
北京市丰台区人民法院 

民事判决书 

（2019）京 0106民初 39265号 

原告：***，男，1974年 6月 4日出生，汉族，北京*********

有限公司员工，住陕西省西安市新城区昌仁里小区 3 号楼 1 单元 7

层 3号。 

委托诉讼代理人：***，北京市建诚律师事务所律师。 

委托诉讼代理人：***，北京市建诚律师事务所律师。 

被告：***，女，1974年 12月 9日出生，汉族，无业，住北京

市丰台区西道口 35号。 

委托诉讼代理人：***，北京国舜律师事务所律师。 

原告***与被告***合同纠纷一案，本院立案后，依法适用普通

程序，公开开庭进行了审理。原告***及其委托诉讼代理人***、***，

被告***及其委托诉讼代理人***到庭参加诉讼。本案现已审理终结。 

原告***向本院提出诉讼请求：1.被告支付原告北京市丰台区富

锦嘉园五区 6号楼 6层 6单元 602号房屋售得房价款 3 150 000元

及利息（以 3 150 000元为基数，自 2019年 8月 2日起至实际付清

之日止，按照全国银行间同业拆借中心公布的贷款市场报价利率计

算）；2.被告支付原告违约金 156 973.4 元；3.诉讼费用由被告承

担。事实和理由：2008年，原告与被告口头商议借用被告姓名购房

一事，原被告双方当时达成过口头协议。后原告按照口头协议约定，
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借用被告姓名与北京市丰台区城市建设综合开发公司签订了编号为

Y652802 号的《北京市商品房预售合同》，购买了北京市丰台区富

锦嘉园五区 6号楼 6层 6单元 602号房屋（以下简称“涉案房屋”）。

涉案房屋的购房款 784 867 元及税费，实际全部由原告支付。原告

系涉案房屋的实际权利人。2016 年 7 月 12 日，原告与被告又签订

了《借名买房协议书》，对借名买房一事进行书面确认，双方约定

原告有权根据自身需要对涉案房屋进行处分。因2019年8月2日***

已经将涉案房屋卖出，得售房价款 3 150 000 元，现原告向人民法

院提起诉讼，请求支持原告的诉讼请求。 

被告***辩称，涉案房屋是被告全资购买，《借名买房协议书》

系原告以与被告办理婚姻登记为由骗取被告信任所签，并非被告的

真实意识表示。被告于 2008年 3月离异，同年 7月贷款购买涉案房

屋，7月付开发商首付款，每月按时还贷，可提供相关凭证，于 2010

年 11月付清余款。被告于 2008年 12月成立北京*********有限公

司，原告在上海阀特流体控制阀门有限公司北京办事处工作，在业

务往来过程中，彼此产生好感，2009年起两人成为男女朋友关系并

在一起居住。被告于 2011 年 4 月、2012 年 3 月在友谊医院做过两

次妇科手术，于 2014年 6月做过堕胎手术，都有原告亲笔签名。2016

年起，被告向原告提出办理婚姻登记的事情，原告说他需先办理离

婚手续才能与被告结婚，但是他在北京居无定所，离婚后担心被告

不跟他好，所以要求被告在他制作的《借名买房协议书》上签字。

被告当时认为双方感情很好，反正也要结婚无所谓，于是在《借名
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买房协议书》签了字。结果原告反悔，以其儿子马上青春期不好沟

通为由，说等孩子上了高中或出国上学后，再说结婚的事。被告此

时才意识到原告是在欺骗感情、欺骗财产，于是决定卖房。原告知

道后百般阻挠并承诺快速和他妻子离婚，然后与被告结婚，被告听

信了原告的花言巧语，终止了卖房行为，后来原告主动赔付购房人

28万元违约金。综上，《借名买房协议书》不是事实，请求人民法

院驳回原告的诉讼请求。 

当事人围绕诉讼请求依法提交了证据，本院组织当事人进行了

证据交换和质证。对当事人无异议的证据，本院予以确认并在卷佐

证。对双方无争议的事实，本院认定如下： 

2008年 7月 23日，***作为买受人与北京市丰台区城市建设综

合开发公司签订《北京市商品房预售合同》，购买位于北京市丰台

区六圈富锦嘉园三期 F3 住宅楼 6 层 6 单元 602 的房屋。2008 年 8

月 27 日，***与北京市丰台区城市建设综合开发公司签订《商品房

买卖合同补充条款》，约定“买受人购买丰台区富锦嘉园五区 6 号

楼（施工号为：F3）6单元 602号住宅。原购房套内建筑面积 55.93

平方米，现根据房产测绘机构实际测量：建筑面积 66.51 平方米；

套内建筑面积 56.51 平方米。原购房合同套内建筑面积销售单价：

13 889元／平方米，按实测套内建筑面积结算该住宅购房款为：784 

867 元人民币。买受人已交购房款 776 812 元人民币，现需补购房

款（大写）捌仟零佰伍拾伍元（小写：8055元人民币）”。 

2008年 7月 23日，北京市丰台区城市建设综合开发公司为***
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开具涉案房屋的房款发票，金额为 236 812元。2008年 7月 30日，

北京市丰台区城市建设综合开发公司为***开具涉案房屋的房款发

票，金额为 540 000 元。2008 年 8 月 27 日，北京市丰台区城市建

设综合开发公司为***开具涉案房屋的房款发票，金额为 8055 元。

2008 年 10 月 9 日，税务机构为涉案房屋出具契税完税证，金额为

23 546.01元。2008年 12月 18日，涉案房屋取得房屋所有权证书，

登记情况为***单独所有，并附记“房屋已抵押 2009年 4月 9日，

抵押已注销 2009年 4月 9日”。上述发票、完税证及房屋所有权证

现均由***持有，***表示系双方同居时***将上述证票拿走。 

中国农业银行北京市分行现金送款簿显示 2008年 7月 23日北

京市丰台区城市建设综合开发公司收到购房款 237 200元。***的北

京银行个人账户对账单显示其在2008年7月29日分别收入贷款540 

000元及支出贷款 540 000元，并自 2008年 8月至 2010年 11月按

月还本还利，于 2010年 11月 29日还款 522 107.37元。 

2016 年 7 月 22 日，***（甲方、借名人）与***（乙方、被借

名人）签订《借名买房协议书》，约定“第一条双方对以下事实进

行确认：1、乙方同意并确认甲方借用乙方的姓名购买位于北京市丰

台区富锦嘉园五区 6号楼 6层 6单元 602号房产（以下简称涉案房

屋）。2、乙方确认该房产的全部购房款，虽由乙方向北京市丰台区

城市建设综合开发公司支付，但该房产的全部购房款实际系由甲方

支付。3、乙方确认该房产的全部税费虽以乙方的名义向税务等相关

部门缴纳，但上述费用实际全部由甲方支付。4、乙方同意无论甲方
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是否能够提供证据证明，系由甲方实际支付了该房产的全部购房款

及相关税费。乙方均确认甲方己实际支付了该房产的全部购房款及

相关税费，同时认可该房产的所有权及其它一切权利均属于甲方所

有。并同意不因任何事由向甲方主张该房产的购房款及该房产购买

过程中所发生的税费。第二条甲方权利义务 1、甲方对本协议项下

房产享有包括房屋所有权在内的一切权利。2、甲方有权根据自身需

要对本协议所涉房产进行如下处分：（1）将房产以任何方式过户到

自己名下；（2）将房产出售并获得出售价款；（3）将房产赠与他

人；（4）将房产出租，并获得租金；（5）甲方认为合适的其他处

分方式。……第四条违约责任 1、甲乙双方均应严格依照本协议的

约定履行，任何一方违反本协议的约定，均应向对方支付房屋总价

款 20%的违约金”。 

2016 年 7 月 22 日，***为***出具授权委托书，委托后者出售

涉案房屋。出卖人***就涉案房屋与买受人殷红魁、李欣签订了《北

京市存量房屋买卖合同（经纪成交版）》。2016年 7月 25日，***

与***在中国工商银行开立联名账户，二人签字的凭证载明***的约

定资产份额为 1%，***的约定资产份额为 99%。2016 年 8 月，殷红

魁向***发出两份催告函，催告***履约或者支付违约金。2016年 10

月 16 日，***（甲方）与殷红魁、李欣（乙方）及北京链家房地产

经纪有限公司（丙方）签订《解约协议书》，约定解除三方此前所

签有关涉案房屋的相关协议。2016年 10月 16日，***及***（付款

人）与殷红魁及李欣（收款人）签署《收据》，记载殷红魁收到***
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返还的购房定金 30 000元及补偿金 280 000元由***代付。同日，

***向殷红魁转账支付了 310 000元。 

2019 年 8 月 2 日，***作为出卖人与买受人**就涉案房屋签订

《北京市存量房屋买卖合同》及《存量房交易结算资金自行划转声

明》，约定房屋成交价格为 3 150 000元。***已收到上述售房款。 

北京*********公司（以下简称**公司）成立日期为 2008年 12

月 16 日，***持股 90%，***持股 10%，***担任法定代表人；2015

年 1月，***将其 10%的股权转让给**，股东会决议由**担任法定代

表人；2016年 4月 8日，***将其 90%的股权无偿转让给***，**将

其 10%的股权无偿转让给付刚；2016年 4月 19日***不再担任该公

司自然人股东。 

双方对以下证据和事实存在争议： 

***主张在 2008年购买涉案房屋前与***交往，后双方口头协商

借名买房，并在涉案房屋共同居住；***因陪读于 2015年 2月搬出

涉案房屋租房居住；2016 年 7 月 12 日，双方签订《借名买房协议

书》，对借名买房一事进行书面确认；2016年 8月双方分手，此后

协商解决双方争议；2019年 9月回涉案房屋时发现锁被换，通过诉

讼知晓***已将涉案房屋出售。 

***主张涉案房屋系其与***相识前自行出资购买；2009年 3、4

月因业务关系与***相识，次月开始在涉案房屋共同居住；2015年 2

月因陪读在外租房居住，不定期回涉案房屋居住；2016年下半年双

方产生矛盾，于当年年底分手，分手后双方偶尔回涉案房屋，未必
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能碰见；《借名买房协议书》非其真实意思表示，系***欺骗其签字。 

***主张双方相识于 2006年 5月，就此提交双方 2006年 9月 5

日及 2007年 6月 19日电子邮件往来、2008年 4月 24日***为***

办理加油卡的客户申请表以及******公司出具的《证明》为证，《证

明》记载***推荐介绍***于 2007年 7月至 2008年 11月在该公司任

职业务主办及月薪为 3000 元。***对上述证据的真实性不持异议，

提出此前陈述为记忆偏差导致，双方 2007 年因业务往来相识，***

为其办理加油卡时处于追求过程中，双方于 2009年左右建立恋爱关

系，月薪 3000元不能表明其不具备购房能力。 

***另提交其工商银行交易明细，显示其 2010年 11月 19日向

其北京银行账户转入 520 304.51元，用于偿还涉案房屋的最后一笔

贷款。***认可涉案房屋的购房款及还贷均系通过***账户支付，提

出***账户资金系其以及其通过多家公司所转，其中最后还款金额为

其向***工商银行账户转账，就此提交中国工商银行个人业务凭证为

证。该凭证记载***于 2010年 9月 17日向***工商银行账户转账 680 

000元。***对上述个人业务凭证的真实性不持异议，提出双方存在

借贷关系，该 680 000元系还款，因为双方公司之间一直存在拆借，

故双方账户存在多笔账目往来。 

***主张与其妹夫***在 2008年 12月合伙成立**公司，***与该

公司存在业务合作关系，因设立系代办公司所办，故其转让股权亦

为无偿转让。***表示该公司系其出资设立，因其任职其他企业，故

使用***名义经营，后收回公司。对此，***提交其与***的通话记录、
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证人马进贵的证言、2008年 12月 9日**科创公司记账凭证及 2008

年 12 月工资表为证，工资表依次记载***、***、***及马进贵工资

情况。***对记账凭证及工资表真实性未提出异议，对***上述主张

及其余证据均不予认可；提出***与其妹妹因感情破裂而离婚，故与

本案存在利害关系，且***未实际参与经营；马进贵曾与***存在上

下级关系，故与本案存在利害关系；因报税考虑，故工资表将相关

人员均列入，其中***工资数额最高。 

***主张 2016年 7月 22日的《借名买房协议书》系其被***欺

骗而签，且约定的违约金过高。***对此不予认可，提交 2016 年 4

月 26日律师见证笔录以及 2016年 5月 3日律师见证书为证。见证

笔录记载***参与了***与李红敏签署《借名买房协议书》的过程，

***据此主张***了解借名买房协议的概念，故不存在***2016 年 7

月 22日受欺骗签署《借名买房协议书》的情况。 

本院认为，当事人对自己提出的诉讼请求所依据的事实,有责任

提供证据加以证明，没有证据或者证据不足以证明当事人的事实主

张的，由负有举证责任的当事人承担不利后果。依法成立的合同，

对当事人具有法律约束力，当事人应当按照约定履行自己的义务。

***与***于 2016年 7月 22日签订的《借名买房协议书》系双方真

实意思表示，且不违反法律的强制性规定，因此合法有效，双方均

应依约履行。***主张签署协议书非其真实意思表示，但并未提供相

应证据，故本院对其主张不予采信。双方在《借名买房协议书》中

写明“***确认该房产的全部购房款，虽由***向北京市丰台区城市
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建设综合开发公司支付，但该房产的全部购房款实际系由***支付”，

现***声称涉案房屋购房款系自己支付并提供相关证据，但是鉴于双

方之间存在公司账目上的多笔款项往来，本院认为***提供的证据不

足以证明其支付了购房款，故本院对其该项主张亦不予采信。***

与***之间存在借名买房约定，***享有依据该约定要求***办理涉案

房屋所有权转移登记的权利。因***已将涉案房屋以 3 150 000元的

价格出售并转移登记至案外人名下，故本院对***要求***支付 3 150 

000 元售房款的请求予以支持。对于售房款利息及违约金的诉讼请

求，鉴于***认为违约金标准过高，本院将综合考虑***的损失、违

约金的性质等相关因素，酌情支持。 

综上所述，依照《中国人民共和国合同法》第一百零七条、一

百一十四条，《中华人民共和国民事诉讼法》第六十四条之规定，

判决如下： 

一、***于本判决生效后 15日内支付***北京市丰台区富锦嘉园

五区 6号楼 6层 6单元 602号房屋售房款 3 150 000元； 

二、***于本判决生效后 15日内支付***违约金 100 000元； 

三、驳回***其他诉讼请求。 

如果未按本判决指定的期间履行给付金钱义务，应当依照《中

华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条规定，加倍支付迟延履

行期间的债务利息。 

案件受理费 33 256 元，由***负担，于本判决生效后 7 日内

交纳。 
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如不服本判决，可以在判决书送达之日起十五日内，向本院

递交上诉状，并按对方当事人的人数提出副本，上诉于北京市第

二中级人民法院。 

审  判  长   曹 静 

人 民 陪 审 员   孙桂华 

人 民 陪 审 员   李桂茹 

  二○二○年五月二十九日 

法 官 助 理   朱  黎 

书  记  员   郭  蕊 


