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申请人A金融租赁公司与第一被申请人B公司和第二被申请人C公司先后签订了《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》、《保证金合同》。第三被申请人D公司和第四被申请人E（自然人）为第一被申请人和第二被申请人的前述共同债务提供担保。本案上述融资租赁采用了售后回租方式，申请人从第一被申请人处购买本案涉案房产后，将所购房产出租给共同承租人第一被申请人和第二被申请人使用，第一被申请人和第二被申请人依约向申请人支付租金及其他相关费用。后第一被申请人和第二被申请人未能按期支付租金，双方发生争议，申请人遂向华南国际经济贸易仲裁委员会申请仲裁。
仲裁庭认为，第一被申请人、第二被申请人未按月支付租金已经累计长达16个月之久，已经构成严重违约。仲裁庭最终裁决解除融资租赁合同并由申请人收回融资租赁标的物，其中包括但不限于实际由申请人取得就融资租赁标的物对商铺终端使用人的租金收益权，并对损失赔偿金予以逐一详细计算，支持了申请人的赔偿请求。

一、案情回顾
2012年，申请人A金融租赁公司作为出租人与作为共同承租人的第一被申请人B公司和第二被申请人C公司先后签订了《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》、《保证金合同》。同时，为了担保第一被申请人和第二被申请人履行上述《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》，第三被申请人D公司作为保证人，与作为债权人的申请人签订了《保证合同》；第四被申请人E亦作为保证人，与作为债权人的申请人签订了《个人连带责任保证合同》。为履行上述《融资租赁合同》，申请人还作为买方与作为卖方的第一被申请人签订了《房屋买卖合同》。另外，申请人还与第一被申请人、第二被申请人以及案外人某银行签订了《账户监管协议》。
根据上述合同及协议，第一被申请人、第二被申请人共同以第一被申请人合法拥有的××大厦的部分商业房产（建筑面积为20,321.42平方米）作为融资租赁标的物/租赁物（下称“本案涉案房产”），与拥有合法融资租赁资质的申请人开展了融资租赁业务。
本案上述融资租赁采用了售后回租方式，即申请人按作为共同承租人第一被申请人、第二被申请人的要求从第一被申请人处购买本案涉案房产后，再将所购房产出租给共同承租人使用，共同承租人（即第一被申请人和第二被申请人）依约向申请人支付租金及其他相关费用。
本案涉案房产总价款人民币180,000,000元，合计43套房产。但是在《融资租赁合同》实际履行过程中，第一被申请人仅将本案涉案房产中分布于××大厦负一层至四层的29套房产（下称“本案融资租赁标的物”）过户至申请人名下，本案涉案房产中分布于××大厦五层、六层的14套房产并未过户。申请人依照合同约定，分三笔共支付前述29套房产的对应价款人民币163,259,470.53元，但未支付14套尚未过户房产的对应价款。
第一被申请人、第二被申请人通过第一被申请人的银行账户，依约向申请人支付了保证金、2012年10月的租金、2012年11月的租金；逾期2日支付了2012年12月的租金。从2013年开始，第一被申请人、第二被申请人未再向申请人按月支付租金，仅于2013年10月8日、2013年12月30日、2014年1月3日通过第一被申请人、案外人李某的银行账户向申请人分别支付人民币485,000元、人民币500,000元、人民币560,000元。申请人多次向第一被申请人发出《到期租金提示函》，要求第一被申请人履行支付租金的义务。申请人并另委托律师向第一被申请人、第二被申请人出具《律师函》要求其履约，同时向第三被申请人、第四被申请人出具《律师函》要求其承担连带保证责任。但第一被申请人、第二被申请人均未履约，第三被申请人、第四被申请人也均未依约承担连带保证责任。此后，双方因上述合同协议的履行等事项发生争议，申请人遂提起仲裁。
申请人提出以下仲裁请求：
1．请求裁决解除申请人与本案第一、第二被申请人之间的《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》，由申请人收回融资租赁标的物，即由申请人实际取得租赁物的使用权、处分权、收益权及其他相关权利（其中包括但不限于实际由申请人取得就融资租赁标的物对商铺终端使用人的租金收益权）。
2. 请求裁决解除合同、收回租赁物的同时，由本案第一、第二被申请人向申请人支付损失赔偿金（损失赔偿金的计算方式为：申请人向被申请人诉请的全部未付租金、违约金、未还租赁本金、提前终止损失金及其他费用的总和扣减租赁物的约定价值）。
3．请求裁决本案第一、第二被申请人向申请人支付因实现债权而产生的律师费、仲裁费用、保全费用、差旅费用等必要费用（如有执行及其他程序，申请人保留向被申请人追诉由此产生的实现债权费用的权利）。
4．请求裁决本案第三被申请人、第四被申请人对前述第2、3项仲裁请求承担连带保证责任。

二、双方观点
（一）申请人的观点
1．第一被申请人、第二被申请人作为共同的融资租赁物承租人长期不依照合同约定支付租金，已经构成严重违约，申请人有权解除合同，收回租赁物。
根据第一被申请人、第二被申请人向被申请人支付租金的银行凭证显示，第一被申请人、第二被申请人自2013年1月开始即拖欠租金至今，至申请人申请仲裁之日已经长达14个月之久，并且迄今为止，也没有支付任何款项。根据《最高人民法院关于审理融资租赁合同纠纷案件适用法律问题的解释》（下称“《司法解释》”）第12条的规定及《融资租赁框架协议》第6.2条、《融资租赁合同》第16.1条第4项，第一被申请人、第二被申请人逾期支付资金占用费及其他应付款项达30自然日，申请人有权单方解除融资租赁关系，收回租赁物，即由申请人实际获得融资租赁标的物的使用权、收益权、处分权及其他相关权利，其中包括实际由申请人取得就融资租赁标的物对商铺终端使用人的租金收益权。
2．申请人有权要求第一被申请人、第二被申请人共同向申请人承担损失赔偿。
根据《融资租赁框架协议》第6.3.2条，申请人依约解除融资租赁关系，而提前终止损失金不足以弥补申请人实际损失的，申请人有权要求第一被申请人、第二被申请人承担赔偿责任。另外根据《司法解释》第22条的规定，申请人请求解除融资租赁合同、收回租赁物，并请求赔偿损失的，审判机关应予支持。另根据该条规定，损失赔偿的范围为承租人全部未付租金及其他费用与租赁物价值的差额。关于租赁物的价值，根据《司法解释》第23条的规定可以予以确定。
关于“承租人全部未付租金及其他费用”，就本案而言，即自2013年1月至仲裁庭确定的合同解除之日第一被申请人向申请人应付未付的逾期租金、自2012年10月至仲裁庭确定的合同解除之日逾期支付租金产生的违约金、在仲裁庭确定的解除合同之日第一被申请人、第二被申请人尚未归还的剩余租赁本金、提前终止损失金、律师费及仲裁费。
上述费用总和与约定的租赁物价值之差即为申请人的损失。
3．第三被申请人、第四被申请人应当对第一被申请人、第二被申请人的金钱债务向申请人承担连带保证责任。
根据《保证合同》第6.1条、《个人连带责任保证合同》第6.1条的约定，第三被申请人、第四被申请人作为保证人，就第一被申请人、第二被申请人在《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》项下的应付租金、违约金、赔偿金、提前终止损失金等所有应付款项及申请人因实现《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》项下债权而产生的费用，应当承担连带保证责任。

（二）被申请人的观点
四被申请人共同委托的代理人出席本案开庭审理时，对于申请人提交的证据材料及申请人陈述的本案事实无异议，只是请求减免申请人仲裁请求中逾期未付租金产生的违约金及提前终止损失金的金额。四被申请人均未提交证据，也未提交任何书面答辩意见。

三、仲裁庭意见
（一）关于相关合同的效力问题
本案《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》、《保证金合同》、《账户监管协议》、《保证合同》、《个人连带责任保证合同》的签约各方的签字盖章属实。双方当事人也均未提出确认上述各项合同协议无效的仲裁请求或抗辩。仲裁庭认为，上述各项合同协议的订立和内容亦不存在《中华人民共和国合同法》（下称《合同法》）第五十二条规定的无效情形。因此，仲裁庭认定本案上述合同协议合法有效，对双方当事人均具有约束力。

（二）关于第一、第二被申请人的违约问题
根据第一被申请人、第二被申请人向申请人支付款项的银行凭证以及其当庭调查确认，第一被申请人、第二被申请人存在未按月支付租金的情况。仲裁庭认为，自2013年开始截止至申请人主张的2014年5月10日解约日期间，第一被申请人、第二被申请人未按月支付租金已经累计长达16个月之久，该期间内第一被申请人、第二被申请人支付的三笔款项总额并不足以抵扣其拖欠申请人的款项，第一被申请人、第二被申请人违反了《融资租赁合同》第11.5条的约定，已经构成《融资租赁合同》第22.1条项下的严重违约。另外，第一被申请人、第二被申请人未将××大厦的租金收益存入监管账户之中，违反了《账户监管协议》第2.3条的约定，构成《账户监管协议》第7.1、7.2条项下的严重违约。

（三）关于第三、第四被申请人的违约问题
根据本案《保证合同》和《个人连带责任保证合同》，第三被申请人、第四被申请人在保证期间和保证范围内就第一被申请人、第二被申请人对申请人的一切债务承担连带保证责任。但是申请人委托律师向第三被申请人、第四被申请人出具《律师函》后，第三被申请人、第四被申请人并未履行连带保证责任，已经构成《保证合同》和《个人连带责任保证合同》项下的违约，应当依照《保证合同》和《个人连带责任保证合同》的约定承担违约责任。

（四）关于申请人的仲裁请求
1. 关于解除合同和收回租赁标的物的仲裁请求
基于第一被申请人、第二被申请人逾期支付租金的严重违约行为，仲裁庭认为，申请人有权依照《融资租赁框架协议》第6.2条、《融资租赁合同》第21.2条的约定主张解除与第一被申请人、第二被申请人之间的融资租赁合同关系，同时有权依照《融资租赁框架协议》第5.4条、《融资租赁合同》第17.1条的约定向第一被申请人、第二被申请人主张截止至合同解约日的应付未付租金、逾期支付租金产生的违约金、提前终止损失金、未到期的租赁本金、实现债权的费用等。申请人也有权依照《融资租赁框架协议》第6.2条、《融资租赁合同》第21.2条的约定主张解除与第一被申请人、第二被申请人之间的融资租赁合同关系同时，依照《融资租赁合同》第21.2条的约定向第一被申请人、第二被申请人主张收回本案融资租赁标的物。
申请人的仲裁请求涉及解除与第一被申请人、第二被申请人之间的《融资租赁框架协议》、《融资租赁合同》。仲裁庭注意到，申请人提起仲裁和相关仲裁请求的计算均以2014年5月10日为准，仲裁庭认为，将申请人与第一被申请人、第二被申请人之间《融资租赁合同》的解除日确定为2014年5月10日是适当的。
关于申请人要求“收回本案融资租赁标的物”的请求，仲裁庭认为，本案融资租赁标的物的房产所有权、国有土地使用权尽管已经登记在申请人名下，但是根据被申请人与案外第三方就××大厦签署的有关租赁协议证明，包括本案融资租赁标的物在内的××大厦全部房产的租金收益实际系由第一被申请人收取，申请人作为房产所有权人的权利受到第一被申请人的实际租用的限制，申请人现有状况下也因此并未实际获得对本案融资租赁标的物的使用权、处分权、收益权及其他相关权利。鉴于仲裁庭依据双方合同约定和本案第一被申请人、第二被申请人的严重违约事实，支持申请人解除第一被申请人、第二被申请人对本案融资租赁标的物的租用关系，则申请人关于由其“收回本案融资租赁标的物”主张亦应予以支持。仲裁庭认为，申请人收回本案租赁标的物实际应包括获得对本案融资租赁标的物的全部使用、处分、收益等权利。因此，第一被申请人、第二被申请人在解除合同之日尚享有的对本案融资租赁标的物内的商铺终端使用人的租金收益权应在解除合同后一并收归申请人享有。
2. 关于损失赔偿金的仲裁请求
申请人的仲裁请求包含要求第一被申请人、第二被申请人向其支付“损失赔偿金”。申请人主张按照其诉请的全部未付租金、逾期租金违约金、未还租赁本金、提前终止损失金及其他费用的总和扣减租赁物的约定价值予以计算。仲裁庭认为，申请人关于损失赔偿金的计算方式符合合同约定及相关规定，各方被申请人对此主张亦未提出异议，因此仲裁庭对申请人关于损失赔偿金计算方式的主张予以支持。
按照上述计算方式，相关的具体计算如下：
（1）关于租赁物的约定价值。本案中，申请人与第一被申请人、第二被申请人实际约定和支付的本案融资租赁标的物房屋买卖价款为人民币163,259,470.53元，故仲裁庭据此可以确认本案融资租赁物的约定价值为人民币163,259,470.53元。
（2）关于全部未付租金。关于第一、第二被申请人自2013年1月1日至解约日的2014年5月10日期间的全部应付未付租金，根据双方盖章确认的《租金支付表》、《准备期支付表》及第一被申请人、第二被申请人支付租金的银行凭证，该期间内第一、第二被申请人应付未付租金总额为人民币28,693,875.69元；且被申请人于庭审时及庭审后均未对上述计算金额提出异议。
（3）关于违约金。对第一被申请人、第二被申请人自2013年1月1日至实际支付完毕之日期间逾期支付租金的违约金，依照“每月违约金=每月应付租金×日万分之五的违约率×违约天数”、“违约天数=实际支付之日－应付之日”的公式予以计算。以实际支付暂计至2014年5月10日解约日为准，该项违约金总和为人民币2,845,090.81元（计算依据为《融资租赁框架协议》第6.2条、《融资租赁合同》第21.1条并参阅申请人提交的本案材料《（二期项目）已逾期租金、违约金统计表》）。被申请人于庭审时及庭审后均未对上述计算金额提出异议。
由于上述（3）中的违约金计算尚无法确定拖欠租金的最终实际支付日期，仲裁庭在本案中暂以2014年5月10日计算的人民币2,845,090.81元为本裁决的计算基础，不再进行调整。但本案裁决不影响申请人就该项违约金从2014年5月10日之后至拖欠租金实际支付之日新增部分继续向第一、第二被申请人另行主张清偿的权利。
（4）关于未还租赁本金。根据《准备期支付表》、《租金支付表》，截止至2014年5月10日解约日，第一被申请人、第二被申请人的未还租赁本金总额为人民币150,561,511.71元。
（5）关于提前终止损失金。以2014年5月10日解约日计算提前终止损失金，即提前终止损失金=未还租赁本金人民币150,561,511.71元×1.5%÷360×提前终止日至合同约定租期届满日期间的天数3,794天=人民币23,801,265. 6元（其中提前终止日即为解约日2014年5月10日，合同约定租期届满日指申请人于2012年9月29日向第一被申请人、第二被申请人支付第一笔购房款之日起12年，即2024年9月28日）。
以上（2）至（5）项合计为人民币205,901,743.81元。根据前述计算方式，本案损失赔偿金=人民币205,901,743.81-人民币163,259,470.53=人民币42,642,273.28元。仲裁庭支持申请人主张的本案损失赔偿金金额为人民币42,642,273.28元。
3. 关于律师费等费用的仲裁请求
申请人主张裁决第一被申请人、第二被申请人向其支付因本案纠纷的解决产生的保全费用、差旅费用，但因申请人未提供证据予以证明，仲裁庭对申请人的该项仲裁请求不予支持。
关于申请人的律师费请求，申请人提供了《委托代理合同》及律师代理费发票证明已经支付20万元律师费。仲裁庭认为，本案涉案标的大，证据资料繁杂，申请人关于律师费的主张符合《融资租赁合同》关于实现债权费用的约定及《仲裁规则》的规定，因此，对于申请人的律师费主张，仲裁庭予以支持。
同时申请人还主张第一、第二被申请人应向其支付本案纠纷的解决在裁决后的执行阶段或其他司法程序中将产生的律师费及其他实现债权的费用。但鉴于此类费用尚未产生，且申请人未提供相应费用已开支及其数额的证据，仲裁庭对此在本案中不予支持。但本案裁决不影响申请人就该类费用另行向两被申请人继续主张清偿的权利。

（五）关于第三、第四被申请人的连带保证责任
第三被申请人、第四被申请人构成《保证合同》、《个人连带保证责任合同》项下的违约，对于申请人主张的要求第三被申请人、第四被申请人对第一被申请人、第二被申请人应偿付的损失赔偿金及相关费用承担连带责任的仲裁请求，仲裁庭认为符合《保证合同》、《个人连带保证责任合同》的约定，因此，对于申请人的该项仲裁请求仲裁庭予以支持。

（六）关于仲裁费的承担
[bookmark: _GoBack]考虑本案实际情况，仲裁庭认为，根据《仲裁规则》的规定，本案仲裁的仲裁费应由各被申请人全部承担。
