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情况分析：

近年来，我市商业银行响应国家号召，向本地中小微企业发放了大量贷款，助力这些企业的快速发展。但这类企业贷款的不良率较高，银行在清收不良贷款时，发现不少债务人为规避法院拍卖抵押房屋，与案外人串通订立虚假租赁合同，导致银行优先受偿权难以实现，这也是我市众多商业银行共同的“痛点”。一旦商业银行的合法债权难以得到保护,极易打击商业银行向中小企发放贷款的积极性，掣肘地方经济的健康发展。


　一、房屋“虚假租赁”对商业银行的影响


　（一）加大债权实现成本


　法院在拍卖抵押房屋时，一旦案外承租人提出执行异议，法院通常会中止执行，审查异议情况或建议银行另诉，增加银行实现债权的时间成本。债务人还以虚假租赁为筹码，迫使银行减少贷款本息，或延长还款期限；承租人则要求法院根据“买卖不破租赁”原则保障其租赁权，或提出高额的腾房补偿、租金补偿或装修补偿，增加银行实现债权的经济成本。


　（二）影响债权足额受偿


　法院拍卖抵押房屋不予涤除虚假租赁，将导致抵押房屋拍卖、变卖成功率及成交价格大打折扣，乃至流拍。更有债务人利用优先购买权制度变相低价回购抵押房屋，逃废银行债务。


　二、行政、审判机关涤除“虚假租赁”存在薄弱环节


　（一）法院执行标准不统一


　1.处理房屋抵押权和租赁权的冲突缺乏统一标准，如何落实法律上租赁权不得对抵押权需进一步厘清。


　2.法院认定房屋“虚假租赁”成立较为严苛，银行举证虚假租赁难度极大。


　（二）行政管理措施有待完善


　1.租赁备案缺乏公示效应


　现行法律虽规定了房屋租赁登记备案条款，但大部分自然人订立租赁合同都未备案。被执行人可轻易与案外人倒签一份虚假租赁合同，便可以“买卖不破租赁”，对抗银行的抵押权。


　2.租赁备案审查流于形式


　房屋租赁备案管理机构在租赁备案时并不进行实质性审查，对于存在租金畸低、租期较长且一次性缴付等不符合常理及市场逻辑的情况不予甄别。

具体建议：
　　破解虚假租赁、防范金融风险隐患的建议


　一、司法措施


　（一）出台规范房屋租赁权与抵押权冲突的指引


　我市亟需参照上海、浙江的做法，由法院出台指引明确：一是在执行异议程序中应对租赁关系进行实质性审查；二是承租人应对实际占有、使用租赁房屋提供证据佐证。三是以虚假租赁对抗执行应依法追究法律责任。


　（二）合理分配举证责任，加强实质审查


　在执行异议程序中，法院应将租赁房屋占有使用的举证责任分配给申请异议人即案外承租人，并审查租赁物交付、占有、租金支付、水电、煤气等费用的缴纳情况。


　（三）严厉追究对抗执行者的法律责任


　浙江省在打击虚假租赁方面的力度较大，已对多起以“虚假租赁”对抗执行的当事人予以拘留、罚款和电视台曝光，使当事人不敢以身试法，我市有必要采取类似措施。


　二、行政措施


　（一）完善租赁登记制度


　对设定抵押权的租赁实行强制备案登记。现行制度对未按规定备案、虚假备案规定的惩罚过于轻微，难以发挥规范作用，应加强惩戒力度。


　

