
以物抵债  有效方法  经典案例  实战操作

课程背景：银行和资产公司清收处置不良贷款，大部分借

款人和担保人没有现金还款，依法拍卖财产难以变现，银行和

资产公司清收不良贷款有的只能接收抵债资产，银行和资产公

司对抵债资产接收、管理、处置非常重要。

程时间：1 天

课程对象：银行和资产公司清收保全人员、部门负责人、

分行授信管理人员。

第一章  银行接收抵债资产18个问题及对策

第一节  协议接收抵债资产7个问题及对策

一、同时具备五个条件：可以协议抵债

二、下列 10 种财产：不得抵债 

三、可抵债的财产：种类 

四、协议抵债：六个操作流程   

五、协议抵债注意：12 个事项

六、银行协议以物抵债：必须立即办理更名过户

七、清收不良，签订以物抵债协议：不交付抵债物怎么办  

案例1：协议以住房抵债解他项未更名：抵债住房丢失

案例2：协议以商用房抵债未过户虽占有：抵债商用房丢失  

第二节  法院裁定接收抵债资产11个问题及对策



一、法院裁定以物抵债：五个法律依据

二、拍卖财产：常规拍卖 5 次抵债时机，网络拍卖 4 次抵债时

机

三、同时具备以下四个条件：可同意法院裁定以物抵债  

四、法院裁定以物抵债：注意六个事项 

五、法院裁定以物抵债：六个操作流程

六、法院调解以物抵债须立即更名过户

七、法院裁定以物抵债，未更名不影响抵债效力

案例3：法院裁定以物抵债，成功变现收回不良 2375 万元   

案例4：法院调解以房抵债未更名：其他法院仍可执行

案例5：法院裁定房屋抵债未过户：企业再抵押无效

案例6：法院裁定房屋抵债未更名被查封：不影响抵债效力    

八、避免法院裁定以物抵债价过高或找差价：五个对策

九、案例7：法院裁定以物抵债：不能直接裁定给案外人

十、案例8：向法院申请抵债须在：最后流拍 67 天内

十一、案例9：法院裁定以物抵债价：应扣除执行费和评估费

第二章  抵押物尽可能拍卖变现审慎抵债35个问题及对策

第一节  争取抵押物变现五方面23个问题及对策

一、抵押物不能拍卖变现：五大原因

二、法院委托评估抵押物价值高：五个危害

案例10：抵押物评估价高，银行不同意抵债，法院把抵押物裁

定普通债权人，银行抵押物丢失  



三、协调评估抵押物价值尽可能低：七个要点

3.1、法院确定处置财产参考价：七个规定

3.2、五种情形：5 日内及时提出书面异议

3.3、未通知被执行人选评估机构：不能重新评估  案例11

3.4、被执行人不能以估价过低：要求重新评估    案例12

3.5、评估异议未组织专业评审：撤销股权抵债裁定案例13

3.6、法院可以定向询价确定房产参考价          案例14

3.7、贷时抵押物评估价高，影响法院评估价      案例15

四、争取抵押物变现不抵债，12 个要点

4.1、《执行法》拍卖财产两次，降价两次最大降幅 58%

4.2、依照不同法律规定拍卖财产：降价次数和幅度

4.3、拍卖程序：银行须做的五个重点

4.4、认定网拍公告发布途径：有效标准         案例16

4.5、首次流拍：二拍不受评估报告有效期限制   案例17

4.6、竞买人不符合公告资质：可撤销拍卖       案例18

4.7、抵押物流拍不抵债：可拍卖债务人其他财产 案例19

4.8、最后一次拍卖财产流拍不同意抵债：是否必须解除查封

4.9、拍卖抵押物或查封物流拍：银行两种救济途径

4.10、流拍不抵债：可重启评估拍卖程序        案例20

4.11、网拍降幅不适用拍卖变卖第 5 条降 20%   案例21

4.12、被执行人自行变卖财产：三种情形

四、做好拍卖资产宣传工作：五个要点



五、利用本行或他行 E 拍贷、法拍贷解决竞买抵押物资金

第二节  抵押物不丢失且能执行11个问题及对策

一、确保已有抵押物不丢失：变现收不良或者以物抵债 

二、抵押物是赃款购置：符合五个条件仍优先受偿  案例22

三、以前抵押登记仅写本金：抵押物仅对本金优先  案例23

四、虚假租赁对抗：银行实现抵押权两种方法，银行十个对策

案例24：转款未注明租赁费，租赁不能对抗抵押权

案例25：承租人主张带租拍卖抵押物：法院不支持

案例26：租赁在抵押登记之前可带租拍卖

案例27：租赁权对抗抵押权：以设立占有为标准

案例28：承租人以未接到拍卖承租物：主张撤销拍卖不支持  

五、工程款优先银行抵押权三个条件，且仅本金优先

案例29：工程价款利息和违约金：不优先银行抵押权受偿

六、工程款不具备优先权：银行可行使撤销权       案例30

七、七、工程款不能就房屋对应土地拍卖款优先受偿 案例31

八、主张房屋工程价款优先受偿：重点审核四项内容

案例32：抵押权人对拆迁补偿款优先受偿 

案例33：银行不知道改变用途：抵押有效 

九、抵押土地被认定闲置：强制收回风险及措施

案例34：闲置土地被查封后不能无偿收回  

十、抵押权人不抵债：不丧失优先受偿权         案例35

十一、银行可自行委托拍卖抵押物：实现抵押权 



第三节  抵押物抵债前提条件

抵押物抵债：同时具备五个条件

第三章  非抵押物抵债10个问题及对策

一、查封非抵押物：抵债八个条件

二、首封不抵债解封：轮候可直按保留价裁定抵债  案例36

案例37：被告不得以轮候查封提出超标的

三、最高法院：轮候查封效力的通知 

第四章  以物抵债10个关键点

一、协议抵债、裁定抵债的住宅：是否设立居住权 3 点

二、审核抵债资产是否已经出租：避免影响抵债资产处置

三、抵债资产是否欠税、欠工程款、被查封、抵押质押

四、审核抵债的土地是否设置地役权：影响抵债资产处置     

五、拟抵债的土地：是否闲置 1年以上

六、抵债动产：是否有留置权

七、抵债动产：是否有购买价款超级优先，优先以物抵债 

八、银行未控制质押物，抵债机会都没有了     案例38

九、借款人私售质押物：以物抵债都没有物了   案例39 

十、欠监管费监管公司退出：质押煤炭没优先   案例40

第五章  抵债资产管理原则和10个要点

一、抵债资产管理：原则和内容

二、抵债资产台账管理：四个要点

三、抵债资产档案管理：七个要点



四、抵债资产实物和财产权利管理：十个要点

第六章  处置抵债资产11个要点

一、处置抵债资产：四个原则

二、在规定时限内：处置抵债资产 

三、处置抵债资产：以公开拍卖为主

四、处置抵债资产：中介机构 

五、处置抵债资产前：需对抵债资产进行评估 

六、确定拍卖抵债资产底价：五个原则

七、公开透明拍卖抵债资产：五个要点

八、财政部对抵债资产：分期付款的规定

九、公开拍卖抵债资产：处置操作七个流程

十、协议转让抵债资产：处置操作六个流程

十一、充分披露抵债资产：存在的瑕疵

第七章  处置抵债资产七个渠道方法

第一个渠道：利用互联网渠道加快抵债资产处置 17 个关键点

1、银行与哪些网络平台合作：处置抵债资产

2、发布拟处置抵债资产信息，拍卖抵债资产竞价

3、互联网平台公开处置抵债资产：坚持的三项则

4、下列五类资产不得在互联网平台：开展资产推介和竞价处置

5、依法合规操作：主要内容

6、开通网络，发布处置抵债资产信息

7、多网络平台合作：加大资产推介和拍卖力度



8、及时充分披露相关信息，保证竞价项目程序公开

9、网络拍卖抵债资产：竞价公告时间

10、修改录入错误、撤回处置资产

11、交纳竞拍：保证金

12、下列人员：不得参加竞买抵债资产

13、竞价成功或竞价失败的条件和标准

14、文件资料归档，支付竞买价款

15、签署协议，办理相关手续

16、因竞买人原因违约：如何处理

17、不予退还保证金：四种情形

案例 41：淘宝网拍卖债权，收回已核销 12年损失贷款 1266

万

第二个渠道：招标拍卖抵债资产               7 个关键点

1、做好推介抵债资产各项准备工作

2、召开拍卖抵债资产推介会

3、拍卖机构投标，银行评审

4、签订委托拍卖抵债资产协议：明确相关要求

5、跟踪拍卖进展情况：做好相关管理工作

6、拍卖款项划转，办理相关手续

7、流拍、终止拍卖协议

案例42：招标拍卖抵债资产变现，收回不良贷款 1472 万元

第三个渠道：利用现有客户资源处置抵债资产   4 个关键点



1、根据客户情况，有针对性营销抵债资产

2、商谈处置抵债资产价格

3、审批抵债资产变现价格

4、两种处置抵债资产方式

案例 43：利用现有客户资源，处置抵债资产收回不良 660 万

元

第四个渠道：利用 E 拍贷  网拍贷加快处置抵债资产 2 个关键点

1、开展新的贷款品种

2、买方信贷处置抵债资产

案例44：通过给竞买人贷款，处置抵债资产变现 1780 万元

第五个渠道：现有优质贷款客户重组盘活抵债资产 4 个关键点

1、分析调研客户是否需要抵债资产

2、商谈重组方案，切记四个注意事项

案例45：利用现有贷款客户，盘活抵债资产 1560 万元

第六个渠道：委托资产管理公司中介公司代理销售 4 个关键点

1、确定处置资产底价

2、签订代理销售协议

3、代理销售抵债资产适用范围

第七个渠道：打包出售抵债资产                16 个关键点

1、批量转让抵债资产：14 个操作流程

2、批量转让抵债资产：重点、优劣势

案例46：某国有大行批量转让抵债资产 10亿元



第八章  抵债资产出租与管理

一、抵债资产出租：法律依据 

二、抵债资产出租与管理：满足三个条件

三、抵债资产出租：四个操作流程

第九章  确定以物抵债为清收不良最佳方案的依据

一、银行为什么：以物抵债

二、30 个渠道和方法查找被执行人财产（交流八个渠道）

第一个渠道：八个方面查找房屋，流拍，抵债变现收不良

案例47：查找执行被执行人未成年子女名下商用房，流拍裁定

抵债，变现收回不良 848 万元

第二个渠道：六个方面查找借款企业和担保企业的土地使用权

案例48：查封被执行人土地，他行抵押后新增建筑物可收不良

第三个渠道：八个方面查找借款企业和担保企业的存货和设备

案例49：查找执行借款企业存货，收回不良贷款 468 万元     

第四个渠道：四个方面查找借款企业和担保企业的应收账款

案例50：执行借款企业应收账款收回不良 3000 万元

第五个渠道：根据贷款资金走向，清收不良贷款

案例51：根据贷款资金走向，追被执行人，收不良 1200 万元

第六个渠道：查找和执行借款个人和担保个人的保险单

案例52：执行被执行人的保单现金价值收回不良贷款

第七个渠道：通过法院查找被执行人财产，收回不良贷款  

案例53：通过合并执行，收回不良贷款 1860 万元



第八个渠道：查找无偿低价转财产，行撤销权收不良、抵债

案例54：查找低价转让，行撤销权、抵债收不良 736 万元

案例55：法院调解低价转让财产，仍可撤销

案例56：将全部财产事后恶意抵押给一个债权人：可撤销

第十章  尽可能减少以物抵债税费

一、以物抵债清收不良：涉及的税费种类

案例57：以物抵债缴纳的各种税费

二、三个方面争取税收：优惠政策

三、银行不承担或减少抵债资产过户税费三个办法

四、解读财政部2023年35号公告，抵债资产免税相关规定


