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配合“做高房价”买卖依旧告吹
对方“假戏真做”要求返还首付
□上海君澜律师事务所 朱静亮

为了多获贷款

协商做高房价

某天， 有对老夫妻因为房产纠

纷被人起诉， 因此来律所里向我寻

求法律帮助。 听完案件之后， 我觉

得这个案件既简单又复杂， 可以说

非常棘手。

这次房产交易的细节是这样

的：

上下家通过中介， 约定以 115

万元的价格将上家的房屋卖给下

家。 但是中介告知上家， 根据现行

贷款政策， 贷款数额是不能高于首

付款的。 下家目前只有 52 万元首

付款， 即使成功贷款， 也只能再贷

到 51 万元。 也就是说， 即使算上

贷款， 总共也只有 103 万元， 无法

完成 115 万元的交易。

因此， 为了后续能贷到 63 万

元， 完成总额 115 万元的交易， 双

方只能约定将合同价款做高到 128

万元， 并将首付款做高到 65 万元，

这样下家才能贷到 63 万元。

当然， 中介提到这份合同是用

来给政府备案的， 双方实际还是按

照 115 万元履行合同， 只要上家在

收到下家 65 万元的首付款后， 将

多余的 13 万元还给下家就可以了。

因为我的当事人没什么法律知

识， 不知道这么做会带来什么样的

后果。 想想自己拿到的房款终归是

115 万元， 为了促成交易， 也就同

意了这个操作， 并且按照中介的指

示， 签订了一份用来给房产交易中

心备案的房价 128 万元的 “阳” 合

同。

问题是， 反映双方真实意思表

示的房价 115 万元的 “阴” 合同，

却因为中介的马虎而并未签订， 这

给我的当事人制造了大麻烦。

房价虽然做高

贷款仍然遭拒

签订合同后， 上家准备按照之

前的约定将 13 万元先还给下家时，

中介说不能将钱直接还给下家， 因

为下家给了上家首付款之后， 上家

马上还钱给下家， 容易被银行理解

为 “骗贷”， 从而不发放贷款， 还

是由他作为这 13 万元的中转， 收

取上家的钱还给下家。 上家也同意

了。

三方就按照说好的方式履行了

这份合同。

然而到了支付余款的日子， 中

介却没有帮助下家贷到款项， 无法

完成后续交易。

按理说， 这个时候解除合同，

是上家最好的选择。 但是下家和中

介一直承诺， 可以贷到款来完成交

易， 并要求上家给予宽限期。

其间下家和中介还给过上家一

个承诺函， 承诺一定能在宽限期内

支付剩余款项， 否则中介承诺将向

上家承担付款责任。 下家因此还和

中介共同给了上家 5 万元 （其中下

家出 1 万元 、 中介出了 4 万元 ），

由中介出具说明， 这 5 万元是用来

当做违约金以及保证金的， 由此希

望上家能够继续和他们交易。

在这种情况下， 上家也同意并

多次给了下家宽限期。

卖方决定解约

买方抢先起诉

然而， 这样无法贷到款的状况

竟然持续了一年。 看到下家仍然没

有完成交易的意思， 上家下定决心

要解约。 而此时下家却先一步起诉

到法院， 并且反咬一口， 要求上家

退还 65 万元首付款和 5 万元保证

金， 同时要求中介承担违约责任。

就这样一个看似简单的案子，

坦白说我觉得很难打。

如果合同解除， 还首付款是应

该的， 但是还多少呢？ 从目前的证

据来看， 上下家之间只有这份 128

万元的房屋买卖合同， 上家所谓的

还掉的 13 万元， 也是把钱打给了

中介， 而非转账给下家。

双方就归还 13 万元首付款差

额的事宜， 没有任何书面的凭据。

也就是说， 从证据上看， 上家收到

的就是 65 万元款项。 那么如果合

同解除， 就应该归还这 65 万元。

至于 5 万元部分， 法律上也会

有一定争议。

虽然上家也可以向下家主张违

约金， 但是根据法律规定， 如果法

院认为违约金过分高于损失， 可以

适当调低。 也就是说， 这个案子到

最后， 我的当事人可能不仅要退还

没有收到的首付款， 主张的违约金

还有可能被调低， 简单来说就是亏

大了。

听了我的分析， 当事人也是悔

不当初。 本来是想通过房屋置换，

买到与儿子儿媳相距较近的房屋，

来照顾刚出世的孙辈。 结果新房买

好了， 旧房却没卖掉， 他们只能借

了一大笔钱。

面对十分不利的局面， 在老夫

妻的反复请求下， 我只能答应勉力

一试。

面对证据缺失

决定主攻诚信

对于这起案件， 上家显然是有

备而来， 也请了律师代理。

当看到诉状及证据时， 我觉得

上家律师可能有点聪明反被聪明

误 。 他提供的 《房屋买卖合同 》

里， 缺少了下家迟延付款要承担违

约责任的一页。

虽然表面上看， 这样就代表合

同里没有约定违约责任， 所以下家

不用承担。 但由于庭上是要核对原

件的， 而且这个合同一式三份， 我

们这里和房地产交易中心都有合同

原件， 上面都约定了违约责任， 所

以， 在复印件里刻意减少一两页，

根本起不到任何作用。 如此操作，

反而会给法官 “不诚信” 的感觉。

想到这里， 我突然确定了诉讼

的主要抓手， 那就是主打 “诚信”，

向法官展现我们这方的诚信， 从而

最大限度地保护我们的利益。

决定了诉讼方向， 我们就着手

提出答辩并提起反诉， 向上家主张

违约金。

当事人曾问过我， 如果可以和

下家和解 ， 那么这个庭就能解决

了， 还能省一笔反诉的诉讼费。 即

使不能解决， 也可以在后续提起诉

讼， 向下家主张违约金， 效果也是

一样的， 是否可以不要提起反诉？

我当时就拒绝了当事人， 理由

很简单， 如果这个庭我们不提起反

诉且下家胜诉， 那么我们就要先还

款给下家。 下家也欠债甚多， 拿到

钱肯定就去还债了。 我们即使后续

向下家再提起诉讼并获得胜诉， 执

行到位也肯定要大费周折。 因此我

们必须在这个庭提起反诉， 这样才

能保护我们的利益。

基于前述本诉及反诉， 我整理

了本案的三个争议焦点。 其中两大

争议焦点分别是： 一、 我们收到了

多少首付款， 二、 对方应该承担多

少违约责任。

此外的一个小争议焦点则是，

中介是否应该承担责任。

实际首付数额

事关双方诚信

基于梳理的争议焦点， 我们开

始搜集证据。

对于首付款， 我们提交了一些

证明经济往来的银行流水， 证明上

家收到款项后， 打款给中介， 以说

明上家实际收款的款项。

对于违约责任， 虽然证明责任

不在我们， 但我还是提交了一些上

家因为换房借钱以及承担二套房屋

契税的证据， 从而证明因被告违约

遭受了损失。

庭审当天， 下家首先提交了购

房合同， 证明双方的关系。 我在庭

审中当然是认可了下家这份证据的

真实性， 并指出了下家未提交完整

合同的意见。 这个时候， 法官对下

家的不诚信已经有所感觉了。

随后， 下家又说了和中介共同

给我们 5 万元的事， 要求我们一并

返还， 但是却没有提交相应的转账

凭证。

面对这 5 万元， 我也纠结过是

否要承认。 由于下家没提交相关证

据， 我方完全可以不予承认， 这样

也可以减少上家的损失。

但是此事有中介作证， 我方如

果爽快承认， 同样可以给法官诚信

的印象， 所以我方承认收到下家 1

万元， 中介的 4 万元。

庭审进展至此， 我感到有必要

考验对方的诚信了， 于是我抛出了

准备好的问题， 并且要求律师不能

帮忙回答： “下家你告诉我， 你在

诉状中曾说自己起初只有 52 万元

首付款， 而过了不到 5 天， 就多了

13 万元首付款， 多出来的钱你是

哪来的？”

对此下家只能在庭上回了句：

“关你什么事？”

法官显然也意识这个细节很重

要， 并在庭上发问： “下家， 我也

觉得这个问题很重要， 现在本庭依

据职权向你调查， 请你必须回答。”

下家没办法， 竟然回答： “我

也不清楚。”

通过庭审的调查、 我方和法官

的发问， 事情的真相究竟如何， 相

信法官心中已经渐渐清晰起来。

我们还提交了上家的银行流

水， 证明曾向中介归还了 13 万元

的情况。

法官查明事实

判决定纷止争

有关违约金部分， 我们提交了之

前提到的二套房的证据， 以此证明我

们在换房时受到了大概 7 万元左右的

损失。 当时对方律师可能是考虑损失

不大， 如果认下来的话， 可以以此为

由要求我们调低违约金， 也就认可了

我们这部分损失。

法官似乎也是这么想的， 所以在

后续与我的沟通中表示： “朱律师，

你看现在房价上涨了， 你们的损失并

不大， 我调低违约金也挺正常的吧。”

听到法官这句话， 我是非常紧张的。

虽然法官说的调低违约金确实是常

态， 也可以减少下家上诉的可能， 但

是我当事人每一分钱都输不起。

于是我又花了很多精力， 在各大

网站寻找涉案房屋现在房价下跌的证

据。 在后续开庭时， 我向法官主张了

如下观点： 一、 我方的损失不仅止于

前述内容， 还有房价下跌损失以及律

师费损失等； 二、 对方违约持续长达

300 多天， 违约情形极其恶劣， 且我

方没有任何过错。

最后判决下来， 法官在说理部分

几乎完全采纳了我的代理意见， 并在

结果中写明将那 1 万元算作购房款，

上家多收的首付款可向中介主张， 我

方主张的违约金获得全额支持， 并且

由于上家未向中介主张违约责任， 因

此违约责任完全由下家承担。

回首我自己在这个庭处理的过程

中， 确实受到了不少压力， 尤其是当

法官表示要调整我方违约金的时候，

当事人一直在埋怨我， 认为对方都可

以赖， 而我们这边却要打诚信牌， 连

那个无凭无据的 1 万元都承认了， 明

显是律师 “不给力”。

但我相信， 诚信是没有错的， 如

果因为否认那 1 万元， 导致法官不信

任我们， 最终极有可能调低我们的违

约金。 为此我也多次和法官书面及口

头沟通， 最后才得到了这样一个令当

事人满意的结果。

为了尽快卖出房产， 一对老夫妻在中介的游说下， 答应配合

订立阴阳合同做高房价， 以使下家能够多获贷款。 无奈下家在支

付首付款后迟迟未获贷款， 导致交易始终无法完成。

在长久的等待之后， 老夫妻决定取消交易， 没想到此时下家

却反咬一口， 要求按照做高的房价退还首付款……
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