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2017 年 12 月 22 日，某银行与张某签订
《个人购房借款及担保合同》，约定张某为购
买房产向某银行借款 200万元，借款期限为
360个月，贷款年利率为 5.3%，张某以其所购
房产为借款提供抵押担保。合同签订后，某
银行依约发放了贷款。张某自2021年起未偿
还借款，某银行遂诉至石家庄市桥西区法院，
请求判令张某偿还剩余借款本金及相应利
息，对张某名下的房产折价或以拍卖、变卖的
价款优先受偿。

承办法官表示，受贷款政策、用款人征信
问题等因素影响，确实存在以自己名义为他
人借款的情形，此时名义借款人是否承担还
款责任，关键在于签订借款合同时金融机构
是否知道代理关系的存在，并由名义借款人
对此承担举证证明责任。本案明确了名义借
款人还款责任的认定标准，对于引导社会公
众正确理解委托合同的适用范围，充分认识
以借款人身份签订借款合同的法律后果，维
护自身合法权益，具有现实意义。

（法治日报）

张某认为自己只是名义借款人，并非真
正的房屋所有人，且房产代持情况某银行自
始知情，某银行无权向其主张权利。某银行
否认签订借款合同时知道房产代持情况，坚
持主张由张某承担还款责任。

法院经审理认为，现有证据不能证明订
立合同时某银行知道案涉房产代持情况，故
案涉借款及担保合同不能直接约束某银行和
案涉房产代持关系中的委托人。在借款合同
履行过程中，张某虽向某银行披露房产代持
情况，某银行依照法律规定可以选择受托人
或者委托人作为相对人主张其权利，现某银
行选择向张某主张债权，符合法律规定，故对
于张某抗辩某银行无权向其主张权利的主
张，不予支持。法院判决张某偿还某银行借
款本金及相应利息，某银行有权在上述债权
范围内就张某名下某房产折价或以拍卖、变
卖该房产的价款优先受偿。

2021年5月8日，某银行与韩某、某地产公司签订《个人
购房担保借款合同》，约定某银行向韩某发放贷款265万元，
借款用途为购买位于石家庄市长安区某商品房，合同约定
了借款利率、期限、违约责任等。

合同同时约定，某地产公司为韩某在贷款合同项下所
负债务向某银行提供阶段性连带责任保证，约定保证期间
自借款发放之日起，至借款人取得房地产权属证书并办妥
抵押登记手续完成之日止。某银行依约发放贷款后，韩某
逾期。某银行诉至石家庄市桥西区法院，要求韩某偿还借
款本息，某地产公司承担连带责任。

韩某辩称，因出卖人未按约定达到精装修的交房条件，
已与某地产公司签订《和解协议》，案涉《商品房买卖合同
（预售）》已经解除，应由某地产公司直接将购房贷款返还银
行，承担支付利息、罚息及复利的责任，并由某地产公司将
已收取的购房贷款返还给韩某。

法院经审理认为，某银行与韩某、某地产公司签订的
《个人购房担保借款合同》合法有效。某银行已依约履行放
款义务，虽合同约定的借款期限尚未届满，但韩某未按约定
的期限偿还贷款构成违约，某银行依照合同约定有权要求
其立即偿还全部借款本息。根据查明的事实，韩某购买的
商品房已经达到交付条件，案涉《商品房买卖合同》中未约
定精装修交付条款，韩某主张精装房交付缺乏合同依据，其
虽与某地产公司签署了《和解协议》并约定解除上述商品房
买卖合同，但双方并未在合同解除后实际履行返还义务，韩
某仍应履行还款责任。

法院判决，韩某于本判决生效之日起 10日内偿付某银
行借款本息；某地产公司对上述债务承担连带责任，承担保
证责任后有权向韩某追偿。

商品房合同解除
担保贷款合同未必解除

精装房交付存争议
还款责任仍应履行

2018年10月15日，安某因购买某地产公司
的商品房向某银行申请贷款，三方签订了《购房
借款担保合同》，约定了借款金额、利率、期限、
违约责任等，某地产公司为安某上述借款承担
阶段性连带保证责任。合同签订后，安某自
2023年1月1日开始逾期还款，某银行向石家庄
市桥西区法院提起诉讼，要求安某偿还借款本
息，某地产公司承担连带责任。某地产公司辩
称，其是某上市公司公开披露的控股子公司，在
就担保事项未公开披露的情况下，保证合同对
该公司不发生效力。

承办法官表示，《最高人民法院关于适用
〈中华人民共和国民法典〉有关担保制度的解
释》第九条确立了上市公司控股子公司对外担
保，除需要子公司自己作出适格决议外，还需上
市公司履行相应的披露程序。

（法治日报）

法院查明，某地产公司向某银行出具的《股
东会决议》载明，经公司全体股东决定，同意向
某银行申请其开发项目按揭贷款，公司承诺为
该项目的购房人贷款提供全额阶段性不可撤销
连带责任保证，至他项权证交付后解除担保责
任。案涉房产未办理抵押登记。

法院认为，某银行与安某、某地产公司签订
的《购房借款担保合同》合法有效。某银行依约
发放贷款后，安某在履行合同过程中未按约定
履行偿还义务，已构成违约，某银行有权按照合
同约定宣布贷款提前到期，要求安某偿还借款
本金及相应利息。

本案中，某银行提交的某地产公司出具的
《股东会决议》载明该公司为购房借款人提供全
额阶段性不可撤销连带责任保证，证明其在订
立担保合同时对股东会决议进行了审查，决议
的表决程序符合公司法规定，故应认定案涉担
保合同对某地产公司发生效力。

法院据此判决，安某于本判决生效之日起
10日内偿还某银行借款本息；某地产公司对上
述债务承担连带责任，承担保证责任后有权向
安某追偿。

替人购房贷款逾期
代持人需偿还借款吗？

合同解除房贷逾期
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公司能以信息未公开披露
不承担保证责任吗？

个人房贷逾期
公司承担连带责任

控股子公司担保
也应履行信息披露程序
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承办法官表示，《最高人民法院关于审理商品
房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第
二十条、第二十一条所适用的情形，通常应为出卖
人严重违约，致使买受人购买商品房的目的不能实
现，由买受人继续偿还贷款显失公平的情形，并不
适用于商品房已具备交付条件。如不区
分商品房买卖合同解除的原因，一概认
定只要商品房买卖合同解除，商品房担保
贷款合同必然解除，并仅由出卖人承担还款责
任，则可能损害担保权人的利益。（法治日报）

编者按：以己之名替人贷款购房并提供抵押担保，几年后未按期返还借款，名义借款人需偿
还剩余借款吗？未按约定精装修，业主解除购房合同，结果房贷逾期了，开发商要承担连带责任
吗？公司为个人担保贷款买房，能以信息未公开披露为由，不承担保证责任吗？生活中
难免需要为人贷款提供帮忙，但需慎之又慎，以免卷入债务纠纷，为他人当
“背锅侠”。本期《海都故事绘》三个案例与购房担保有关，
法院通过以案释法，引导金融机构依法合规
经营，提示金融消费者增强风
险防范意识。

房子不是我的，
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