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名为房屋典当，而实为房屋抵押借款的纠纷，该如何处理?

双方签订了不动产典当契约，契约规定：百货大楼同意以2000万元人民币，将和平
大厦典当给典当商行，典期为1年；百货大楼依照典当金额按年息15%交纳利息；
典期届满3个月内不回赎，视为绝卖，典物归典当商行所有。契约生效后，典当商
行依约向百货大楼支付了2000万元人民币，百货大楼并未将和平大厦移交于典当商
行而是仍由自己占有和使用。百货大楼在支付了5个月的利息后未能支付剩余7个月
的利息。典期届满后，百货大楼未到典当商行办理回赎或续当手续。3个月后，百
货大楼要求回赎和平大厦被拒绝，典当商行认为和平大厦已经依约归其所有，百货
大楼无权再要求回赎。百货大楼逐诉至法院，要求赎回和平大厦。法律分析 法院受
理本案后，在对当事人之间法律关系性质的认定上意见发生分歧，形成两派意见。
一种意见赞同当事人的主张，即房屋典当。另一种意见则认为，从表面上看双方当
事人之间的法律关系是房屋典当，而实质上他们的房屋典当契约更符合房屋抵押借
款的特征，因此应当认定为房屋抵押借款。我们认为后一种意见是正确的。房屋典
当是承典人（典权人）支付典金，占有出典人的房屋并进行使用和收益的行为。而
房屋抵押是指抵押人以其合法的房屋以不转移占有的方式向抵押权人提供债务履行
担保的行为。债务人不履行债务时，抵押权人有权依法以抵押的房屋折价或者拍卖
、变卖该房屋所得的价款优先受偿。从特征来看，二者有许多相似之处，但他们的
区别也是显而易见的：（1）权利属性不同。房屋典当中的典权是用益物权，而房
屋抵押权则属于担保物权。所谓用益物权是指以物的使用收益为目的的物权。所谓
担保物权是指以担保债权为目的，即以确保债务的履行为目的的物权。本案中，典
当商行向百货大楼支付“典金”很明显不是为了对和平大厦进行使用收益，而是为
了取得“典金”的利息。百货大楼“典当”房屋也并非是为了典当和平大厦，只不
过是作为借款的担保手段而已。

房地产在建项目要具备哪些条件才能办理典当?

1、什么是房产典当房地产典当是房地产权利特有的一种流通方式，它是指房地产
权利人出典人在一定期限内，将其所有的房地产，以一定典价将权利过渡给他人承
典人的行为。 房地产设典的权利为房屋所有权。设典时，承典人可以占有、使用房
屋；也可以行为上不占有、使用该房屋，但有权将出典的房屋出租或将房屋典权转
让。设典时，一般应明确典期，出典人应在典期届满时交还典价和相应利息从约定
而赎回出典的房屋，也可以双方约定，由承典人补足典房的差额而实际取得房屋的
所有权。房屋典当指承典人支付一定的典金，占有出典的房屋，并进行使用、收益
，典期届满时，由出典人偿还典金赎回出典房屋的法律行为。2、房地产典当的特
征房地产典当具有以下法律特征：（1）房屋典当是一种双方法律行为。房屋典当
须出典人和承典人双方意思表示一致，订立典当合同。（2）房屋典当是一种有偿
的民事法律行为。典权人占有、使用出典房屋，必须支付一定的典价。出典人必须
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移转房屋的占有以换取典权人的典价。（3）房屋典当是一种要式法律行为。房屋
典当合同必须以书面形式签订，并到当地的房屋管理部门备案。（4）房屋典当一
般有典期和回赎期。房屋出典后，承典人对房屋有占有、使用、收益的权利，但出
典房屋的所有权仍归出典人享有。在典期内，出典人不能回赎。典当双方当事人可
约定典期，也可不约定典期。当事人未约定典期，出典人可随时要求回赎。当事人
约定典期，在典契载明的典期届满出典人逾期不赎的即作绝卖，出典人丧失回赎权
，出典房屋归当承典人所有而无须再支付对价。3、什么是房地产抵押房地产抵押
，是指抵押人以其合法的房地产以不转移占有的方式向抵押权人提供债务履行担保
的行为。债务人不履行债务时，抵押权人有权依法以抵押的房地产拍卖所得的价款
优先受偿。抵押人是指以房地产作为本人或第三人履行债务担保的企业法人、个人
和其他经济组织。抵押权人是指接受房地产抵押作为履行债务担保责任的法人，个
人和其他经济组织。抵押物是指由抵押人提供并经抵押权人订可的作为债务人履行
债务担保的房地产。
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