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内容概要

　　《民商法的法律适用--物权法与公司法探析》分为物权法专题和公司法专题，《民商法的法律适
用--物权法与公司法探析》在物权法与公司法具体条文的法律适用方面，结合司法实践特别是司法解
释，讨论相关前沿理论与疑难案例，形成了侧重法律适用问题研究的特色。
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章节摘录

版权页：   二、按揭房屋在离婚处理中的法律难点 （一）按揭购房法律关系复杂 “按揭”制度是源于
英美法系的衡平法中物的担保的一种类型，但我国在实践中的按揭制度与英美法中的按揭和大陆法中
的让与担保制度都不同。
在我国，商品房按揭主要存在三方主体，即购房人（贷款人、抵押人）、开发商（卖房人、担保人）
、银行（贷款人、抵押权人），主要是购房人以其房产作为抵押向银行申请购房贷款，以该产权证书
所载明的房屋产权作担保（并由房产商作保证人）向银行贷款，于其偿还贷款后，取回其产权证书；
于其不能偿还贷款时，将其产权证书所载明的房屋进行变价，或者由保证人即售房者向银行回购该房
屋，以所得价款让银行优先受偿。
从按揭购房的流程来看，按揭购房涉及购房者、开发商、银行等三方主体。
这样就形成了四种法律关系，即购房人和开发商之间的房屋买卖合同关系、开发商和银行之间的保证
关系、购房人与银行之间的借款合同关系和以房屋为抵押标的抵押担保关系。
 按揭购房的法律关系看似复杂，但实际上主要存在两个重要的法律关系，即购房人与开发商的房屋买
卖关系和购房人与银行的抵押担保关系。
如果一方婚前签订房屋买卖合同并与银行办理了购房贷款，且已经取得了房屋产权证书，该房屋所有
权自然归其所有。
婚前以一方名义签订房屋买卖合同并与银行办理抵押担保，但是婚前尚未取得房屋所有权的情况下，
其在婚后取得所有权，此时房屋取得时间在婚姻登记时间之后，该房屋归属于个人财产还是夫妻共同
财产则容易产生纠纷，因为婚姻法与物权法在此问题的规定上是存在一定冲突的。
 （二）按揭房屋认定所有权法律规定存在冲突 《物权法》第九条明确规定，不动产物权的设立、变
更、转让和消灭，经依法登记，发生效力；未经登记，不发生效力。
所以根据物权法的规定，按揭房屋所有权的取得仍旧以房屋产权证书的取得为依据，故一方婚前按揭
购房，婚后以其名义登记的房产，取得房产证书的，该房屋归属于个人财产。
这在理论上也符合不动产的公示公信原则。
但是《物权法》第九条也作出了例外规定，即不动产物权以登记为生效要件，但法律另有规定的除外
，也即不动产物权的取得并不一定以登记为准，其他法律有对其有规定的，依照其他法律规定。
根据《婚姻法》相关规定，婚后夫妻双方取得财产实行的推定夫妻共同共有。
这样就会存在一定的冲突，根据《婚姻法》，婚前按揭婚后取得所有权该房屋所有权为夫妻共同财产
，而根据《物权法》，房屋产权登记证书载明的权利人为一方个人财产。
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编辑推荐

《民商法的法律适用:物权法与公司法探析》由中国法制出版社出版。
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