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南通仲裁委员会秘书处编         2014年3月（第九期）

【简    讯】

★2014年2月27日，本会通过视频会议同步参与了北京仲裁委员会以“建设工程造价鉴定中的实务处理及其对工程管理的启发”为主题的仲裁员沙龙。本会组织40余名仲裁员、建设工程（造价）仲裁中心调解员以及部分入册鉴定机构参训。
★2014年2月28日，秘书处全体党员干部参加市政府法制办召开的党的群众路线教育实践活动动员大会。会上，法制办党组书记、主任王筱融作了动员讲话，市委群众路线教育活动督导组组长徐珉南出席会议作重要讲话。

★2014年3月4日，南通仲裁委员会海安办事处召开座谈会，听取仲裁工作的意见和建议，布署新年度工作。
★为了更好地接轨南通重点工程项目，主动服务市场主体，宣传仲裁制度，2013年3月18日，本会副秘书长王峥同志等一行走访了沪通长江大桥建设指挥部，宣传仲裁法和仲裁的特点、优势，并就在沪通长江大桥建设合同中引入仲裁条款进行了探讨。

★2014年3月23日，本会副秘书长王峥同志应邀在南通市委党校举行的2014年南通市物业管理项目经理培训班上结合物业纠纷特点做了仲裁法知识讲座。我市县市区共四十余家物业服务企业的项目经理参加了本次培训。
【举案说法】
以租抵债合同中适用“买卖不破租赁”

裁判要点：双方当事人在协商一致的基础上签订协议，约定一方将其房屋交付给另一方无偿使用以抵偿其应支付的赔偿款的，该协议实际上是将赔偿款的通常给付方式加以改变，合法有效，对双方均具有约束力。他人取得上述房屋的所有权后，除非能够证明协议系在恶意串通的情况下签订，否则无权拒绝协议另一方使用房屋。

一、基本案情

申诉人（原审原告、二审被上诉人）：XX外语学校。

被申诉人（原审被告、二审上诉人）：成功公司。

抗诉机关：XX省人民检察院

食品公司欠XX外语学校53万元。食品公司想把某楼802、1202写字间出租给XX外语学校以抵所欠款项，XX外语学校同意。于是双方达成协议，约定：食品公司无偿将其所有的某楼802、1202写字间供XX外语学校使用，并约定使用期限为三十六个月，双方均履行了该协议。

两年后，成功公司取得了上述大楼802、1202写字间的产权。成功公司随后将XX外语学校使用的802、1202写字间的门锁换掉，导致XX外语学校不能使用上述两个写字间。

XX外语学校以其对802、1202写字间享有使用权为由，提起诉讼，请求判令其有权继续使用上述两个写字间至合同终止。

二、裁判结果

一审法院判决：成功公司将其所属的大楼802、1202号写字间无偿给XX外语学校使用至约定期满。

成功公司不服原审判决，提起上诉。

二审法院认定：食品公司和XX外语学校签订的《协议书》未约定具体的租金标准及支付情况。双方的协议书只能证明双方形成了一种无偿使用关系，而无法确认双方已形成了有效的租赁关系，故本案不适用XX外语学校所主张的“买卖不破租赁”原则。

二审法院判决：撤销一审判决；驳回XX外语学校的诉讼请求。

XX外语学校不服二审判决，向检察机关提出抗诉申请。

检察机关审查认定，二审判决认定事实的主要证据不足，适用法律错误。

食品公司与XX外语学校签订的《协议书》不是无偿使用协议，而是以租抵债的有偿合同，故二审法院判决认定双方是无偿使用关系，证据不足。

食品公司与XX外语学校既已形成租赁合同关系，在租赁有效期间，成功公司取得涉案房屋所有权后，应根据“买卖不破租赁”原则，由XX外语学校继续租赁使用该房屋。故二审法院对本案不适用“买卖不破租赁”原则系适用法律错误。

检察机关向省高级人民法院提出抗诉。

省高级人民法院受理抗诉后，发回二审法院再审。

再审法院判决：撤销二审判决；维持一审判决。

三、裁判理由

食品公司与XX外语学校所签订的协议系双方当事人的真实意思表示，内容不违反法律的规定，系合法有效的协议。协议中约定食品公司将大楼802、1202号写字间交付XX外语学校使用、收益，其目的是为了以此方式抵偿其应支付的欠款。由此看来，协议书的实质系在双方之间以新建立的租赁合同关系终结双方之间前期存在的借贷法律关系，这种约定实际上是将赔偿款的通常给付方式加以改变。成功公司在没有证据证明XX外语学校与食品公司具有恶意串通损害其利益之故意的情况下，无权拒绝XX外语学校使用涉案的两个写字间。综上，XX外语学校有权要求继续无偿使用上述两个写字间至合同终止。

【特别提示】

★南通仲裁委员会微博、微信公众平台已开通，新浪微博地址：http://weibo.com/u/3842850212，微信公众平台二维码如下图，欢迎扫描并关注。
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【仲裁小贴士】

通过仲裁方式解决经济纠纷，公正快捷、一裁终局，请在合同条款中明确：
■本合同在履行过程中如发生争议，双方协商解决；协商不成的，提交南通仲裁委员会仲裁解决。
南通仲裁委员会地址：江苏省南通市桃坞路89号莘园大厦6楼

网址：www.ntac.org.cn            邮箱：ntac@ntac.org.cn
联系电话：0513-85513336、85321216     传真：0513-85527160
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