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校 对 何 欣

□本报记者 岳红革
通讯员 王梁 张国华

经陕西省西安市鄠邑区检察院支持起
诉，法院近日对一起老人追索赡养费纠纷
案开庭审理并作出判决，判令儿子小李向
父 亲 老 李 每 月 给 付 赡 养 费 600 元 及 房 租
300 元。双方当事人对该判决都表示认可。
至此，这起持续了 4 年、因赡养费问题而引
发的家庭纠纷得到妥善解决。

2020 年 ，老 李 因 年 老 多 病 需 要 赡 养
费，将儿子小李起诉至法院。法院判令小李
每月给付老李 300 元。但随着物价上涨及
老 李 身 体 每 况 愈 下 ，原 判 决 确 认 的 每 月
300 元的赡养费已无法维持老李的基本生
活。今年 5 月，老李想以增加赡养费为由，
再次将小李起诉至法院，并向西安市鄠邑
区检察院申请支持起诉。

鄠邑区检察院认为，老李年过七旬，体
弱多病，基本丧失了劳动能力，无经济来
源，符合检察机关支持起诉条件，遂依照法
定程序受理了该案。承办检察官为进一步
查明情况，第一时间前往老李家中走访。

检察官了解到，老李是西安市某乡镇
农民，于 2004 年与小李的母亲再婚，组建
了新家庭，当年 11 岁的小李随母亲与老李
共同生活。2018 年，老李和小李共同出资，
在自家宅基地上盖起新房。

然而，小李结婚生子后，家里的开销增
大，老李也因为身体不好需要经常治疗，父
子间的矛盾日积月累。后来，因为赡养问
题，父子二人经常争吵，心脏不好的老李无
奈之下搬出了房子，在同村租房居住。

“这么多年了，我没有孩子，就把他当
成自己娃一样，抚养他长大，供他上学，看
着他成家立业，结果落得这么个下场。”面
对前来询问的检察官，老李心酸地说。

“我没有固定工作，全靠打零工维持全
家生活，当年盖房子我已经花光了所有积
蓄，还有两个娃要抚养，欠了一堆的债，实
在是没钱了。”对于老李提出的增加赡养费
和房租的要求，小李很是无奈。

鄠邑区检察院认为，继父母和受其抚
养教育的继子女之间的权利义务关系，适
用民法典关于父母子女关系的规定。小李
作为老李的继子，受其抚养教育，应当履行
赡养义务，应对老李在经济上供养、生活上
照料和精神上慰藉，遂依法作出支持起诉
决定。在检察机关的支持和帮助下，老李顺
利行使了诉权，法院依法作出前述判决。

继子不养父，支持起诉！

□本报记者 郭树合
通讯员 王玉

为偿还个人债务，竟串通他人
起 诉 自 己 ， 通 过 倒 签 房 屋 买 卖 合
同、伪造收款收据，将普通的债权
债务关系虚构为时间在前、物权优
先的房屋买卖关系，悄无声息转移
共同开发的房产，导致合作方利益
受损。山东省威海火炬高技术产业
开 发 区 检 察 院 （下 称 “ 高 区 检 察
院”） 查明背后真相，让虚假诉讼
现出原形，不仅监督纠正了错误的
民事判决，还追究了虚假诉讼行为
人的刑事责任。

蹊跷官司：让他人背上冤
枉债

“张某虚构房屋买卖的事实，通
过打假官司的方式用我们合作开发
的房产抵顶其个人债务，现在房地
产公司以我们拖欠500多万元楼座款
为由，把我和张某告上了法庭。不
仅我的投资收益泡汤了，我的合法
财产也被法院查封了，要是被法院
强制执行，我就真的冤枉死了！”某
设计院法定代表人李某焦急万分地
找到检察机关，申请民事生效裁判
监督。

事情追溯到2010年。张某、李某

与某房地产公司合作开发某住宅楼
项目。一开始，该房地产公司委托张
某、李某自行销售该项目的住宅楼，
后来为防止一房多卖，于2013年收回
了二人的销售委托书。

“张某债务缠身，明知自己已经
无权销售，依然对外出售数套房产。
而且张某与原告在庭审过程中过于
配合，案件的审理过程非常顺利，这
里面肯定有猫腻。”觉察到事情有些
蹊跷却又无计可施，李某决定向检察
机关寻求帮助。

经初步审查，判断此案背后很可能
存在串通型虚假诉讼，检察机关于2022
年11月，对此案启动调查核实程序。

调查核实：卖公司房产还
个人债务

“虚假诉讼行为方式多样、隐蔽
性强，行为人往往采用在庭外串通合
谋、在诉讼过程中作虚假陈述或提交
虚假证据等手段掩盖其非法目的。但
是假的真不了，就算手段再隐蔽，只
要是虚假诉讼，就会露出马脚，我们
也肯定能从中找到蛛丝马迹。”承办
检察官王萍对办好此案信心满满。

经查，张某负债累累，因无力偿
还100万元借款被债权人王某诉至法
院。2017年2月，张某在无任何资产的
情况下，为偿还借款，与王某及律师

孙某共谋，针对已经在法院起诉并进
入执行阶段的这件民间借贷纠纷案，
通过倒签房屋买卖合同、虚开收据至
2014年7月的方式，将普通的债权债
务关系伪造成了房屋买卖关系。之
后，王某凭虚假证据向法院起诉张某
和某房地产公司，请求确认房屋买卖
合同有效。庭审中，王某和张某均作
了虚假陈述，致使法院出具判决书确
认了虚假的房屋买卖关系，并通过执
行将原本在某房地产公司名下，且张
某已无权销售的房产强制过户至王
某名下，使某房地产公司无法收回楼
座款，公司利益遭受严重损失。

（下转第八版）

个人债务让公司买单
经检察机关依法监督，原判决被撤销、不法行为人被追究刑事责任

■以案释法

民法典第 725 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。”这意味着，承租人
在租赁期内的居住或使用权利不
会因房屋买卖而被迫中断。“买卖
不破租赁”这一原则确保了承租人
的权益不受房屋所有权变动的影
响，新的房屋所有权人必须尊重并
继续履行原有的租赁合同。

近年来，有的被执行人为逃避
债务、阻碍执行，利用“买卖不破租
赁”这一原则，与他人恶意串通，通
过倒签合同、混合打款、虚假诉讼
等手段，捏造虚假租赁关系，约定
较长的租赁期限并提前收取租金，
阻碍房屋拍卖的正常进行。

最高人民法院《关于人民法
院办理执行异议和复议案件若干
问题的规定》第 31 条规定：“承租
人请求在租赁期内阻止向受让人
移交占有被执行的不动产，在人
民法院查封之前已签订合法有效
的书面租赁合同并占有使用该不
动产的，人民法院应予支持。承租
人与被执行人恶意串通，以明显
不合理的低价承租被执行的不动
产或者伪造交付租金证据的，对
其提出的阻止移交占有的请求，
人民法院不予支持。”

检察机关在对此类案件依法

监督时，应着重审查法院是否对
当事人提交的租赁合同进行严格
审查，尤其要重点审查下列情况：
一查异议时间是否符合常理。例
如，通常情况下，被执行人在法院
查封其名下房屋或对房屋采取评
估措施时，就应当知晓法院即将
执行该房屋的事实，并应积极主
张自己的权利。而被执行人在法
院已查封其房屋且已完成评估程
序，进入拍卖程序后才提出执行
异议的，就存在与他人恶意串通、
阻碍执行的可能；二查租约期限
是否异常。租约期限如果属于 20
年等超长期限的情形，则存在恶
意串通、阻碍执行的可能性较大；
三查签约时间是否存在造假。可
通过技术手段，鉴定租约是否为
查封或抵押前签订；四查租金支
付方式是否符合常理。一般情况
下，租金多为按月或按年支付，若
存在租金支付间隔时间很长或一
次性支付完毕等不合常理的情况，
则存在虚假租赁的可能性较大。

司法拍卖房屋作为财产处置
变现的重要方式，直接关系群众
合法财产权益。检察官在此提醒：
参与竞买法拍房时，应事先了解
相关流程和手续，详读公告信息，
全 面 了 解 法 拍 房 存 在 的 各 种 风
险，以免陷入不必要的纠纷。

揭开“长租”对抗执行的面纱
□四川天府新区（四川自贸区）检察院 张敏

办案人
员向社区网

格员调查核实房
屋居住人员情况

承办检
察官询问案
件相关人员

□本报记者 查洪南
通讯员 向静 贺韵竹

无法偿还银行债务，又不甘心自
家房产被法院强制执行，周某竟利用

“买卖不破租赁”原则，让亲戚邓某冒
充 租 客 ，签 下 租 期 长 达 20 年 、租 金
100 余万元的房屋租赁合同。而正是
这份“从天而降”的合同，使法院的执
行横生波折。

四川天府新区（四川自由贸易试
验区）检察院［以下简称“天府新区

（四川自贸区）检察院”］通过大数据
法律监督模型筛查发现该线索后，经
过深入调查核实，将租赁合同中的诸
多疑点逐一击破，以有力证据戳穿了
租赁谎言，及时向法院制发执行监督
检察建议，推动法院对案涉房屋重启
拍卖程序，维护了债权人及案外第三
人的合法利益。

6 月 17 日，这起执行监督案在成
都市中级法院二审落槌：驳回邓某继
续租用案涉房屋的诉讼请求，维持原
裁定。对妄图通过虚假诉讼逃避债
务、阻碍执行的周某拘留 15 日，罚款
10万元；对与周某合伙打假官司的邓
某罚款 8万元。

数字赋能 发现异常

2023 年 初 ，为 强 化 民 事 执 行 监
督，推动解决执行难问题，天府新区

（四川自贸区）检察院聚焦司法拍卖
领域，深入挖掘网络司法拍卖平台上
的法拍房数据，搭建了执行监督数字
检察模型。

经过全面、系统梳理，该院共排
查辖区法院在网络司法拍卖平台上
发布的房屋拍卖信息 1800余条，并借
助数字检察模型，从中筛选出带有 10
年以上租约的 8 件司法网拍线索。其
中，一件带有 20年超长租约的司法网
拍线索引起了检察官的注意——租
期 20 年，租金 10 年一付，两次付清，
每 次 50 万 元 …… 在 长 期 租 赁 关 系
中，这种付款方式很不合常理！

“随后，我们向法院核实并调取
了相关案卷材料，仔细分析研判后，
认为这起案件存在以虚假租赁对抗
执行的可能性很大，决定依职权启动
监督程序。”该院检察官介绍。

检察官了解到，2021 年初，某银
行因金融借款合同纠纷，将周某及其
妻子金某诉至辖区法院。法院经审
理，判决金某偿还某银行借款本金
632 万余元及利息；周某及某贸易公
司承担连带清偿责任；某银行对案涉
房屋享有抵押权。

判决生效后，某银行向法院申请
强制执行。周某和金某作为被执行
人，其名下一处 263.44 平方米的别墅
被法院列为拍卖资产，拍卖公告于
2022 年 12 月 15 日登记发布在网络司
法拍卖平台上。

很快，购房人赵某浏览到案涉别
墅的司法拍卖信息，决定参与竞买。
而此时，另一边的被执行人周某突然
主张该别墅存在租赁关系，并于 2023
年 1 月 6 日向法院提交了租赁合同、
付款凭证等材料，证明该别墅已于

2019 年 7 月 出 租 给 了 邓 某 ，租 期 20
年，租金 101 万元，支付方式为 10 年
一 付 ，两 次 付 清 ，且 所 有 租 金 已 在
2020 年 12月 31日前全部付清。

2023 年 1 月 7 日，法院根据这份
“从天而降”的租赁合同，修改了拍卖
公告，但未就相关情况告知或提示竞
买人。10 天后，该别墅被赵某以 664
万余元竞得（此类别墅当时的市场价
格为 900 万元）。而直到拍下别墅、准
备进行后续流程时，赵某才通过修改
后的拍卖公告得知，这套法拍房上还
带 着 一 个 20 年 的 长 租 合 同 。同 年 2
月，赵某以拍卖公告临时修改却未予
以明确提示为由，向法院提出了执行
异议，并提出延期支付拍卖尾款的申
请。

法院审理期间，这起案件进入了
检察机关的视线。

深入调查 水落石出

案涉租赁合同到底是真实存在，
还是双方虚构的？天府新区（四川自
贸区）检察院认为，查明案涉租赁关

系的真伪是突破此案的关键。经充分
研判，承办检察官决定从以下几个关
键问题入手展开深入调查——

房屋的实际使用人是谁？对此，
检察人员多次前往案涉别墅蹲守，看
到出入别墅的都是周某的妻子金某，
而不是承租人邓某。随后，检察官又
向社区调查核实，社区网格员证实，
在 2022 年开展人口普查时，该别墅
是由周某和金某居住，并非邓某。物
业管理方也证实，邓某从未缴纳过水
电费、物业费等费用。由此可初步判
断，案涉别墅的实际使用人一直是周
某和金某，并非邓某。

租金的支付方式是否合理？对于
这一问题，检察官调查发现，周某提
供的房屋租赁合同约定的租金支付
方式为 10 年一付，分两次付清，而在
双方订立该合同的第二年即 2020 年
12 月 31 日前，邓某就付清了全部的
101 万元租金。并且，合同约定的租期
长达 20 年，却未载明租金支付标准，
即每月、每季度或每年应支付的租金
金额，只是笼统地约定了 101 万元。
此番种种均与正常租赁合同存在较
大差别，可以说极为反常。

那么，邓某和周某之间是不是正
常的租赁关系？检察官经调查确认，
邓某的真实身份是周某的嫂子，二人
为叔嫂关系。另外，通过询问诉讼代
理人、梳理转账流水，检察官发现，邓
某和周某曾共同投资过项目，二人之
间存在大量的资金往来，而且周某曾
在接受询问时自认：“当年我和我哥
哥、嫂子一起投了一个项目，一共投
了 370 万 元 ，我 嫂 子 投 了 100 多 万
元。”

案涉租赁合同有没有可能造假？
检察官经走访了解到，周某将案涉别
墅出租给邓某的情况并没有在该别
墅所在地的派出所、社区和物业处进
行备案登记。另外，案涉租赁合同的
签 订 时 间 为 2019 年 7 月 ，而 周 某 在
2019 年 11 月 18 日与某银行签订金融

借款合同时，还签订了一份《抵押物
自用声明书》，该声明书上明确写着：
所抵押的房产（包括案涉别墅）由本
人自己使用，没有出租、出卖、馈赠或
抵押给第三方。“7 月份刚把房子租
给邓某，11 月又声明房子没有出租，
明显前后矛盾。”检察官提出。

检察官还发现，周某曾两次向法
院提交过租赁合同，两次的合同内容
一致，但第一次提交的合同上邓某的
签名是由周某代签的。对此，周某解
释说，第一次提交的租赁合同是在他
和邓某协商阶段、为方便邓某查阅而
提前制作的模板合同。“既然是模板
合同，有必要代邓某在合同上签字
吗？这显然与生活常理相悖。”检察官
指出。

经过全面细致的调查核实，案涉
房屋租赁合同中的疑点问题被逐一破
解，真相呼之欲出。至此，检察官认为，
案涉房屋租赁合同明显违背常情常
理，无法证明合同双方存在真实有效
的房屋租赁关系，其真实目的极有可

能是阻碍正在进行的司法拍卖程序。

依法监督 拍卖重启

面对检察机关调查所得的各项
证据，周某眼看再难自圆其说，只好
承认造假的事实：其实，他与邓某不
光是亲戚关系，还存在其他经济往
来。为了阻止法院将案涉别墅执行拍
卖给其他人，他们相互串通，捏造了
房屋租赁关系，伪造了租赁合同，并
将借贷转款的流水谎称是支付租金
的流水，使法院信以为真，修改了拍
卖公告，影响了拍卖活动的正常进
行。而询问邓某时，他也承认了他是
在周某的教唆下，才协助虚构房屋租
赁关系的事实。

2023 年 3 月，天府新区（四川自
贸区）检察院向辖区法院发出检察建
议，建议法院对执行拍卖过程中的不
当情形予以纠正，法院采纳了检察建
议并作出裁定，撤销原拍卖公告，退
回赵某已缴纳的相关拍卖费用，对案
涉别墅重启拍卖程序。

2023 年 6 月，邓某向辖区法院提
起执行异议之诉。法院一审判决驳回
邓某的全部诉讼请求。邓某提起上诉
后，今年 6 月 16 日，该案二审开庭，法
院以该案系一起双方当事人恶意串
通、故意阻碍执行的虚假诉讼为由，维
持原裁定，并当庭决定对周某拘留 15
日，罚款10万元，对邓某罚款8万元。

目前，案涉别墅已成功拍卖，拍
卖金额为 797.6 万元，某银行的债权
已全部兑现。

记者了解到，今年 1 月，天府新
区（四川自贸区）检察院与辖区法院
联合出台了《民事执行与监督联动协
作机制》，围绕在开展民事执行与民
事执行监督工作中加强信息共享、数
字赋能等内容达成一致意见，并就合
力开展专项行动、以点带面推动解决
执行难题等达成共识。

欠债难还，名下别墅被挂到网上进行司法拍卖后，一份租期为20年的房屋租赁合同突然“从天而降”，阻碍了
执行。在大数据的帮助下，检察机关发现了这件蹊跷的执行案，依职权启动了监督程序——

虚假租赁现形记


