[bookmark: _GoBack]阶段性保证条款系对保证责任终止所附解除条件约定——某银行股份有限公司北京石景山支行诉北京某置业有限公司等金融借款合同案
【基本案情】
某公司系某广场的开发商，2013年12月15日，某公司与田某签署《北京市商品房预售合同(商业、办公等非住宅类)》，约定某公司向田某出售商业办公楼XX层X-XXXX的房屋一套。同日，田某填写某银行个人商用房贷款申请表，申请贷款1290000元，贷款期限120个月，还款方式为按月等额本息，担保方式为抵押和保证，以前述房屋作为抵押，由某公司提供保证，但申请表中并没有某公司相关授权人员的签字或盖章。该申请表同时载明王某与田某系夫妻关系，同时王某签字认可该借款为夫妻共同债务。
2014年3月28日，某银行股份有限公司北京石景山支行(甲方)与某公司(乙方)签署《按揭业务合作协议书》，协议对双方就某广场项目开展按揭贷款合作事宜进行约定，在连带责任保证部分，载明以下内容:“在借款人办妥正式抵押登记手续(不含抵押预告登记)，并将《房屋他项权证》交甲方收押之前，乙方同意为借款人提供阶段性连带责任保证担保，担保范围包括:《个人购房借款/担保合同》项下的贷款本金、利息、罚息、复利、违约金、补偿金、实现债权的费用和其他应付费用。保证期间以《个人购房借款/担保合同》的相关约定为准”。
2015年1月4日，某银行股份有限公司北京石景山支行(贷款人)和田某(借款人)及某公司(保证人)签署《个人购房借款/担保合同》，约定借款金额为1290000元，用于购买商业办公楼XX层X-XXXX的房屋，借款期限为120个月，还款方式为按月等额本息(按月计息)贷款利率以贷款发放时适用的中国人民银行公布的同期同档次贷款利率为基准利率上浮10%确定，借款人未按合同约定日期(包含被宣布提前到期)偿还的贷款，贷款人有权按罚息利率按日计收利息;对不能按时支付的利息，按罚息利率计收复利，罚息利率在贷款利率的基础上加收50%确定。借款人连续三个月或累计六次未按时足额偿还贷款本息的，贷款人可宣布未归还的借款和其他融资款项立即到期，要求借款人立即清偿未偿还款项及诉产生的利息、罚息及其他费用。某公司承担阶段性连带责任保证:保证人对本合同项下全部贷款本金、利息、罚息、复利、违约金、补偿金、贷款人实现债权的费用和借款人所有其他应付费用承担连带保证责任，但满足包括不限于以下条件的，保证人对该项条件满足之日后到期的借款人的债务免除保证责任:本合同第20.2条约定的正式抵押登记手续已办理完毕，且贷款人收到记载有上述正式抵押登记信息的房屋他项权证书。第20.2条约定，抵押物为尚未取得产权的房屋的，应在本合同签订之日起30日或贷款人另行要求的合理时间内办妥预售登记备案或抵押权预告登记手续。抵押人获得房屋所有权证书后，应在30天或贷款人要求的合理时间内办妥正式抵押登记手续。抵押人同意贷款人代为申请抵押权预告登记和正式抵押登记，相关登记事项如需抵押人协助，抵押人应履行必要的协助义务。在贷款人取得房屋他项权利证书之前，抵押人的房屋所有权证书原件应交由贷款人保管，如抵押人未在上述时间内办妥正式抵押登记手续，并由此给贷款人造成损失的，应向贷款人予以足额赔偿。抵押物为商业办公楼XX层X-XXXX的房屋。同日，某银行股份有限公司北京石景山支行发放贷款1290000元，田某的还款日为每月5日。
田某分别于2015年9月5日、2015年12月5日、2017年6月5日、2017年7月5日、2017年12月5日出现逾期还款情况，但均在逾期的次日即将款项归还。这5次逾期，某银行股份有限公司北京石景山支行认为借款人在三天之内归还了欠款，不构成合同上违约行为。2018年2月5日，田某再次出现逾期还款情况;2018年3月5日，田某正常还款;自2018年4月5日，田某未再归还借款。截止2019年7月4日，田某尚有958964.25元本金未偿还，积欠利息、罚息及复利为69679.91元。
根据京(2016)通州区不动产权第X号房屋所有权证书记载，该证书制作日期为2016年8月6日，权利人为田某，单独所有，坐落为通州区。2016年9月29日，某公司将涉案房屋的所有权证据交给某银行股份有限公司北京石景山支行，2017年4月20日，天津市东丽区人民法院对涉案房屋进行了司法查封。
关于办理抵押登记的过程，某银行股份有限公司北京石景山支行陈述，其在收到房屋产权证之后，2016年10月17日将相应的材料交给北京某房地产经纪有限公司，由该公司代为办理涉案房屋的抵押登记，后因北京房地产市场情况及黄牛扰乱业务办理秩序的影响，导致业务办理进度缓慢，提交2016年12月30日的新闻报道截屏为证，该新闻截屏报道2016年下半年北京房地产市场异常火爆，昌平、朝阳不动产大厅出现黄牛扰乱业务办理秩序，不动产登记部门办理过户以及抵押登记周期很长等内容。某公司不认可该证据的关联性，认为材料交付给某银行之后，相应的义务由某银行承担，相应的风险也应当由某银行承担。
2017年8月，某银行股份有限公司北京石景山支行将田某办理抵押登记事宜交给新的代办机构办理，后因涉案房屋被司法查封，抵押登记已经无法办理。某公司陈述称，2019年8月某银行股份有限公司北京石景山支行告知其田某逾期还款的事实，并要求某公司承担担保责任。
庭审过程中，某银行股份有限公司北京石景山支行在庭审中提交了和本案被告田某同一批次办理抵押登记的不动产登记证明若干，该不动产登记证明颁发时间大致在2017年4月6日至2017年12月27日不等。
本案审理过程中，经原告申请，石景山区人民法院依法裁定查封田某、王某名下价值102.864416万元的财产，原告支付保全费5000元。
【案件焦点】
阶段性保证的保证责任人如已履行义务，是否仍需要在正式抵押登记手续办理完毕承担保证责任。
【法院裁判要旨】
一审法院经审理认为：关于本案中某公司是否需要承担保证责任一节，首先，依照《个人购房借款/担保合同》第20.2条约定抵押人获得房屋所有权证书后，应在30日或贷款人要求的合理时间内办妥正式抵押登记手续。田某之抵押登记系由某银行股份有限公司北京石景山支行代为申请，从某银行股份有限公司北京石景山支行于收到某公司交付的房产证直至涉案房屋被法院查封，已逾半年时间，在田某已经连续出现了多次逾期付款的情况下，仍未完成抵押登记，其已超出了合理的办理时间，某银行系怠于履行合同义务。其次，依照《个人购房借款/担保合同》第20.2条的约定，办理抵押登记的主体为某银行和抵押人田某，某公司将涉案房屋所有权证交付给某银行股份有限公司北京石景山支行后，其对于办理抵押登记事宜不具有任何义务，其无法控制办理抵押登记的时间进度，且从某银行股份有限公司北京石景山支行提交的已经办理完成的不动产登记证明来看，其完全可能在2017年4月20日之前完成涉案房屋的抵押登记，及时解除某公司的担保义务。再次，关于某银行股份有限公司北京石景山支行主张受2016年房地产市场因素及不动产登记部门的预约办理制度等影响，导致其未能及时办理抵押登记，考虑到抵押登记代办机构系某石景山自行支行选定，合同中并未就此种情形约定为某公司承担责任的事由，且关于房地产市场火热及朝阳、昌平等不动产部门出现黄牛等新闻报导并不能成为某银行石景山支行就涉案房屋不能办理抵押登记的合理理由。依据双方的合同，某公司承担的是阶段性连带保证责任，正式抵押登记手续办理完毕，贷款人收到他项权利证书后，免除保证责任，而某银行股份有限公司北京石景山支行怠于办理抵押登记的行为，应视为某公司阶段性担保的保证责任免除条件成就，故某公司无需对涉案借款承担保证责任。依照《中华人民共和国合同法》第八条、第六十条、第一百零七条、《中华人民共和国担保法》第十八条、第二十五条第二款、《中华人民共和国民事诉讼法》第一百四十四条之规定，判决如下:
一、田某、王某于本判决生效后十日内共同偿还某银行股份有限公司北京石景山支行贷款本金958 964.25元并支付利息、复利、罚息[截止2019年7月4日的利息、罚息及复利69 679.91元，自2019年7月5日起按照《个人购房《借款/担保合同》（公积金组合贷及一手房适用版）》（编号A：商字北京分行石景山支行X年X号）约定的标准，计算至欠款实际清偿之日止]；
二、驳回某银行股份有限公司北京石景山支行的其他诉讼请求。
【法官后语】
阶段性担保系贷款银行为保障放款之日至按揭房屋产权证及抵押权证办理完毕并收执日之间贷款风险敞口期之间的贷款资金风险，要求由房屋开发商、房产中介或担保公司提供连带保证，条款一般表述为：某房产公司为本合同贷款向贷款人提供阶段性担保。保证期间为本合同生效之日(或贷款实际发放之日)起至借款人所购房产的房地产权证及他项权证办理完毕并交贷款人执掌之日止。
《中华人民共和国民法典》第六百九十二条规定：保证期间是确定保证人承担保证责任的期间，不发生中止、中断和延长。债权人与保证人可以约定保证期间，但是约定的保证期间早于主债务履行期限或者与主债务履行期限同时届满的，视为没有约定；没有约定或者约定不明确的，保证期间为主债务履行期限届满之日起六个月。债权人与债务人对主债务履行期限没有约定或者约定不明确的，保证期间自债权人请求债务人履行债务的宽限期届满之日起计算。
购房抵押贷款合同中阶段性保证条款约定的“保证期间”一般为本合同生效之日(或贷款实际发放之日)起至借款人所购房产的房地产权证及他项权证办理完毕并交贷款人执掌之日止，其往往早于主债务履行期限届满之时。其保障的法益也限于贷款人在放款之日至按揭房屋产权证及抵押权证办理完毕并收执日之间贷款风险敞口期之间的贷款资金风险，而非银行作为债权人于债务人（购房人）不能按期偿还按揭贷款的法益。可见购房抵押贷款合同中阶段性保证条款系对保证责任终止所附解除条件约定，并非保证期间约定。
保证人有证据证明贷款人拒绝履行协助办证义务或拒绝收执的，视为解除条件已成就，保证人的保证责任终止。
本案中，房屋所有权证书于2016年8月6日制作，某公司于2016年9月29日将涉案房屋的所有权证据交给某银行股份有限公司北京石景山支行，某银行股份有限公司北京石景山支行在收到房屋产权证之后于2016年10月17日将相应的材料交给北京某房地产经纪有限公司，由该公司代为办理涉案房屋的抵押登记，天津市东丽区人民法院于2017年4月20日对涉案房屋进行了司法查封，2017年8月，某银行股份有限公司北京石景山支行将田某办理抵押登记事宜交给新的代办机构办理，后得知因涉案房屋被司法查封，抵押登记已经无法办理。某公司作为阶段性担保的保证人，已履行合同义务，对抵押登记事宜未成功办理不存在过错。依据约定某公司承担阶段性连带保证责任，正式抵押登记手续办理完毕，贷款人收到他项权利证书后，免除保证责任。如前所述，某银行股份有限公司北京石景山支行怠于履行合同义务，且迟延办理抵押登记非因某公司所致，故某公司无需承担连带保证责任。
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