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摘 要：

在租赁合同关系下，很多情况都是用租金抵偿债务，但是房屋的所有权依然

归出租人享有，因此可能会发生出租人将房屋处置出卖的情况，此时房屋新的所

有权人会面临房屋存在权利负担，即房屋存在租赁关系。
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以租抵债是否适用买卖不破租赁

一、何为‘买卖不破租赁’？

即在租赁关系存续期间，租赁物所有权的变动不影响租赁合同的效力。由于

在抵押权实现时，租赁物的所有权自会因拍卖、变卖、折价等实现行为而发生变

动，故而抵押权与租赁权的关系也应当遵循“买卖不破租赁”规则。

二、以租抵债

以租抵债协议是债务人与债权人签订的以其所有之物出租给债权人，以租金

抵偿债务的合同。

三、以租抵债是否适用买卖不破租赁

《民法典》第七百零三条规定：租赁合同是出租人将租赁物交付承租人使用、

收益，承租人支付租金的合同。

《民法典》第七百二十五条规定：租赁物在承租人按照租赁合同占有期限内

发生所有权变动的，不影响租赁合同的效力。

以租抵债不同于“买卖不破租赁”。以租抵债本质系债权人、债务人之间

的合同之债，其性质不同于出租人与承租人之间签订的租赁合同，不适用“买卖

不破租赁”原则。租赁合同系出租人将租赁物交付承租人使用、收益，承租人支

付租金的合同。“买卖不破租赁”的设立目的，是保护承租人的租赁权。租赁权

在法理上具有归属于用益物权的特点，物权化是指在租赁关系存续期间，承租人

对租赁物的占有使用可以对抗第三人，即使是对该租赁物所有权人或享有其他物

权的人也不例外。

以租抵债合同并非租赁合同，系债权债务关系，仅为债务人通过让债权人

使用其房屋的方式来清偿其债务，系债务履行方式，不产生阻却执行的效力。

四、相关案例

中华人民共和国最高人民法院民事裁定书（2020）最高法民申 3044 号

本院经审查认为，本案的争议焦点为佐仕公司对涉案房产、土地是否享有排

除执行的民事权益。
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根据《中华人民共和国合同法》（以下简称《合同法》）第二百一十二条、

第二百二十九条的规定，租赁合同是出租人将租赁物交付承租人使用、收益，承

租人支付租金的合同。租赁物在租赁期间发生所有权变动的，不影响租赁合同的

效力。本案中，债务人闵原公司以其公司房产、土地使用权抵偿佐仕公司欠款的

合同之债，不同于出租人与承租人之间签订的租赁合同，故不适用《合同法》规

定的“买卖不破租赁”原则。
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