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摘  要 

  

摘  要 

民间借贷案件作为民事案件中最普通、最常见、也是法律关系最为简单

的纠纷，长期以来在笔者就职的法院审理的民事案件中占据了四分之一以上

的份额。然而，随着经济的发展，民间借贷案件中隐含的法律关系日渐复杂，

一张看似简单的借条，它的背后可能是一笔赌债、一份股金、一份买卖合同

的货款，甚至是一笔虚假的债务……从 2011 年开始，笔者在对该类案件的

审理中,发现因民间借贷引起的房屋买卖案件由少至多,并有复杂化的趋势,

在审理中颇感棘手,由于没有统一的审理规定,可供参考的案例、学说也不多,

法官在审理该类案件中只能凭借经验以及基础的理论进行分析判断,但由于

认识的不统一,各地法院的判决也不一，相应处理的效果并不理想,这有损裁

判的公信力和司法的权威。鉴于能够结合自己的工作中遇到的问题,笔者觉

得有必要从实践深入到理论中进行分析,再从对理论的思考中得出问题解决

的启发，以期有益于司法实践。本文通过案例分析的形式，阐述了“形为房

屋买卖实为民间借贷案”的基本表现形式、成因及特征、所涉及的法律问题，

从合同法的原理出发，对此类案件所涉合同关系的法律定性问题进行探讨，

结合我国的目前立法和司法现状，分析了目前司法实务中对此类案件处理的

不足，进而对本案所涉的合同效力进行分析认定，并对此类案件的审理提出

了几点建议，以期对解决现实问题起到一定的借鉴作用。 

 

 

关键词:民间借贷；合同效力；法律定性 
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ABSTRACT 

Private lending cases are the most common and ordinary cases of the 

simplest legal relation out of all the civil cases, therefore these cases made up 

over 25 percent of all the trials of civil cases in the people’s court which I work 

in. However, with the rapid economic development, the implied legal nexus 

behind private lending cases are getting more complicated. The legal cause 

behind a seemingly simple receipt for a loan（IOU）can be diverse: a gambling 

debt, shock money, payment for goods based on a contract, or even a false debt. 

In the trials of private lending cases since 2011, I found that the cases on legal 

dispute of housing sales contract brought up by private lending relations are 

getting huge in amount and higher in complexity, which makes it more difficult 

in trials. On account of the lack of unified regulation for judgment and referable 

cases and doctrines, judges could just make their analysis and judgment 

according to the existences of experience and basic theories. But as there is a 

difference in the understanding of the theories and clauses, the judgment of 

people’s court from various regions are differed. Hence the legal effect of the 

trials is accordingly weakened, and the credibility and judicial authority is 

compromised, too. Whereas I could think combining the practical issues I run 

into in work, with the hope to benefit the judicial practice, I think it’s important 

to trace down the issue with theoretical analysis and then get enlightened with the 

solution. 

 

Key Words: Private Lending; The validity of Contract; Legal Quality 
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前  言 

 1  

前  言 

民间借贷是一种历史悠久的融资方式，随着社会经济的进步，民间借贷

所涉及的领域亦随之不断扩大，其触角从传统领域向各行各业不断延伸。近

年来，披着房屋买卖合同外衣的民间借贷案件时有发生，笔者对从 2013 年 1

月 1 日至 2014 年 6 月 30 日以来，全国法院已上传至中国裁判文书网的案件

进行了检索，发现该类案件有 120 件，涉案金额达 5000 多万元，因涉及房

产的归属，诉讼标的大，故当事人之间的争议十分激烈。笔者将此类案件统

称为“民间借贷与房屋买卖共存案”，这类案件的存在使得民间借贷纠纷的

类型更为复杂化，应如何对此类纠纷进行妥善的处理，众说纷纭。“不幸”

的是，笔者在审判工作中遇到了此类纠纷，并为之伤神了很长一段时间；而

“幸运”的是，笔者所审理的此类案件竟然戏剧性地撤诉了！在心情跌宕起

伏之后，笔者着手对此类案件的研究，在查阅资料中发现，各地法院对此类

案件的处理方法不一致，适用的法律不统一，在全国范围内，对此类案件的

审理存在同案不同判的现象，这有损司法的权威。而国内对此类案件的研究

成果极少，相关的研究成果中又极少对此类案件进行详细透彻的分析，可借

鉴的方面很少。本文拟以审判实例，从相关部门法的基础理论与基本原理出

发，对民间借贷与房屋买卖共存的案件进行分析，对所涉及的法律问题作出

归纳总结，并从合同的相关理论，对此类案件中的民间借贷与房屋买卖合同

的法律定性、法律关系以及合同效力分别进行分析论证，最终得出结论，以

期从实践转入理论，再由理论回到实践，通过本文初浅的研究，为这类纠纷

的处理及司法实践统一提供一定的借鉴。 
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第一章  民间借贷与房屋买卖共存案的成因与所涉的法律问题 

民间借贷与房屋买卖，从二者的形式上及所产生的法律后果上看，是完

全不同的两种民事法律关系，前者系典型的债权行为，而后者则属于物权行

为。当民间借贷行为与房屋买卖行为共存于同一个案件中时，会引发何种纠

纷、产生何种法律后果、司法实务中应如何对此进行定性？笔者认为在对上

述这些问题进行回答前，有必要对此类案件产生的原因进行分析，归纳此类

案件的特征并发现其中存在的法律问题，这样更有助于我们知已知彼、有的

放矢地对此类案件进行研究。 

第一节  此类纠纷的特点及成因 

笔者对从 2013 年 1 月 1 日至 2014 年 6 月 30 日以来，全国法院已上传

至中国裁判文书网的案件进行了检索，发现该类案件仅有 120 件，但涉案金

额却高达 5000 多万元，可见此类纠纷因涉及房产的归属，诉讼标的大，故

当事人之间的争议十分激烈。2013 年 11 月笔者审理的一起房屋买卖合同案

就是因此类纠纷引起的典型案例。 

一、典型案例 

原告林某与被告廖某某于2013年 1月 20日通过某房产中介公司签订《房

屋买卖合同》一份，该合同约定原告向被告购买位于福建省龙岩市新罗区某

街道的房屋一套，总价为 75 万元，并约定原告应于签订合同当日向被告支

付首付款 20 万元，余款 55 万元待办理完房屋过户登记手续后支付。合同签

订当日，原告通过案外人李某的银行账户向被告转账支付了 20 万元，被告

亦全权委托原告办理上述房屋的过户登记手续并经龙岩市公证处公证。2013

年 6 月，被告将上述房屋出售给案外人，并已办理房屋产权过户登记手续。

2013 年 10 月，原告诉至法院要求解除原、被告于 2013 年 1 月 20 日签订的

《房屋买卖合同》并要求被告返还已支付的购房款 20 万元。原告起诉后，

被告廖某某辩称，其与原告所签的房屋买卖合同并非其真实意思表示，双方
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名为房屋买卖实为民间借贷。被告于 2013 年 1 月 20 日向原告借款 20 万元，

被告未出具借条给原告，为降低风险，原告遂要求与被告签订上述房屋买卖

合同为该 20 万元借款提供担保。 

原告在庭审中申请了证人黄某出庭作证，该证人系某房产中介公司的员

工，原告试图以证人黄某的证言证明其与被告存在房屋买卖关系。然而，证

人黄某在庭审中陈述，2013 年 1 月 20 日证人黄某接受原告的委托草拟了一

份房屋买卖合同并加盖了某房产中介公司的印章，该合同系原告与被告所

签，但二人并不存在真实的房屋买卖关系，而是以该房屋买卖合同为原、被

告之间的借款提供担保。证人黄某的证言让原告始料未及，亦让本案的真相

浮出水面。该案最终以庭审后原告主动向法院撤回起诉而告终。① 

虽然上述案例的处理过程极具戏剧化，但是由本案所引出的法律问题却

不容忽视。笔者将类似的案件暂时统称为“民间借贷与房屋买卖共存案”，

此类案件大多表现为在民间借贷中借款人在向出借人出具借条的同时，双方

又签订房屋买卖合同将借款人的房屋出售给出借人；少数表现为借款人在向

出借人出具借条的同时，出借人与第三人（第三人绝大多数为借款人的亲朋

好友）签订房屋买卖合同将第三人的房屋出售给出借人。 

二、纠纷产生的原因与特征分析 

归纳起来，此类纠纷一般存在以下特征：第一，此类纠纷因民间借贷而

起，却以房产交易的形式存在，因涉案标的物系房产，价值较大，当事人在

诉讼中会刻意隐瞒对自己不利的关键事实，处理起来比一般案件更加棘手。

第二，房屋买卖合同及与之相关的一切手续形式上是合法的，难以从合同中

判断房屋买卖双方的真实意图。第三，在审理过程中发现此类型案件的原告

仅以民间借贷和房屋买卖合同这两种法律关系中的一种为由向法院起诉，并

且只向法院提交证明其所诉请的法律关系的证据（即，若原告以民间借贷为

由向法院起诉，则其只向法院提供证明其与被告存在民间借贷关系的证据，

若原告以房屋买卖为由起诉，则其只向法院提供证明其与被告存在房屋买卖

合同关系的证据）。第四，房屋买卖合同双方所签订的房屋买卖合同通常只

                                                        
① 福建省龙岩市新罗区人民法院（2013）龙新民初字第 6574 号原告林某与被告廖某某房屋买卖合同纠纷案

卷宗。 
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对总房价和购房款支付方式的约定较清楚，但对交房、过户手续的办理、违

约责任的承担等交易细节的约定不明或者无约定，与交易常规不符。第五，

房屋买卖合同中的买受人已付的购房款金额与民间借贷中的借款金额一致，

即房屋买卖合同中的买受人是民间借贷中的出借人（债权人），而房屋买卖

合同中的出卖人一般是民间借贷中的借款人（债务人）或者是与借款人关系

密切的第三人。 

笔者通过对此类案件的审理结合国内相似的审判案例，①分析认为此类案

件的形成主要有以下原因： 

（一）民间借贷的出借人为防范资金风险的催生。随着市场经济的发展，

各行业对于周转资金的需求量不断上升，为获得资金，许多人将方便快捷的

民间借贷作为临时周转或者救急的手段。然而民间借贷中的出借人为降低出

借资金的风险，采取了各种方法加以防范，以房抵债作为一种防范方式由此

兴起，这种方式在现有的政策和法律环境下，比办理房屋抵押登记手续更为

简便、高效，从而催生了此类案件。 

（二）当事人试图规避有关禁止流质条款的法律规定。根据我国《担保

法》、《物权法》有关禁止流质条款的规定，债权人以债务人到期不履行，直

接将房屋过户到自己名下，违反了我国法律的强制性规定，一旦发现应一律

按照无效认定。然而，上有政策，下有对策，当事人利用了法律的滞后性，

采取签订两份各自独立的民间借贷合同和房屋买卖合同的方法，以之避免其

所进行的交易被法院认定无效。 

（三）房屋中介机构的推波助澜。部分中介机构主动牵线搭桥，居间介

绍借贷双方以签订房屋买卖合同的形式为借款进行借款担保，变相交易，将

此方式作为一项业务谋取经济利益，更助长了此类纠纷的产生。 

（四）现行的民事诉讼证据规则存在一定的局限性。目前我国的民事司

法审判采取通过运用证据规则，对当事人提交的证据进行审查认定，以上述

手段来还原案件事实，可这种法律上的还原无法真正等同于客观事实，从而

形成了法律事实与客观事实的矛盾，这可能给当事人利用诉讼追求不法目的

的机会。 

（五）违法成本低。根据《民事诉讼法》关于妨害民事诉讼强制措施的

                                                        
① 潘胜华.从一起名为房屋买卖合同案件引发的法律问题[J].法制与社会，2013,（4）：67-75. 
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