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购房无小事。因为购

房资格、价格等原因，一些消
费者选择找他人以“代持”的
方式来进行购房。但在法律
层面，代持购房的风险非常
大 ，稍 有 不 慎 就 将 产 生 纠
纷。本期杨某的真实诉案供
看官引以为鉴。

法庭笔记

别墅突然被查封拍卖，房主懵了
找人代持购房有风险，切记谨慎

■新快报记者 高京

■涉案别墅。

广东法制盛邦律师事务所赖芃

律师认为，如果消费者以他人代持的

方式购房，从法律的角度来说，只认

可代持人为房屋实际产权人，具有物

权效力。即便没有颁发正式的房产

证，购房合同以及预售证上的代持人

名字，也具有法律效力。

相反，房屋实际出资购房人与代

持人所私下签订的协议，并不具有物

权法律效力。代持人如果私自将房

屋抵押、买卖，将直接损害房屋实际

所有人的利益。当然，如果代持人的

债务纠纷属于虚假情况，即伪造债务

以此谋利，需要房屋实际所有人提供

证明虚假输送的强力证据才行。

赖律师建议，切不要图一时方便

而选择代持购房的方式，稍有不慎就

会引发潜在的法律风险和隐患。

多年前，杨某曾借用他的司机徐
某的名义，在广州番禺购买了一套别
墅和一辆奔驰车，自打收楼后，杨某
和家人就一直住在别墅里。但徐某
后来因借贷纠纷被刘海（化名）起诉，
在徐某名下也就是杨某所使用的价
值千万的别墅和奔驰，也将面临拍
卖。

更令人惊奇的是，直到自己所居
住的别墅被查封时，杨某才得知此
事。自己出资购买的财产突然要被
法院拍卖，杨某真是一头雾水。

借名买别墅

别墅被查封

案外疑有诈
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代持协议不具有物权法律效力

杨某的工作非常忙碌，经常国

内、国外两边跑。为了更好开展工

作，他在 2009 年 3 月聘请徐某担任

助理兼司机。

就在两个人合作一个月后，徐

某向杨某借款 65万元，这笔钱原本

是杨某用于购房所用，但当时他没

有过多考虑，直接借给了徐某。

到了约定的还款日，徐某并没

有还款，但此时杨某想要买房，但因

为资金不够，他与徐某签订了借名

买房的协议书，约定以徐某的名义

在番禺购买了一栋 3层的别墅。该

《协议书》约定，杨某享有该房屋的

占有、使用、收益和处分权，徐某未

经杨某书面同意，不得擅自处分该

房屋。

杨某的这次购房是以贷款的方

式进行。自 2009 年 9 月起，杨某每

年以现金存款或者转账的方式向还

款账户支付贷款。虽然徐某在不久

后离职，但杨某依旧按照时间偿还

贷款。

2011年1月，杨某的别墅正式收

楼，一家人开开心心搬进别墅居住。

当年 11月，杨某在别墅门口立了一

块镇宅石以纪念其父亲，上面刻了自

己的名字。直到今天，别墅的首付、

月供、装修费、专项维修基金、物业

费、水电费也均由杨某实际支付。

徐某离职后，针对徐某欠债不

还的行为，2011年10月11日广州市

白云区人民法院作出了民事判决

书，要求徐某和他的朋友蓝某对本

金 65 万元的借贷及利息承担连带

清偿责任。但在判决之后，杨某并

没有收到徐某的还款，反倒在 2014
年 11月，发现一份法院执行拍卖文

书被贴在了自家别墅的大门上。

一头雾水的杨某经过了解才知

道，原来徐某因欠款被起诉，他的别

墅因在徐某名下，已被第三方债权

人刘海申请查封，案件进入执行拍

卖程序。

徐某在2012年9月24日向刘海

借款 300 万元，两人在当天签订了

《借款合同》，约定徐某借款金额、还

款日期及借款利息和违约金的计算

方法。但据刘海透露，徐某在借款

合同期满后杳无音讯，未履行任何

还款义务。2013 年，刘海将徐某告

上法庭，要求偿还借款 300万元，并

支付逾期还款利息108万元，违约金

36万元。

经过广州市白云法院的审理，

双方对于此次借款行为无任何异

议，遂于 2014年 1月 26日作出判决

书：徐某向刘海归还借款本金300万

元，给付利息 71.5 万元以及逾期还

款利息，当时借款的担保人李某承

担连带清偿责任。

不过徐某此后并未履行还款义

务，刘海在两个月后申请法院强制

执行，白云法院立案执行，执行标的

额为410万余元，此后登记在徐某名

下的别墅和奔驰被法院查封。

而作为别墅的实际拥有者，杨

某在第一时间向白云法院提起了执

行异议之诉。杨某称，自己才是涉

案别墅的所有权人，徐某只是名义

上的所有权人，且别墅尚未办理正

式产权登记，房产和车辆也一直是

由他本人在实际占有、使用。

与此同时，杨某还向一审法院

提交了一份司法鉴定书，称协议书

确实是在杨某与徐某于 2009 年签

订，远早于徐某向刘海借款行为之

前。因此杨某认为徐某的个人借款

与其代持房产及车辆无关。

在执行异议之诉案件中，一审

时徐某承认他与杨某签订过协议

书，涉案房屋及车辆是由杨某出资

购买、使用，他本人没有任何出资，

只是代持关系。

但此时，作为第三方债权人的

刘海提出了自己的观点，他认为杨

某所称与徐某之间的代持关系，本

身不具有合法性和合理性，并称不

排除杨某和徐某二人存在共同侵害

第三方债权的情况。刘海还对代持

协议所作的司法鉴定提出了质疑，

认为法庭不能仅凭杨某和徐某之间

的陈述来认定上述财产的归属。

白云法院认为，涉案房产的首

付款及每月贷款，均是杨某出资将

款项打到徐某账户，或者直接打到

还款账户。此外，《协议书》的内容

也可以证实杨某与徐某就涉案房产

的所有权问题已经进行了明确约

定，约定时间与购房时间吻合，真实

性也经司法鉴定作出确认。

为此，白云法院在 2017 年 5 月

23日作出一审判决，上述涉案被查

封的房屋、车辆所有权为杨某，徐某

民间借贷纠纷一案中，不得执行上

述杨某的房产和车辆。

二审时，广州中院认为，对于一

审判断涉案房屋和车辆是杨某借徐

某之名购买，符合客观实际。不过

杨某和徐某签订的《协议书》只是双

方内部协议，在双方并未将涉案房

屋和车辆的权属转移登记至杨某名

下时，并不产生物权变动的法律后

果，亦不能产生对抗第三人的法律

后果。因此，杨某不能以此要求阻

却对涉案房屋和车辆的执行。

同时广州中院认为，杨某是为

了贷款方便借用他人名义购房，属

于放任并故意让涉案房屋登记在他

人名下，对涉案房屋未登记在其名

下显然存在过错，应对其中的风险

有所预见并予以承担。

为此，广州中院在 2018 年 9 月

19日作出二审判决，判决书中明确

写到一审判决认定事实清楚，唯案

件处理欠妥，予以纠正，遂撤销白云

法院判决，驳回杨某的全部诉求。

广东省高院 2019年 8月 7日发

布《关于审查处理执行裁决类纠纷

案件若干重点问题的解答》，其中第

11条提到，金钱债权执行中，人民法

院针对登记在被执行人名下的房屋

实施强制执行，案外人主张其与被

执行人存在借名买房关系，且能够

提供证据证明案外人才是实际产权

人的，如无损害国家利益、社会公共

利益的情形，可以排除执行。

为了维护自己的合法权益，对

于刘海与徐某之间的借款纠纷，杨

某以权益受损的案外人身份在2020
年向白云法院提交了再审申请书，

请求依法撤销白云法院作出的民事

判决书，改判驳回刘海的全部诉讼

请求。

杨某称，本案原审法院未对案

涉款项支付、当事人的经济能力等

情况进行合理审查，认定案件基本

事实存在重大错误，未查明本案涉

嫌虚假诉讼的事实，导致本案案外

人的财产面临被执行的风险。原审

判决严重损害了申请人的合法权

益，应通过再审程序予以撤销。另

外杨某通过徐某涉嫌诈骗案刑事侦

查获知，徐某与刘海之间所谓“借

款”实际最终又转回出借人刘海等

涉案人员账户中，案涉款项根本未

实际出借，属于系刻意伪造债务。

2021 年 6 月 25 日，白云法院作

出民事裁定书，称关于原审原告刘

海与原审被告徐某、李某民间借贷

纠纷一案，白云法院在 2014 年 1 月

26日作出的民事判决，已经发生法

律效力。经本院院长提交审判委员

会讨论认为，该判决确有错误，应予

再审，遂裁定本案将另行组成合议

庭再审，再审期间中止原判决的执

行。

目前，该案的再审仍在审理当中。


