
! ! ! ! !即使双方有明确的书面协议"说明当

初的房屋买卖是假的" 也不能完全保证卖

房人的自身权利# $承办法官说#在通常情

况下"套贷者往往会选择自己的亲属%朋友

来签订假的买卖合同" 以为这样不会出什

么问题#然而"假意出卖人很可能因假意买

受人的原因导致事态发生变化" 如有些买

受人会经不起巨额利益的诱惑"试图!假戏

真做$"到期拒不返还房屋&有些买受人会

向他人出售或再次抵押借款" 在这种情况

下"如果房子已经被过户"且对方支付了全

部房款"最初的!卖房人$很可能无法再要

回房产#

此外"不要以为风险只在假卖人一方"

假买人也是有可能承担风险的# 如果有人

将房屋假卖给你" 让你以你的名义申请银

行贷款"但款项由他使用"也由他归还"你

有没有风险'答案当然是有"如果他资金上

出现问题"无力还贷"银行势必向你追债"

这时你将承担巨大的个人信用风险#

总而言之" 假卖房真套贷的行为要不

得" 千万不要因为贪图小利或者碍于情面

去做套贷人的!托儿$#

! ! ! !陈老太与叶老先生为再婚夫妻。系争房
屋是陈老太于 !""#年再婚前出资购买，并
居住至今。$%%&年，继子叶先生因做生意急
需资金，向继母陈老太提出借用房产证向银
行作抵押贷款。陈老太虽有犹豫，但考虑到
与叶先生已是一家人，最终同意了。
然而，叶先生却利用陈老太年纪大容易

糊涂的弱点，将陈老太的房屋以买卖形式过
户到自己名下，也未支付房款。随后，叶先生
以其名义向银行贷款 $'('万元而被设定抵
押登记，贷款年限为 $%年。虽然贷款的本金
及利息一直由叶先生负责归还，但是陈老太
在庭上说，当时自己对叶先生将房产过户及
贷款的具体金额和贷款年限均不了解。

$%%)年 "月 $&日，陈老太拿房产证去
房产交易中心交易时，却被当作伪证予以没
收。这时，陈老太才知道自己的房屋已被过
户到叶先生名下。回家后，陈老太找到叶先
生。叶先生自知理亏，向陈老太出具一份证
明，证明自己为从银行获得贷款，借用陈老
太房产证，而该房屋产权仍属陈老太所有。

随着岁月流逝，陈老太还是觉得房子的
事要彻底解决，她多次找叶先生要求其归还
房屋，但一直无果。最终，她向法院提起诉
讼，要求确认系争房屋归她所有，叶先生涤
除系争房屋上的抵押事宜并将房屋过户至
她名下，过户费用和诉讼费由叶先生承担。
对此，叶先生承认借用陈老太的房屋办

理银行贷款，但从未想过霸占房屋或居住，
现在以自己名义办理的房产证已在陈老太
处。他说：“要我现在就还清贷款，我一时间
没有这个能力，只能在贷款期满时还清。”

法院审理后认为，本案中，陈老太要求
确认系争房屋归其所有，对此叶先生并无异
议，叶先生也表示未支付房屋买卖的对价，
可见双方之间并无事实上的房屋买卖合同
关系。现在叶先生同意在条件成熟时将房屋
过户回陈老太名下，并同意承担过户费用，
但不同意立即涤除房屋上的抵押权。对此，
法院认为，陈老太对于叶先生贷款的具体金
额和贷款年限均不了解，房屋上设定 $%年
的抵押年限，显然侵害了陈老太的权益，陈
老太作为房屋的实际所有人，现有权要求叶
先生归还至今仍未归还的银行贷款本金余
额和利息，以涤除房屋抵押权，并要求叶先
生履行过户手续等协助义务。

来信：dzlx@wxjt.com.cn新民网：www.xinmin.cn

本报政法部/新闻编辑部主编 |第122期 |2013年10月25日 星期五 责编：顾 玥 视觉：窦云阳

!"#

社会与法本

期

导

读

!"$

商人!傍官"谋利五大现象

!%&

防汛排涝系统竟装盗版软件

!%'

婚房按父母出资份额共有

虚假买卖房屋套取银行贷款
3个典型案例提醒市民小心“房财”两空

本报记者 宋宁华 特约通讯员 富心振

! ! ! !为了核销不良贷款，竟然伪造 *+份死
亡、失踪证明。近日，深州农信社假造“死亡名
单”核销贷款案在河北景县人民法院宣判，相
关人员均被判刑。

尽管这样“雷人”的案件很罕见，但近年
来，一些公司或个人为了解决资金周转困难
等原因，通过签订虚假房屋买卖合同套取银
行贷款的例子屡见不鲜。这种行为不仅扰乱
了正常的社会金融秩序，对于双方当事人而
言也埋下隐患，因为假“房屋买卖”之后极易
引发纠纷，导致“房财”两空。
近日，浦东新区法院审理多起此类纠纷

案件，其中呈现的问题令人担扰。记者选择了
'个典型案例，希望市民从中得到启示。

! ! ! !宋某是浦东一家小企业的老板，由于在
经营过程中流动资金出现困难，想借“房屋买
卖”为由向银行贷款，于是找到好朋友肖某帮
忙。

,%%-年*月间，宋某与肖某签订《房屋买
卖合同》，约定将宋某名下一套房屋出售给肖
某，建筑面积'&(),平方米，转让价,*万元。事
后，双方办理了转让过户手续，产权登记在肖
某名下。同时，由肖某出面以房屋抵押形式向
银行贷款.+(,万元，期限为.'年。肖某拿到银
行借款后全额交给宋某，未支付其余购房款。
借款本息虽每月通过肖某贷款账户归还，但
自,%%+年-月起至,%..年-月，宋某持续给付
肖某数额不等的钱款，并由肖某出具收条，总
金额为*(-&万元。,%..年*月起，宋某向肖某
贷款账户存款，截至,%.'年&月，共存款'(")

万元。
宋某没料到的是，,%.,年'月+日，肖某不

幸病故。原本两人心知肚明的“房屋买卖”，现
在能说得清楚吗？宋某无奈只能将肖某的继
承人告上法庭要求查明事实，还原真相，恢复
该房屋产权。
法庭上，宋某提出，自己与肖某的房产交

易，目的是为向银行贷款，双方并无买卖房屋
的真实意思，因此肖某也没有支付购房款，银
行贷款由自己使用并承担还款义务，房屋也
一直由自己居住。
而针对宋某的主张，肖某的继承人认为，

宋某如需资金可直接将房屋抵押贷款，无须
办理房屋买卖。事实上，宋某因做生意急需资
金，才将房屋卖给肖某并办理产权过户手续，
买卖手续合法、完整，合同有效。后来，宋某为
了筹资求助于肖某，并由肖某出面将该房屋
抵押，向银行贷款.+(,万元交给宋某使用，贷
款理应由宋某归还。
法院审理后认为，宋某与肖某虽然签订

《房屋买卖合同》并办理产权过户手续，但合
同对有关交房、付款及违约责任等主要条款
均未作约定。就目前证据而言，肖某除将银行
借款.+(,万元交给宋某外，未支付其余购房
款，且宋某承担了这笔借款的还款义务，后宋
某也未将房屋交付肖某。经查，肖某离婚后一
直租房居住，若其确实购买了这套房屋，势必
要求宋某交房。然而，肖某自“买房”至去世的
近)年间，从未向宋某主张交房，有悖常理。
据此，法院作出一审判决，宋某与肖某之

间签订的《房屋买卖合同》无效；宋某应办理
注销屋抵押登记手续；肖某的继承人于注销
抵押登记后，协助办理产权恢复登记至宋某
名下的手续，相关税费由宋某负担。

! ! ! ! ,%%&年 +月，顾某与林某签订《房屋买
卖合同》，约定由顾某以 '%()万元价格买下
林某所有的房屋。事后，顾某与林某的儿子小
林又签订《协议证明》，内容为：“兹有房主林
某的儿子小林因急需钱款经商，特将某房屋
一套变相卖给好友顾某，以此向银行抵押贷
款贰拾万元整，本房产实际所有权人为林某，
贷款由林某负责归还。在还贷后仍转户于林
某名下……”顾某作为“证明人”签名盖章。后
来这套房屋经核准登记在顾某名下，顾某也
从银行取得个人住房抵押借款 ,%万元。因自
,%%)年 "月起顾某未按约还贷，被银行起
诉，经法院判决后执行了顾某的财产。现顾某
为系争房屋诉至法院。
顾某提出，自己购买林某所有的一套房

屋，取得房产证后，多次要求林某搬出但无
果。由于自己购买此房向银行申请了抵押贷
款，原本想将此房出租后归还银行贷款，因林

某不交房，造成自己无力偿还贷款，被银行起
诉后法院执行了自己财产，故诉至法院要求
林某搬出，并赔偿经济损失共计 .,万元。
林某则辩解，,%%&年，儿子小林因需要

用钱，自己就同顾某商量后把这套房屋在名
义上“卖”给他，由顾某出面向银行贷款 ,%

万元，其中小林拿了 .)万元，剩余 )万元给
顾某作为“好处费”。当时说好贷款还掉后再
把房屋转回，故买卖发票等都在林某处。顾
某实际上未付过钱，这说明这份房屋买卖合
同是虚假的。贷款下来后，因小林没有能力
按时还贷，故银行起诉顾某，现林某不同意
顾某的诉请。

法院审理后认为，根据查明的事实，首

先，顾某除 ,%万元贷款之外并未提供其他付
款之证明；其次，顾某办理银行贷款的相关材
料等原件均在林某处保存；再次，《协议证明》
中约定房屋转让的真实目的为获取银行贷
款；最后，系争房屋自买卖合同签订后一直由
林某一家人居住，顾某也未举证其曾主张交
房的事实。

上述一系列与正常房屋买卖相悖的事
实，足以证明系房屋买卖并非双方真实意思
表示，而是为了通过房屋买卖的形式向银行
套取贷款。这一双方共同策划的行为扰乱了
正常的社会金融秩序，因此，双方签订的房屋
买卖合同依法应当认定无效。现在顾某依据
无效的房屋买卖合同主张相关合同权利，无
相应的事实及法律依据，法院不予支持。
据此，浦东新区法院作出一审判决，驳回

顾某要求林某搬出系争房屋及赔偿经济损失
.,万元的诉讼请求。

好朋友“买房”后病故
继承人拒绝归还房屋

假意买房帮朋友套贷
还贷不力被银行追债

继母好心出借房产证
继子偷偷过户作抵押
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