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内容摘要 

我国法律确立了“买卖不破租赁”原则，通过这一原则确立了租赁权的对抗

效力。由于租赁权与抵押权可以并存并产生冲突，而我国对租赁权的对抗效力缺

乏限制，并且过于保护租赁权人权利而忽略了抵押权人权利的保护，因此导致实

践中出现利用租赁权与抵押权冲突解决规定的恶意租赁行为，这一行为极大的损

害了抵押权人的权利，使得抵押权难以实现，抵押权价值大打折扣。本文通过四

个部分，以抵押权人权利保护的视角，对租赁权对抗抵押权效力进行深入研究与

探讨，试图解决实践中的这一难题。 

本文第一部分通过分析租赁权与抵押权并存与冲突的不同情况与法律的不

同处理方法，找出在现有法律制度下租赁权对抗抵押权的不合理之处。第二部分

结合我国的法律规定，通过对“买卖不破租赁”原则的法理基础与适用的探究，

进而分析租赁权对抗抵押权的正当性与合理性，从而找出租赁权对抗抵押权效力

产生不利影响的原因。第三部分通过比较法研究，分析了德国、日本和台湾地区

民法典中，对租赁权对抗效力的限制及对抵押权人权利保护的制度设计。第四部

分主要根据比较法研究的经验，根据产生这一问题的原因，针对我国具体情况，

笔者提出了三条保护抵押权人权利的可能路径。 

综上所述，笔者认为，租赁权对抗抵押权效力之所以会损害抵押权人权利，

除了租赁权公示制度的缺失外，还有一个重要的原因就是，我国太注重于承租人

的权利保护，一刀切的认为承租人处于“弱势”，而忽略了对其权利的制约。而

对于抵押权这一作为“担保之王”的物权，在这一问题上没有给予相当的权利保

护关注，这是由于我国法律在权利的价值衡量和相应的制度设计中有失偏颇。要

解决实践中恶意租赁的问题，必须从租赁权的对抗效力着手，设计相应的制度，

对抵押权人的权利保护给予相当的重视。 

 

关键词：租赁权；抵押权；对抗力 
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ABSTRACT 

The principle of not breaking the sale of lease is confirmed by the relevant laws 

in our country, and the effectiveness of leasehold against others is also confirmed by 

this principle. Due to the leasehold and the mortgage can coexist and conflict, and 

there are lack of restriction on the effectiveness of leasehold against others and the 

problem of protecting leasehold’s rights too much and ignoring to protect the 

mortgagee’s rights in our law, therefore, someone use the rules to solve the leasehold 

and the mortgage conflict by malicious behavior of lease to harm the rights of the 

mortgagee greatly in the practice. This behavior makes the mortgage hard to realize 

and the value of it discount. This article is divided into four parts. From the 

perspective of the protection of the mortgagee’s rights, this article will study and 

discuss in depth the leasehold against mortgage, trying to solve this difficult problem 

in practice. 

The first part of this article through the analysis of the different situations of 

leasehold and mortgage’s conflict and the different solutions in law, find out the 

unreasonable place in leasehold against mortgage under the existing legal system. The 

second part combining the law in our country, based on exploring the legal basis and 

the applicable of the principle " not breaking the sale of lease ", analyze the 

legitimacy and rationality of leasehold against the mortgage, thus find out the causes 

why the leasehold against mortgage lead to adverse effect. The third part through the 

comparison research, analyze the limitation on the leasehold fight effectiveness and 

the system design on the mortgagee’s rights protection in the civil code of German, 

Japan and Taiwan area. The fourth part mainly based on the experience from 

comparison research, according to the causes of the problem, aiming at the specific 

situation in our country, puts forward the three possible paths to protect the rights of 

the mortgagee. 

Above all, the author thinks that, the reason why the effectiveness of leasehold 



厦
 门
 大
 学
 博
 硕
 士
 论
 文
 摘
 要
 库

 

 

against mortgage damage the mortgagee’s rights, except for the lack of leasehold 

publicity system, is another important reason that our law focus on the lessee's rights 

protection too much due to regard the lessee as the "weak", while ignoring the 

restriction of their rights. While for the mortgage as “the king of real rights for 

security”, our law don’t pay quite focus on rights protection in this issue. This is due 

to the unbalance between the value of right and the corresponding system design. To 

solve the problem of malicious lease, we must start from the effectiveness of 

leasehold against others, then design corresponding system, and give the mortgagee’s 

rights considerable attention. 

 

Key Words: Leasehold; Mortgage; Against 
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问题的提出 

 

     1

问题的提出 

案例：2007 年底，A 公司向 B 银行申请借款，以其关联公司 C 公司的工业

用地及厂房提供抵押担保。经调查，B 银行信贷人员认为 C 公司的工业用地及厂

房权证齐全，未发现其存在抵押、租赁等附着权利，遂与 C 公司签订抵押担保

合同，并于 2008 年 1 月办理了抵押登记并获得他项权证。办理了抵押登记后，

B 银行与 A 公司签订了借款合同，随后向 A 公司依约发放了贷款。2009 年，A

公司贷款到期，无力偿还，B 银行向法院起诉，要求 A 公司到期还款，并要求 C

公司履行抵押担保责任，法院支持了 B 银行的诉讼请求。在执行阶段，法院拟

对该抵押物予以拍卖，此时自然人徐某向法院表示其为该抵押物的承租人，并向

法院出具了租赁合同。该租赁合同表明，2007 年 9 月（B 银行抵押之前），承

租人徐某于与 C 公司签订了租赁合同，租期从 2007 年 9 月至 2017 年 9 月，共

十年，租金 60 万元/年，十年租金共计 600 万已一次性付清，C 公司出具了收据，

注明用原来 C 公司前徐某的货款抵消租金，因此，徐某没有实际支付租金。而

实际上，这份租赁合同是 C 公司为了阻碍抵押物被处置，于 2009 年 C 与徐某签

订的虚假租赁合同。 

由于承租人徐某出具的租赁合同日期在抵押权设立的日期之前，根据《中华

人民共和国物权法》（以下称《物权法》）第 190 条规定：“订立抵押合同前抵

押财产已经出租的，原租赁关系不受该抵押权的影响。”因此抵押权人要实现抵

押权时，在该抵押物上设立的租赁合同是继续有效的，也就是说，即使有人愿意

购买此抵押物，也要继续承受该抵押物上的租赁关系。另外，由于该租赁合同中

的租金是一次性付清的，买受人也无法收取租金，使得买受人有可能在购买此抵

押物后的八年租期内，既无法使用该抵押物，也无法从该抵押物中取得收益。这

使得抵押物的价值大打折扣，而抵押权人在接受抵押时对该抵押物的价值评估是

没有受到这一因素影响而做出的，抵押物即使出让，也远无法达到抵押权人债权

的金额。这不仅使得抵押物的处分非常困难，也使得抵押权人的抵押权无法实现。 

案例引发的思考：上述案例所述的情形，在实务中被称为倒签租赁合同，是

恶意租赁的典型表现。恶意租赁通常有两种情况，一是倒签租赁合同，在抵押权
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设立之后签订一份时间在抵押权设立之前的租赁合同，正如上述案例的情况；二

是恶意延长已存在的租赁合同的租期，即在抵押权设立之前确实存在一个有效的

租赁权，但抵押人为了妨碍抵押权的实现，在抵押权人不知情的情况下，恶意与

承租人延长租赁期，使租赁期增长以影响抵押权的实现。由于成立在抵押之前的

租赁关系不受抵押权影响，因此银行在签订抵押合同时，往往要防范抵押物上存

在长期租赁权的情形，但由于我国租赁关系的成立只需签订租赁合同即可，并且

出租人与承租人可自由协商并修改合同内容，因此，银行在签订抵押合同之前往

往难以调查到抵押物上是否存在长期的、有可能影响抵押权实现的租赁权，甚至

即使已知存在租赁关系，也无法防范抵押人和承租人恶意延长租赁期限。而当需

实现抵押权时，才会突然发现抵押物上存在长期的租赁关系。因此，在实践中，

抵押人为了逃避债务，与承租人恶意串通，将租赁合同中的租期始日提前至抵押

权设立之前或将短期的租赁合同期限恶意延长，即可使该租赁权获得对抗抵押权

的效力。这一问题看似只是一个证据上的问题，即只要证实租赁合同的日期是伪

造的即可解决倒签租赁合同的问题，但究其根源是我国法律规定的租赁权对抗抵

押权的效力制度不甚合理，在二者的对抗中缺乏平衡机制，过于重视租赁权人的

权利保护而忽略了对抵押权人权利保护，因而使得有心之人有机可乘，轻而易举

地损害了抵押权的实现。 

事实上，实践中恶意租赁损害抵押权人的现象不在少数，由于难以从证据上

证实租赁合同系倒签，实务界面对这类问题经常处于束手无策的状况，抵押权的

价值因此受到损害。恶意租赁行为的出现说明现有的法律制度设计为这样的不法

操作提供了空隙，使其有机可趁，这是法律制度设计失衡造成的。因此，笔者认

为，我国现有的租赁权对抗抵押权效力的制度规定，在一定程度上会阻碍不动产

的流通进而损害抵押权实现，这一现象使得我们不得不反思租赁权与抵押权的关

系，衡量租赁权与抵押权的保护价值与现有制度设计是否存在失衡，并探讨如何

解决这一问题。 
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第一章 抵押权与租赁权的并存与冲突 

第一节  抵押权与租赁权概述  

一、 抵押权 

抵押权是指债权人对于债务人或第三人提供的不转移占有而作为债务履行

担保的财产，在债务人不履行债务或发生当事人约定的实现抵押权的情形时，可

就该财产折价或者就拍卖、变卖该财产的价款优先受偿的权利。①抵押权有以下

几个法律特征:（1）抵押权为担保物权。抵押权为抵押权人直接对抵押财产享有

的权利，可以对抗该财产的所有人和第三人；（2）抵押权的标的物为特定的财

产，即抵押人有权处分的财产;（3）不转移抵押财产的占有；（4）抵押权为优

先受偿的权利。抵押权的优先受偿即抵押权人可优于一般债权人而使自己的债权

得到优先清偿。②  

二、 租赁权 

租赁权是指承租人依据法律和租赁合同而对租赁财产享有的权利，即承租人

依租赁合同约定方法对租赁物占有、使用、收益的权利。③租赁权的主要特征是：

（1）租赁权是一种债权，债权具有相对性，即租赁权只能在特定的合同当事人

之间发生效力，即承租人只能对出租人享有租赁权，一般情况下不能对第三人主

张。（2）租赁权具有一定的物权效力，这主要体现在“买卖不破租赁”原则上，

即租赁合同一旦成立 ，租赁物的所有权发生变动都不影响已存在于租赁物之上

的租赁权，该租赁权具有对抗第三人的效力。（3） 租赁权的内容是占有、使用

和收益。虽然租赁物不发生所有权变动，但是出租人必须将租赁物的占有、使用

和收益权能让渡给承租人。④ 

 
① 张孟佳, 万发文. 严重自然灾害下的房地产抵押[J]. 上海市房地产, 2008.6. 
② 王利明. 民法[M]. 北京: 中国人民大学出版社, 2008. 308. 
③ 高圣平. 物权法担保物权编[M]. 北京: 中国人民大学出版社, 2007. 218. 
④ 王轶编. 租赁合同 融资租赁合同.[M]. 北京: 法律出版社, 1999. 48. 
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第二节  抵押权与租赁权的并存 

一、 抵押权与租赁权可并存的原因 

（一）抵押权与租赁权所追求的物的价值可以并存 

抵押权所追求的是抵押物交换价值的优先受益权，即在债务人不履行债务或

发生当事人约定的实现抵押权的情形时，将抵押物折价或就其处置的价款在债权

范围内优先受偿，其指向的是抵押物的“交换价值”，而非抵押物本身。并且，

抵押权在设立时，抵押权人对抵押物的价值有一个评估，以便保证抵押物足以在

实现抵押权时能清偿债权。而租赁权追求的是租赁物的使用价值，即对租赁物进

行占有、使用和收益，并不干涉租赁物的处分权能，租赁权是承租人对出租人享

有的，抵押权人无权干涉出租人对租赁物使用价值的出让。因此，抵押权与租赁

权二者所追求的价值在同一物上是可以相容的。 

（二）抵押权与租赁权对物的支配可以并存 

抵押权人权利的实现并不需要对抵押物进行直接支配，其不以物的占有转移

为条件，即抵押权人并不需直接占有抵押物，抵押物仍处于其所有人的控制之下，

抵押物所有人仍享有决定将抵押物的占有、使用、收益权能让渡的权利。而租赁

权对租赁物的支配必须是直接支配，其要实现对租赁物的占有、使用和收益必须

以占有租赁物为前提，因此，是否设立抵押权对于租赁权对物的直接支配并无实

质影响，因此二者对物的不同支配是可以并存于一物之上的。 

（三）抵押权与租赁权的并存是“物尽其用”的要求 

一方面，在租赁物上设立抵押权，使得抵押人不仅可以通过收取租金获得财

产收益，也可以充分利用租赁物的交换价值来设立担保以获得更多的资金或其他

资源，进行生产和交易，既充分利用了租赁物的价值，又有利于社会经济的发展。

另一方面，在抵押物上设立租赁权，使得抵押人可以通过出租抵押物而获取租金，

增强抵押人清偿债务的能力，在一定程度上也是有利于抵押权人的。因此，抵押

权与租赁权的并存是现代社会“物尽其用”原则的要求。 
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