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□楼建波

楼盘烂尾后， 购房者还要继续按揭

吗？ 继（2019） 最高法民再 245 号案件

（“王忠诚案”） 后， 江苏省连云港中级

人民法院发布的商品房借款合同纠纷典

型案例再次引发关注。 连云港市赣榆区

人民法院适用《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》 （以下简称 《商品房买卖

司法解释》） 的相关条款， 免除购房人

贷款返还责任， 判决开发商违约导致商

品房买卖合同履行不能时， 购房人有权

解除买卖合同和借款合同， 要求开发商

退还已支付的购房首付款、 已缴纳的贷

款， 并向银行偿还剩余借款本金及利

息。 这一判决给烂尾楼盘的购房者注入

了一针强心剂， 未来类似案例是否还能

“复刻” 这一判决， 仍需进一步分析其

中的法理基础与法律依据。

连云港中院发布的案例中提及赣榆

区人民法院根据 《商品房买卖司法解

释》 第 20 条， 支持购房人在商品房买

卖合同解除后解除《个人购房担保借款

合同》 的诉讼请求。 但法院判决合同解

除后， 开发商返还购房人已偿还的借款

及利息并向银行偿还剩余借款本金及利

息的法律依据， 应为该司法解释的第

21 条第 2 款， 即“商品房买卖合同被

确认无效、 撤销或解除后， 商品房担保

贷款合同也被解除的， 开发商应当将收

受的购房贷款和购房款的本金及利息分

别返还担保权人和购房人”。

该案与王忠诚案在事实上存在细微

的差别。 第一， 该案中购房人之一作为

借款人向银行借款， 另一购房人则和开

发商共同作为银行债权的保证人。 第

二， 该案中买卖合同解除后， 因开发商

未按时根据双方口头约定向银行偿还案

涉借款， 购房人代偿后才起诉要求解除

借款合同。 据此推测， 借款合同没有在

解除购房合同时一并解除， 以及购房人

代偿借款， 与购房人之一和开发商共同

保证的安排不无关系。

学理上对 《商品房买卖司法解释》

第 21 条第 2 款下开发商向银行偿还贷

款本金和利息的法理基础， 存在合同代

位权、 委托第三人履行合同、 不当得利

等多种解释， 目前主流为合同联立理

论。

欧盟法将为特定商品或服务供应提

供资金， 且构成经济上一体的信贷合

同， 定性为与该买卖或服务合同“相结

合的信贷合同” （linked credit agree-

ment)。 德国法上， 消费者在经营者不

履行或瑕疵履行合同时， 有权对贷款人

主张其对经营者的抗辩， 从而拒绝偿还

相应贷款。 在我国按揭购房交易中， 借

款合同都会明确贷款目的为支付购房

款， 且购房人往往需要在开发商指定的

银行办理贷款， 银行向购房人发放贷款

并应购房人委托直接将贷款划转给开发

商， 贷款合同与商品房买卖合同联立。

商品房买卖合同解除后， 若借款合同也

同时解除， 且开发商尚未向购房人返还

首付款和已偿付贷款的， 购房人可以将

此抗辩延伸至银行从而拒绝返还剩余贷

款。

值得注意的是， 我国司法语境下购

房人在合同解除后主张联立抗辩的目的

并非督促合同继续履行， 而在于避免承

担贷款偿还责任。 因此， 在将合同联立

理论本土化适用时， 应类推适用抵销规

则作为购房人合同解除后拒绝还款的规

范路径。 具体而言， 开发商和银行视为

同一经济主体后， 购房人以其对“经济

主体” 的剩余贷款本息债务与该“经济

主体” 的购房款及购房贷款本息债务进

行抵销， 从而消灭自己对银行的剩余贷

款债务。

遵循这一解释路径， 购房人之一为

借款合同保证人的事实， 并不影响该购

房人被免除贷款返还义务， 因为另一购

房人 （借款人） 的主债务在合同解除后

因抵销而消灭， 保证人的保证责任因主

债权消灭而消灭。

连云港中院的典型案例广受关注，

是因为它为遭遇烂尾楼的购房人提供了

退房退款的指引。 实践中， 购房人实现

退房退款主要面临两个现实阻碍： 一是

需首先解除商品房买卖合同方可适用

《商品房买卖司法解释》 第 21 条第 2

款， 若开发商不配合， 购房人需通过诉

讼解除合同。 法院审查符合解除条件时

才能解除。 二是即使胜诉， 也面临“断

臂求生” 的风险。 开发商资不抵债时，

购房人难以追回首付款、 已偿还贷款本

息和相应资金占用损失。

第一个障碍是事实问题， 购房人可

通过诉讼予以消除。 而第二个障碍， 已

被最高院 2023 年发布的 《商品房消费

者权利保护问题的批复》 第 3 条解决或

缓解。 该条规定“在房屋不能交付且无

实际交付可能的情况下， 商品房消费者

主张价款返还请求权优先于建设工程价

款优先受偿权、 抵押权以及其他债权

的， 人民法院应当予以支持”。

总体而言， 连云港中院公布的典型

案例具有坚实的规范、 理论与实践基

础。 而协同适用 《商品房买卖司法解

释》 第 21 条第 2 款与 《商品房消费者

权利保护问题的批复》 第 3 条， 是更好

地保护商品房消费者权利的关键。

（作者系北京大学法学院教授、 博

士生导师， 北京大学房地产法研究中心

主任）

□刘松山

近来， 各地纪检监察机关公开通报

村基层干部腐败涉黑案例中， 不乏一些

村级“两委” 负责人连续任职、 超长任

期 （超过 15 年） 的情况。 这从一个侧

面反映出， 在我国数十万的村民自治组

织中， 超长时间担任村级“两委” 负责

人甚至两代人长期垄断村级基层权力的

现象并不少见。

我国是农业大国， 为保障亿万农民

的权利， 宪法法律规定， 在农村实行直

接民主， 由村民选举产生村委会， 进行

自我管理、 自我教育、 自我服务。 为领

导、 支持村民直接行使民主权利， 党组

织也设到村一级。 村级“两委” 负责人

在基层民主制度和工作体系中居于关键

地位， 他们的任职年限自然应予关注。

根据 《村民委员会组织法》 的规

定， 村委会由主任、 副主任和委员组

成， 每届任期五年， 村委会成员可以连

选连任， 法律未对村委会负责人的任职

时间作出限制。 根据中央组织部等党政

部门的有关政策文件要求， 村党组织负

责人由全村党员选举或上级党委委派产

生， 其任职年限也未予明确。

在农村， 不乏长期担任“两委” 负

责人、 带领村民发家致富且廉洁奉公的

基层干部。 但是， 农村情况复杂多样，

随着改革深化， 农村面貌、 农民生活、

农业发展都在发生深刻的变化， 农村的

基层治理、 村民自治面临的各种问题也

越来越突出。 各地纪检监察机关公开通

报的案例表明， “两委” 负责人的任职

时间不受限制， 已成为一些地方制约农

村发展、 村民自治和农村稳定的原因之

一， 有待加以规范。

首先， “两委” 负责人虽然不属于

党政机关领导干部， 但其行使的仍然是

重要公权力， 且经过多年发展， 不少行

政村已达到甚至远超乡镇乃至县域的规

模体量， 这些村“两委” 负责人行使的

实际权力与乡镇一级行政区域主要领导

干部的权力几乎没有实质性差别， 需要

考虑限制其任职时间。

其次， 村民自治的要义， 是全体村

民平等地享有和直接行使民主权利， 参

与公共事务的管理， 而个别人长期担任

“两委” 负责人， 不仅易脱离群众滋生

特权官僚习气， 更挤占了其他村民的民

主权利， 背离村民自治的内在要求， 也

不利促进基层干部的新陈代谢。 党的二

十届三中全会决定提出， 要“拓宽群众

有序参与的基层治理渠道”， 个别人长

期担任村级“两委” 负责人， 显然有违

这一要求。 而长期担任“两委” 负责人

的村民， 常常也是本村经济资源的主要

控制者， 甚至是“首富”。 权力与财富

长期结合， 并不符合实现农村共同富裕

的目标。 而且， 根据农村集体经济组织

法的规定， 基层党组织负责人可依法定

程序担任农村集体经济组织理事长。 据

此， 若一人长期担任村支书， 则意味着

其可以长期掌控本村集体经济事务， 进

而容易滋生贪腐隐患。

目前， 《村民委员会组织法》 有关

农村基层党组织依法支持保障村民直接

行使民主权利以及乡镇政府指导支持帮

助村委会工作的规定， 虽然没有明确有

关党组织和乡镇政府可以对“两委” 负

责人任职时间予以指导， 但如出现长期

任职损害村民自治的情况， 这两类主体

采取措施予以指导、 监督和纠正， 完全

符合保障村民自治的立法原意。

“两委” 负责人的任职年限是攸关

亿万农民当家做主和农业农村稳定发展

的大事， 相较于事后监督纠正， 以立法

方式明确村“两委” 干部任期更为周

全。 这一问题也已受到关注， 2024 年

末， 民政部会同中央组织部等部门出台

的 《关于做好 2025 年村民委员会换届

选举工作的指导意见》 明确要求， 村党

组织书记、 村委会主任原则上连续任职

不超过三届， 但该“意见” 只是指导性

文件。

因此， 建议以本次 《村民委员会组

织法》 修改为契机， 对村委会成员的连

选连任， 特别是村委会主任的任职年限

问题予以明确。 如尚不具备作统一规定

的条件， 也可以由村委会组织法授权地

方人大常委会以地方性法规限制村委员

会负责人的任期。 建议可以参照党政领

导干部的要求， 并吸收有关指导性文件

精神， 对村级“两委” 负责人的任期予

以管理。 当然， 村“两委” 负责人的任

期规定还需另行考量。 2010 年村委会

组织法修改前规定， 村委会的任期为三

年， 村委会负责人连任不超过两届， 即

最长任期为六年， 比较符合当时的农村

情况。 现行《村民委员会组织法》 规定

村委会一届任期为五年， 如果再允许连

选连任， 即意味着村委会负责人的任期

可达 10 年甚至 15 年以上。 因此， 若依

照现行法律规定的村委会任期， 就需要

对村“两委” 负责人的连任予以限制，

一般以任职一届为宜， 至多可连任一

届， 并严格限制相关条件。 此方案更符

合农村实际和村民自治的本质要求， 建

议有关方面谨慎研究。

此外， 也有必要明确村支书不得担

任村委会主任， 并建立起必要的任职回

避制度， 有效防止“两委” 重要岗位被

某一宗族势力把持， 形成事实上的长期

和超长期任职。

（作者系山东大学特聘教授、 国家

治理研究院研究员， 中国法学会立法学

研究会副会长）
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