政府主

管部门批准的，以《担保法》第三十七条规定不得作抵押的财产设立抵押的，破

产企业在法院受理企业破产案件前 6个月至破产宣告期间，对原没有抵押的债务

设立抵押的，在有多个债权人的情况下，债务人与个别债权人恶意串通将其大部

分财产抵押给一个债权人，从而丧失履行其他债务能力的，均应认定抵押合同无

效。”



6 对国有企业业已确认为关键设备、成套设备或重要建筑物设立抵押而未经政

府主管部门批准的抵押合同无效。

《最高人民法院关于当前人民法院审理企业破产案件应当注意的几个问题的通

知》第七条规定同上。

7 债务人与个别债权人恶意串通将其大部分财产抵押给一个债权人，从而丧失

履行其他债务能力的，均应认定抵押合同无效。

《最高人民法院关于当前人民法院审理企业破产案件应当注意的几个问题的通

知》第七条规定同上。

8 目的在于通过签订抵押合同规避法律的抵押合同无效。

如在法律文书生效以后订立抵押合同;或经核实尽管有银行贷款，但企业不是在

财产抵押后贷款的;或贷款中银行资金不到位的，抵押合同无效。


