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[bookmark: CAS0010002081622CTM]原告：中国农业银行股份有限公司永州零陵支行，营业场所：湖南省永州市零陵区黄古山中路20号，统一社会信用代码914311028883789882。
负责人：刘朝辉，系该行行长。
委托诉讼代理人：谢穂鲡，湖南弘一（永州）律师事务所律师。
被告：彭云霞，女，1988年3月1日出生，汉族，湖南省永州市零陵区人，户籍地湖南省永州市零陵区梳子铺乡金花村1组，现住零陵区仙域华庭6栋2单元，公民身份号码431102198803016803。
被告：永州润达置业有限公司，住所地：湖南省永州市零陵区工业园萍洲西路第8栋9楼（市锦绣潇湘酒店），统一社会信用代码91431100MA4PE0JF7B。
法定代表人：周文理，系该公司董事长。
委托诉讼代理人：严鸿，男， 1995年12月16日出生，汉族，甘肃省金塔县人，系该公司员工，住甘肃省金塔县金塔镇东星村3组87号，公民身份号码622123199512160357（特别授权）。
原告中国农业银行股份有限公司永州零陵支行（以下简称“农行零陵支行”）与被告彭云霞、永州润达置业有限公司（以下简称“润达公司”）金融借款合同纠纷一案，本院于2022年3月10日立案受理后，依法适用简易程序，两次公开开庭进行了审理。2022年4月11日第一次开庭审理原告农行零陵支行的委托诉讼代理人谢穂鲡、被告润达公司委托诉讼代理人严鸿到庭参加诉讼；2022年5月12日第二次开庭审理原告农行零陵支行的委托诉讼代理人谢穂鲡、被告彭云霞、被告润达公司委托诉讼代理人严鸿到庭参加诉讼。本案现已审理终结。
原告农行零陵支行向本院提出诉讼请求：1、判令被告彭云霞立即偿还原告贷款本息共487,278.03元，其中本金478,517.68元，利息8,760.35元（暂计算至2021年11月24日，以后的利息和罚息以未还部分的本金为基础按照《个人购房担保借款合同》的约定利率标准和罚息标准分别计算至实际付清之日止）；2、判令被告润达公司对上述债务承担连带保证责任；3、判令原告对被告彭云霞提供的涉案抵押物即永州市零陵区阳明大道与萍洲东路交叉口西南角碧桂园˙中央公园12栋1807号房屋享有处置权及优先受偿权；4、判令本案诉讼费、律师费63,346.14元及其他为实现债权所发生的全部费用均由被告承担。事实与理由：2019年11月20日，被告彭云霞为购房需要向原告申请贷款，并签订了《个人购房担保借款合同》，合同约定，贷款金额500,000元，贷款期限20年，即2019年12月1日至2039年11月30日，还款方式为等额本息还款，执行利率为5.635%，逾期利率为8.4525%，该合同还约定以被告彭云霞位于永州市零陵区阳明大道碧桂园˙中央公园12栋1单元1807号房屋抵押给原告，被告润达公司为被告彭云霞提供保证。2019年12月1日，原告向被告彭云霞发放贷款500,000元。自贷款以来，被告彭云霞未按时清偿本金，经原告多次催收无果，被告彭云霞的行为已经构成了违约，根据《个人购房担保借款合同》的约定，被告彭云霞所借原告的贷款加速到期，应一次性向原告偿还本息，被告润达公司承担连带保证责任。为维护原告的合法权益，避免贷款额遭受损失，故向法院提起诉讼，愿判如所请。
被告彭云霞辩称，对原告所诉的贷款本息予以认可，律师费不予认可。
被告润达公司辩称，1、被告润达公司的阶段性担保责任应以其与原告签署的《按揭业务担保合作协议》相关约定为准；2、涉案房屋已办理了预告抵押登记，根据合作协议当事人之间就担保问题的约定和法律规定，被告润达公司也只承担补充性保证责任；3、即便要求被告润达公司承担补充性连带保证责任，原告亦未履行书面通知义务，被告润达公司仅对前4期的贷款本息、逾期利息等承担保证责任，对第5期（含第5期）起贷款利息、逾期利息等不承担连带保证责任；同时根据双方合作协议约定的保证范围，律师费和罚息不是被告保证范围，故对此不承担保证责任。综上所述，被告润达公司应先就涉案房屋进行处置实现债权，被告仅在被告怠于履行通知义务的前4期贷款本息、逾期利息内承担补充责任，对从第5期（含第5期）起的贷款本息、逾期利息等款项不承担连带保证责任。
根据当事人的陈述和经审查确认的证据，本院认定事实如下：
2019年10月16日，被告彭云霞向原告农行零陵支行递交《个人信贷业务申请表》，申请办理购房贷款500，000元。2019年11月20日，原告农行零陵支行（贷款人）与被告彭云霞（借款人）、润达公司（保证人）签订了《个人购房担保借款合同》，合同约定，借款金额为500,000元；借款用途为购买位于永州市零陵区阳明大道与萍洲东路交叉口西南角碧桂园˙中央公园12栋1807号的房屋；借款期限20年；借款执行利率按照借款发放日前一日的5年期以上LPR加78.5bp(1bp=0.01%)确定；还款方式为等额本息还款方式。借款采用阶段性保证加抵押的担保方式，由阶段性保证人润达公司提供保证担保；阶段性保证人自借款发放之日起，至借款人取得房地产权属证书，并办妥以贷款人为抵押权人的抵押登记手续完成之日止，为借款人的债务承担连带责任保证；保证方式为连带责任保证；保证范围包括本合同项下借款本金、利息、罚息、复利、违约金、损害赔偿金、按《中华人民共和国民事诉讼法》有关规定确定由借款人和保证人承担的迟延履行债务利息和迟延履行金，以及诉讼（仲裁）费、律师费等贷款人实现债权的一切费用；被告彭云霞同意以永州市零陵区阳明大道与萍洲东路交叉口西南角碧桂园˙中央公园12栋1807号的房屋担保本合同项下借款本金、利息、罚息、复利、违约金、损害赔偿金、按《中华人民共和国民事诉讼法》有关规定确定由借款人和抵押人承担的迟延履行债务利息和迟延履行金，以及诉讼（仲裁）费、律师费、处置费、过户费等贷款人实现债权和抵押权的一切费用。借款人未按双方约定期限归还借款本金的，贷款人对逾期借款从逾期之日起在本合同约定的借款执行利率基础上上浮百分之伍拾计收罚息，直至本息清偿为止等内容。合同签订后，原告于2019年12月1日依约向被告彭云霞发放贷款500,000元；借款凭证记载：借款日期2019年12月1日，到期日期2039年11月30日；还款方式等额本息还款；执行利率为5.635%，逾期利率为8.4525%。2019年12月3日，原告与被告彭云霞就位于永州市零陵区阳明大道与萍洲东路交叉口西南角碧桂园中央公园12栋1807号房屋办理抵押权预告登记，不动产登记证明号：湘（2019）零陵区不动产证明第0013503号。借款后，被告彭云霞多次出现逾期还款情况，并从2020年10月、11月、12月及2021年1月连续四期未按约还款,直至2021年4月8日又开始陆续还款，且此后亦多次出现违约情况,截至2021年11月24日，被告彭云霞欠原告贷款本金478,517.68元及利息8,760.35元，本息共计487,278.03元。
另查明，2019年7月22日，原告农行零陵支行（甲方）与被告润达公司（乙方）签订《按揭业务担保合作协议》，该协议主要内容为： 1、合作项目：甲方对乙方开发兴建的碧桂园˙中央公园整个项目的住宅、商业用房、车库的购房者提供相关的抵押贷款业务；2、合作期限：甲乙双方的合作期限为自本协议生效之日起至合作项目的房产销售完毕之日止；3、乙方提供连带责任保证的范围为：在乙方的保证期间，乙方所保证的范围为购房者与甲方、乙方所签订的《个人购房担保借款合同》项下的购房者所欠的贷款本金和利息、逾期利息及甲方为实现债权而支付的费用（该费用仅限于诉讼受理费、保全费、执行费、评估费、拍卖费、公告费、公证费且以实际支出为准)：4、乙方提供连带责任保证的期限为：乙方为每位购房者承担本协议约定的连带责任保证，乙方阶段性担保自甲方依其与购房者、乙方签订的《个人购房担保借款合同》将贷款划入乙方的账户之日起至购房者所购房产的《房地产他项权证》出具之日止；5、乙方在其阶段性担保内承担保证责任的方式为：购房者连续未支付四期贷款本息的，甲方应在购房者连续未支付的第四期贷款本息还款期限届满之日起的五个工作日内以书面形式通知乙方，如甲方逾期书面通知乙方的，则乙方对购房者连续未支付的第五期（含第五期）起的贷款利息、逾期利息等不承担连带责任保证。6、在乙方阶段性担保时间内，若购房者未履行《个人购房借款/担保合同》约定并由甲方向有管辖权的人民法院提起诉讼的，甲方承诺先请求行使预抵押权，在处置已办理抵押预告登记的房产后仍不足以清偿的，就不足部分甲方要求乙方在七个工作日内履行连带清偿责任；7、在本协议生效之日后甲方、乙方与购房者签订的《个人购房担保借款合同》不视为对本协议内容的修改，甲乙双方均同意本协议约定的内容的效力优先于甲方、乙方与购房者签订的《个人购房担保借款合同》中涉及甲乙双方之间的权利义务的所有条款。8、在本协议生效之日后甲方、乙方与购房者签订的《个人购房担保借款合同》中任何只涉及甲、乙双方的权利、义务条款与本协议有任何不一致、矛盾、甚至表述、理解不同的，均以本协议约定的为准。
又查明，被告润达公司在庭审调查中陈述涉案房屋尚未办理所有权首次登记，并出具书面材料予以说明。
上述事实有原告提交的《个人信贷业务申请表》、《个人购房担保借款合同》、借款凭证、房屋抵押预告登记证明、银行业务凭证、交易明细，被告润达公司提交的《按揭业务担保合作协议》等证据在卷证实，经庭审质证，结合当事人的庭审陈述，足以认定。对第二次开庭中原告提交的《委托代理协议》，因不能达到其证明目的，本院不予采信。
本院认为，依法成立的合同，对当事人具有法律约束力。原告农行零陵支行与被告彭云霞、润达公司签订的《个人购房担保借款合同》，系双方的真实意思表示，内容不违反法律、行政法规的强制性规定，是合法有效的合同，对双方均具法律约束力。原告依约发放了贷款，被告彭云霞未能按约按时足额履行偿还借款本息已构成违约，依法应承担相应的违约责任。根据《个人购房担保借款合同》的相关约定，原告可提前收回已发放借款，并有权对逾期借款从逾期之日起至拖欠本息全部清偿之日止，按合同约定的借款逾期罚息利率计收罚息，故对原告提出要求被告彭云霞偿还借款本金及利息、罚息的诉讼请求，本院予以支持。
关于原告诉请对涉案抵押物即位于永州市零陵区阳明大道与萍洲东路交叉口西南角碧桂园˙中央公园12栋1807号的房屋享有处置权及优先受偿权的问题。本院认为，根据原告与被告彭云霞所签《个人购房担保借款合同》的约定，双方同意以上述房屋为本案借款提供抵押担保，约定了抵押担保的范围，并于2019年12月3日办理了抵押预告登记。根据《最高人民法院关于适用＜中华人民共和国民法典＞有关担保制度的解释》第五十二条第一款的规定：“当事人办理抵押预告登记后，预告登记权利人请求就抵押财产优先受偿，经审查存在尚未办理建筑物所有权首次登记、预告登记的财产与办理建筑物所有权首次登记时的财产不一致、抵押预告登记已经失效等情形，导致不具备办理抵押登记条件的，人民法院不予支持；经审查已经办理建筑物所有权首次登记，且不存在预告登记失效等情形的，人民法院应予支持，并应当认定抵押权自预告登记之日起设立。”本案中，从现有的证据来看，涉案房屋虽已办理抵押预告登记，但尚未办理建筑物所有权首次登记；根据上述司法解释的规定，对原告请求确认其对该房屋享有处置权及优先受偿权的诉讼请求，不符合法律规定，本院依法不予支持。
关于原告诉请被告润达公司承担连带保证责任的问题。原告与被告润达公司于2019年7月22日就原告向碧桂园˙中央公园项目的购房者提供抵押贷款业务签订了《按揭业务担保合作协议》，系双方真实意思表示,不违反法律、法规的强制性规定,双方均应受该协议约束。该协议对被告润达公司为购房者提供连带责任保证的范围、期间等作了相关约定，并明确：“在本协议生效之日后甲方、乙方与购房者签订的《个人购房担保借款合同》不视为对本协议内容的修改，甲乙双方均同意本协议约定的内容的效力优先于甲方、乙方与购房者签订的《个人购房担保借款合同》中涉及甲乙双方之间的权利义务的所有条款。”因此，对于被告润达公司是否对涉案借款承担连带责任保证的问题应适用原告与被告润达公司所签《按揭业务担保合作协议》的约定。根据该合作协议，被告润达公司提供连带责任保证的期限自原告依《个人购房担保借款合同》将贷款划入被告的账户之日（即贷款发放之日）起至购房者所购房产的《房地产他项权证》出具之日止。该约定中的《房地产他项权证》随着不动产统一登记制度的完善已被不动产登记证明（抵押权登记）所取代，但从该保证期限的约定来看，被告润达公司提供阶段性保证担保的目的是保障抵押权登记设立之前的原告债权。前已述及，涉案房屋虽已办理抵押预告登记，但尚未办理建筑物所有权首次登记，原告对涉案房屋不享有现实抵押权；故被告润达公司提供阶段性保证担保仍在保证期限内。根据《按揭业务担保合作协议》的约定“乙方在其阶段性担保内承担保证责任的方式为：购房者连续未支付四期贷款本息的，甲方应在购房者连续未支付的第四期贷款本息还款期限届满之日起的五个工作日内以书面形式通知乙方，如甲方逾期书面通知乙方的，则乙方对购房者连续未支付的第五期(含第五期)起的贷款利息、逾期利息等不承担连带责任保证”，现原告因未能提供证据证明在被告彭云霞连续未支付第四期贷款本息时其已履行书面通知义务；故被告润达公司对被告彭云霞自连续未支付的第五期(含第五期)起的贷款利息、逾期利息不承担连带清偿责任。本案中原告对被告彭云霞享有的债权存在混合担保,且原告与被告润达公司在《按揭业务担保合作协议》第六条第(八)款中对物的担保与保证担保的实现顺序进行了约定“在乙方阶段性担保时间内，若购房者未履行《个人购房借款/担保合同》约定并由甲方向有管辖权的人民法院提起诉讼的，甲方承诺先请求行使预抵押权，在处置已办理抵押预告登记的房产后仍不足以清偿的，就不足部分甲方要求乙方在七个工作日内履行连带清偿责任”，故按照协议约定的担保顺序，被告润达公司在原告行使预抵押权处置本案所涉房产后仍不足以清偿的，就不足部分再由被告润达公司承担阶段性连带保证责任，其承担保证责任后，有权在其承担保证责任的范围内向被告彭云霞追偿。故对原告要求被告润达公司应当在保证担保范围内对上述债务的给付承担连带责任的诉请予以部分支持。
关于原告诉请本案诉讼费、律师费及其他为实现债权所发生的全部费用由被告承担的问题。因原告在庭审时未提交证据证实律师费及其他为实现债权所发生的费用，故对该部分诉讼请求本院依法不予支持，已产生的案件诉讼费用依法由败诉方承担。
综上所述，依照《中华人民共和国民法典》第三百九十二条、第五百零九条、第五百七十七条、第六百六十七条、第六百七十四条、第六百七十五条、第六百七十六条、第六百八十一条、第六百八十八条、第六百九十一条、第六百九十二条、第七百条，《最高人民法院关于适用＜中华人民共和国民法典＞有关担保制度的解释》第五十二条，《最高人民法院关于适用<中华人民共和国民事诉讼法>的解释》第九十条，《最高人民法院关于适用<中华人民共和国民法典>时间效力的若干规定》第一条第三款规定，判决如下：
1、 限被告彭云霞在本判决生效之日起十日内向原告中国农业银行股份有限公司永州零陵支行偿还贷款本金478,517.68元及利息8,760.35元，共计487,278.03元（利息暂计算至2021年11月24日，后续利息及罚息按照《个人购房担保借款合同》约定的标准计算至本息还清之日止）；
2、 在涉案房产抵押权登记手续完成之日前，被告永州润达置业有限公司在中国农业银行股份有限公司永州零陵支行行使预抵押权处置本案所涉房产[位于永州市零陵区阳明大道与萍洲东路交叉口西南角碧桂园˙中央公园12栋1807号房屋，抵押权预告登记号：湘（2019）零陵区不动产证明第0013503号]后仍不足以清偿第一项债务的，在贷款本金478,517.68元及2020年10月、11月、12月及2021年1月连续未支付四期的贷款利息、逾期利息(利息按《个人购房担保借款合同》约定的利率标准计算，该四期已偿还的贷款利息、逾期利息予以扣除)范围内对上述第一项债务承担连带清偿责任；
3、 驳回原告中国农业银行股份有限公司永州零陵支行的其他诉讼请求。
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》第二百六十条之规定，加倍支付迟延履行期间的债务利息。
本案案件受理费8,609元，减半收取4,304.5元，由被告彭云霞、永州润达置业有限公司负担。
[bookmark: _GoBack]如不服本判决，可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，上诉于湖南省永州市中级人民法院。


审  判  员   蒋 毅 芳

二〇二二年六月六日

书  记  员   唐 灵 艳



附相关法律条文
《中华人民共和国民法典》
第三百九十二条 被担保的债权既有物的担保又有人的担保的，债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现担保物权的情形，债权人应当按照约定实现债权；没有约定或者约定不明确，债务人自己提供物的担保的，债权人应当先就该物的担保实现债权；第三人提供物的担保的，债权人可以就物的担保实现债权，也可以请求保证人承担保证责任。提供担保的第三人承担担保责任后，有权向债务人追偿。
第五百零九条 当事人应当按照约定全面履行自己的义务。
当事人应当遵循诚信原则，根据合同的性质、目的和交易习惯履行通知、协助、保密等义务。
当事人在履行合同过程中，应当避免浪费资源、污染环境和破坏生态。
第五百七十七条 当事人一方不履行合同义务或者履行合同义务不符合约定的，应当承担继续履行、采取补救措施或者赔偿损失等违约责任。
第六百六十七条 借款合同是借款人向贷款人借款，到期返还借款并支付利息的合同。
第六百七十四条 借款人应当按照约定的期限支付利息。对支付利息的期限没有约定或者约定不明确，依据本法第五百一十条的规定仍不能确定，借款期间不满一年的，应当在返还借款时一并支付；借款期间一年以上的，应当在每届满一年时支付，剩余期间不满一年的，应当在返还借款时一并支付。
第六百七十五条 借款人应当按照约定的期限返还借款。对借款期限没有约定或者约定不明确，依据本法第五百一十条的规定仍不能确定的，借款人可以随时返还；贷款人可以催告借款人在合理期限内返还。
第六百七十六条 借款人未按照约定的期限返还借款的，应当按照约定或者国家有关规定支付逾期利息。
第六百八十一条 保证合同是为保障债权的实现，保证人和债权人约定，当债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的情形时，保证人履行债务或者承担责任的合同。
第六百八十八条 当事人在保证合同中约定保证人和债务人对债务承担连带责任的，为连带责任保证。
连带责任保证的债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的情形时，债权人可以请求债务人履行债务，也可以请求保证人在其保证范围内承担保证责任。
第六百九十一条 保证的范围包括主债权及其利息、违约金、损害赔偿金和实现债权的费用。当事人另有约定的，按照其约定。
第六百九十二条 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。
第七百条 保证人承担保证责任后，除当事人另有约定外，有权在其承担保证责任的范围内向债务人追偿，享有债权人对债务人的权利，但是不得损害债权人的利益。
《最高人民法院关于适用＜中华人民共和国民法典＞有关担保制度的解释》
第五十二条 当事人办理抵押预告登记后，预告登记权利人请求就抵押财产优先受偿，经审查存在尚未办理建筑物所有权首次登记、预告登记的财产与办理建筑物所有权首次登记时的财产不一致、抵押预告登记已经失效等情形，导致不具备办理抵押登记条件的，人民法院不予支持；经审查已经办理建筑物所有权首次登记，且不存在预告登记失效等情形的，人民法院应予支持，并应当认定抵押权自预告登记之日起设立。
当事人办理了抵押预告登记，抵押人破产，经审查抵押财产属于破产财产，预告登记权利人主张就抵押财产优先受偿的，人民法院应当在受理破产申请时抵押财产的价值范围内予以支持，但是在人民法院受理破产申请前一年内，债务人对没有财产担保的债务设立抵押预告登记的除外。
《最高人民法院关于适用<中华人民共和国民事诉讼法>的解释》
第九十条 当事人对自己提出的诉讼请求所依据的事实或者反驳对方诉讼请求所依据的事实，应当提供证据加以证明，但法律另有规定的除外。
在作出判决前，当事人未能提供证据或者证据不足以证明其事实主张的，由负有举证证明责任的当事人承担不利的后果。
《最高人民法院关于适用＜中华人民共和国民法典＞时间效力的若干规定》
第一条 民法典施行后的法律事实引起的民事纠纷案件,适用民法典的规定。 
民法典施行前的法律事实引起的民事纠纷案件,适用当时的法律、司法解释的规定,但是法律、司法解释另有规定的除外。 
民法典施行前的法律事实持续至民法典施行后,该法律事实引起的民事纠纷案件,适用民法典的规定,但是法律、司法解释另有规定的除外。
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