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为了规避限购政策，有人将数百
万钱款转账给至亲代为购房，谁成
想，却惹来一堆官司；有人获得买限
价房的资格，与母亲、弟弟共同出资
购房，房产升值400万后，借名买房
协议被判无效。借名买房双方大多是
亲属或关系要好的朋友，然而当房价
上涨或出现家庭变故时，这种信任又
显得十分脆弱。

当房价上涨家庭信任何去何从？

借名买房毁了人们的亲情
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陈女士的丈夫因突发心脏病去
世。在整理丈夫遗物时，陈女士偶
然发现，丈夫生前曾多次给他的亲
姐姐秦女士汇款，180万、230万、10
万、20万……几笔大额转账总共超
过 400 万元。陈女士心生疑虑，接
着又查了丈夫的微信聊天记录，这
才得知，丈夫2013年曾委托在北京
打拼的姐姐买房。

丈夫委托姐姐买房为何瞒着自
己？陈女士已经无从得知。但丈夫
去世后，大姑姐却从未说出受托买
房之事，这让陈女士越想越来气：

“要是没有看到银行转账记录和聊
天记录，她岂不是要将房子据为己
有？”

陈女士找大姑姐挑明，到底是
还钱还是给房？秦女士解释说，因
为弟弟没有在京购房资格，为了儿
子长大成年后来京发展有个安身之
处，便让她帮忙买了一套房子。按
照弟弟的要求，等侄子 25 岁时，她
会把房子交还给侄子。大姑姐既不
想还钱，也不肯即刻还房，陈女士只
好打官司解决。

对于这套房子的门牌号、面积
等情况，陈女士一概不知，加上她与
儿子不在北京生活，并不需要这套
房子，两人也没有购房资格。权衡
利弊之后，陈女士放弃了要房的打

算，向北京市西城区人民法院提起
诉讼，只要求大姑姐返还购房款
400余万元。

【风险提示】
出名人反悔不认账时有发生

此案的承办人北京市西城法院
民三庭陆俊芳法官表示，出名人反悔
不认账的事时有发生。借名买房事
实能否被确认是借名人要面临的第
一关。由于借名买房双方多为亲属、
朋友关系，口头约定比较常见，出现
纠纷双方常常陷入口说无凭的被动
局面。法院审理此类纠纷首先看当
事人之间有无书面协议。如果没有
书面协议，就要看当事人能否提供其
他证据证明双方之间确实存在关于
借名买房的口头或其他形式的约
定。陈女士的丈夫委托姐姐买房的
过程和出资情况都清楚地记录在两
人的微信聊天记录、转账流水明细、
电话录音中。

证明了借名买房的事实，就能要
回房子吗？

法官介绍，多数情况下，借名买
房是为了规避有关房屋限购政策。
陈女士没有北京购房资格，即便想追
回丈夫委托购买的房子也不可能获
得支持。只能要求退还购房款，最终
也得到了法院的支持。

【案例一】姐弟合伙买房一人离世起纠纷

法官还着重提醒
大 家 ， 除 了 上 述 风
险，如果出名人存在
法律纠纷或生效裁判
确定的债务，登记在
其名下的房屋就有被
查 封 或 执 行 的 风 险 。
借名人即使以实际权
利 人 的 身 份 提 出 异
议，诉讼风险也比较
大。另外，如果出名

人擅自将房产出售或抵押，借名人
是无权向正常购买房产的善意第三
人要求返还房屋或排除抵押权的。

在一起借名买房纠纷中，当事
人因为没有购房资格，于是便借用
他人之名购买了一栋别墅。哪成
想，对方擅自将别墅拿去抵押借
款。借名人提起诉讼后，法院判令
出名人返还借名人购房款，并赔偿
装修费等部分损失。但是，由于出
名人的债务太多，名下又只有这一

套别墅可供执行，拍卖了也不够
分。最终，借名人也没能全部追回
损失。

借名买房不仅出资人面临着风
险，出名人也会承担一定的风险。
一旦名下登记有不动产，今后在申
请保障性住房时资格肯定会受限。
即使是购买了普通商品房，在首付
金额及贷款政策方面也会受到一定
影响。

法官希望公众能真正了解借名

买房的风险和后果，不要抱有侥幸
心理。尤其是保障性住房，借名买
房通常会被认定无效。即使借名人
与出名人之间没有纠纷，但其他因
此而丧失购房资格的人也有权对资
格提出质疑。即便不涉及限购资格
问题，将自己出资购买的不动产登
记在他人名下的隐患太大，希望公
众从保障财产安全，维护自身利益
的角度谨慎而行，以免得不偿失。
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在另一起借名买房典型案例
中，纠纷双方是亲得不能再亲的母
子、兄弟。

刘先生一家几年前获得了购买
北京限价商品房的资格。面对 80
多万元的购房款，刘先生很是纠
结，一下子拿出这么多钱实在有些
吃力，可这个便宜买房的机会又怎
能放弃？

全家人经过商量后决定共同出
资购房。

刘先生的母亲和弟弟各出一半
房款，借刘先生一家的资格购买限
价房，等房子具备上市交易条件
后，再变更登记为三人共有。

三人为此还专门签订了一份共
同出资购房协议，以保障各方利
益。过户前的溢价收益归出钱的刘
先生的母亲和弟弟所有。如果日后
刘先生违约不配合过户，除了要退
还全部房屋购置费用，还要支付房
屋升值的差价以及相应利息。

等到这套限价房终于满足上市
交易条件了，刘先生夫妇却没有按
照当初订立的协议办理过户手续。

无奈之下，母亲和弟弟一纸诉
状将刘先生一家告上了法院，要求
他们退还购房款、税费、装修款等
共计90余万元，并支付400万元房
屋升值损失。

【风险提示】
如果损害公共利益则无法过户

如果借名人不具备购买经济适
用房、限价房等保障性住房的资
格，通过借名的形式来规避政策，
这类合同破坏了公平和诚信，损害
了社会公共利益和社会秩序，会因
违反公序良俗而无效。借名人如果
要求将房屋过户到自己名下，法院
不会支持。

在刘先生母子借名买限价房一
案中，虽然根据协议和出资情况等
确认了三人存在借名买房关系，但
法院认定，限价商品住房属于国家
政策性保障住房，借名买房损害了
社会公共利益，双方签订的借名约
定无效。

80多万元买的限价房，如今市
场价已经涨到480万元，借名买房
协议被判无效，那么升值损失怎么
算呢？

根据法律规定，借名买房合同
被判无效后，借名人可以要求返还
购房出资、装修费用等，还可以主
张赔偿损失。鉴于母子三人对于无
效协议的订立都有过错，法院综合
考虑双方的过错情况等，判决刘先
生向母亲和弟弟支付房屋增值损失
260万元。

【案例二】母子凑钱买限价房分账不平终反目


