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星期五

贷款投资需谨慎

小心“钱铺”两空
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投资者在采用抵押贷款进行再投资时，一旦同银行或者其他金融机构签订了借款合同后，就一定要按照合同约定履行还款义务。否则在利用银行

抵押贷款投资商铺的过程中操作失误，最终会造成“赔了夫人又折兵”的情况，得不偿失。 从新修改的民事诉讼法的角度，投资者一定要慎重对待担保

物权。

近年，因国家限制住宅投资，于是商业地产投资热一直居高不下，无数投资者的热情追逐也让成都一度出现“一铺难求”的局面。 但不少投资者忽

视了“投资有风险，入市须谨慎”的投资警示名言，在投资过程中没有妥善处理好自身资金及银行贷款等关系，在利用银行抵押贷款投资商铺的过程中

操作失误，最终造成“赔了夫人又折兵”的情况，得不偿失。

� � 2008

年，一直从事酒水批发且生意比较红火

的王先生手中有

200

万元左右闲余资金，于是他

采用按揭的方式投资了两个商铺， 还款期限

10

年。

2010

年，看到自己投资的商铺市场价已经升

值一倍多的王先生，再次心动了，虽然现金不算

多，但他还是将已经购买、还在还按揭贷款的商

铺进行银行抵押，将贷出的款项再加上自己的现

金，再次购买了两套底商。 随后向同一银行办理

了抵押贷款登记，签订了借款合同，合同约定还

款期限依旧是

10

年。

但随着国家严禁酒驾以及禁止 “奢靡之风”

之后，酒水市场生意不景气，王先生的酒水生意

也开始逐渐惨淡，并出现连续亏损。于是，从

2012

年

3

月开始，王先生就一直未能按时偿还银行借

贷款项。 银行在多次催收无果后，最终按照合同

约定， 于

2013

年

2

月向法院提出实现担保物权

的申请。

法院经审理认为，申请人某银行与被申请人

王先生签订的借款合同及抵押合同是当事人真

实意思的表示，被申请人王先生以其所有的房产

为借款合同提供抵押担保的意思表示具体明确，

且办理了抵押登记，合法有效。 上述两份合同成

立并生效后， 双方当事人均应按约全面履行义

务。 因被申请人王先生连续多月未能如期归还相

应款项， 申请人某银行现按照抵押合同的约定，

要求实现担保物权， 就抵押标的物予以拍卖、变

卖后就上述债权优先受偿，根据《物权法》和《民

事诉讼法》相关规定，应予以准许，遂作出上述裁

定。

在法院判决出来之后不久，王先生两次投资

的商铺均被法院直接进行拍卖，而且拍卖的价款

也明显低于目前的市场价。 对此，王先生欲哭无

泪。
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对于实现抵押物权的相关情况，我国《民事

诉讼法》中有明确规定。 根据法律规定，如果贷款

人没有根据借款合同按时偿还借款人款项，借款

人可申请实现担保物权，由担保物权人以及其他

有权请求实现担保物权的人依照物权法等法律，

向担保财产所在地或者担保物权登记地基层人

民法院提出。 同时，该法第一百九十七条还规定，

人民法院受理申请后，经审查，符合法律规定的，

裁定拍卖、变卖担保财产，当事人依据该裁定可以向

人民法院申请执行；不符合法律规定的，裁定驳回

申请， 当事人可以向人民法院提起诉讼。 另外，

《物权法》第

195

条规定：债务人不履行到期债务

或者发生当事人约定的实现抵押权的情形，抵押

权人可以与抵押人协议以抵押财产折价或者以

拍卖、变卖该抵押财产所得的价款优先受偿。
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对于王先生的遭遇 ，四川致高守民律师事

务所林方平律师认为 ， 王先生因没有考虑到

自己 的支付能 力及 从事 酒 水 生 意 的 商 业 风

险 ，生意亏损后 ，最终导致无法履行合同无力

偿还银行贷款 ， 抵押物被银行强制执行 ，造

成了损失 。 因此 ， 广大投资者在采用抵押贷

款进行投资时 ， 一旦同银行或者其他金融机

构签订了借款合同 ， 就一定要按照合同约定

履行还款义务。 林方平还认为，从新修改的民事

诉讼法的角度，广大投资者一定要慎重对待担保

物权。

另外，四川致高守民律师事务所冯荣律师也

认为， 在运用担保物权特别程序维权的同时，更

要慎重对待为自己或者为他人设立担保物权。 对

于债权人而言，要充分运用担保物权特别程序维

权，该特别程序比以往的普通程序更简便，诉讼

周期更短，立案后

30

天内一审终审。 并且在司法

实践中，该特别程序免收诉讼费，不像以往还需

要债权人垫付诉讼费，此举更有利于债权人主张

自己的合法权利。 因此，对于债务人而言，一定要

慎重对待设立担保物权，因为一旦自己无力偿还

借款或者被担保人无力偿还借款，那么债权人可

以向法院申请执行担保物， 法院会在立案后

30

日内一审终审。 投资者如果不考虑这些风险，或

许就会如前文所述的王先生一样，担保物被迅速

执行拍卖，最终造成“钱铺”两空。

(

据《华西都市报》

)

典型案例 抵押贷款投资商铺 资金断裂“钱铺”两空

相关法律 借款人不能偿还贷款 银行可申请拍卖抵押物

律师提醒 抵押贷款再投资 千万注意控制还款压力


