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退房之后房屋贷款如何处理

不少朋友想买房但是手头上资金不够时，会考虑向银行申请贷款买房。我们知道在
买房时会与开发商签购房合同，但是有些开发商不能按时交房，不少朋友可能会解
除购房合同。

退房之后房屋贷款如何处理

1.按揭贷款合同是否已解除

按揭贷款合同的订立，是以商品房买卖合同有效成立为前提条件的。但是，购房者
与贷款银行之间是一种借贷关系，与开发商之间是一种房屋买卖关系，两者虽有关
系，但完全是两种独立法律关系。贷款合同并不是房屋买卖合同的从合同，并不完
全依附于房屋买卖合同。曾先生以解除了房屋买卖合同为由拒绝还款得不到法律支
持，仅仅是当事人自行消灭房屋买卖合同的效力，贷款合同并不必然跟着消失效力
。

根据最高人民法院《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24条规定：“因商品房买卖合同被确认无效或者被撤销、解除，致使商品房担保
贷款合同的目的无法实现，当事人请求解除商品房担保贷款合同的，应予支持”。

第25条第2款还规定：“商品房买卖合同被确认无效或者被撤销、解除后，商品房
担保贷款合同也被解除的，出卖人应当将收受的购房贷款和购房款的本金及利息分
别返还担保权人和买受人”。《司法解释》规定商品房买卖合同“被确认无效或者
被撤销、解除”情形下，得以解除贷款合同，而不是规定商品房买卖合同“无效或
者被撤销、解除”情形就解除贷款合同。所以，并非只要房屋买卖合同效力消失，
贷款合同就一定要解除。也就是说购房者必须经法定程序，以司法途径提出解约主
张，确认房屋买卖合同效力消失的真实性、合法性、有效性后，才能解除贷款合同
。如果不是这种途径，贷款合同仍然维持效力，购房者仍然应该向银行还款。

2.合同解除后的责任分担

《商品房预售合同》经司法途径被确认解除后，曾先生有权申请解除借款担保合同
，银行因按揭贷款合同解除而受之损失，可要求购房人予以赔偿。因按揭贷款合同
的解除系开发商违约导致房屋买卖合同解除，购房人向银行承担的损失赔偿责任最
终应由开发商承担。

银行、开发商、购房者之间存在一个房屋买卖关系和一个借款关系。如果房屋买卖
合同解除时，购房者应该及时和银行取得联系，协商解除借款合同。同时在解除房
屋买卖合同的诉讼中，应该把借款关系一并解除，以免日后出现被银行追款的情况
。
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