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按揭遭拒，急煞买家

海曙区的张某在一家外贸公司
工作，收入不错。张某五年前大学
毕业，后经人介绍认识了一个姑
娘，经过一段时间的恋爱，双方决
定在今年国庆节结婚。根据习惯，
男女结婚，婚房一般由男方准备。
其实，早在三年多前张某的父母就
开始张罗为其购房。一家人终于看
中了一套二手房，准备买下。由于
张某的父母收入有限，积蓄不多，
因此，根据与卖家签订的协议，张
某先支付30万元的首付，其余150
万元准备申请银行按揭。

但张某的按揭申请提交上去后
一直未等来银行的批复，张某去银
行询问，才知银行一开始就予以拒
绝。追问原因，银行只简单回答了
5个字：不符合要求。张某真的急
了，如果拿不到贷款，就要承担违
约责任，损失不是一般的大。尽管
费尽周折，还托了朋友帮忙，张某
的按揭最后仍然没有办成。由于无
法付款，张某只得向对方要求延长
合同的履行期，但对方坚持要求履
行合同所约定的条款，否则，就将
他告到法院。为此，张某只得四处
筹款，终于在约定期限内将余款交
清。张某事后叹着气表示，看到很
多人都很顺利地办出了购房按揭，
以为自己也不会有问题，没想到会
如此复杂。

贷款办不成购房者主
观上是否有过错？

最近几年，由于房地产调控政
策的变化，各地的房贷新政频出，
对一些购房人产生了一定的影响。
在现实生活中，购房者向银行申请
按揭遇阻的并非个例，一些人甚至
比张某的遭遇更为尴尬：有购房人
在签约后因无法获得预计的贷款而
影响房屋买卖合同的履行，最终发
生纠纷，并因此被对方告到法院，
承担意想不到的责任。

为此，有不少按揭遇阻者往往
抱怨自己时运不佳，正好遇到购房
政策的调整。但实际上，按揭申请
不被银行受理，可能的原因很多，
并非只有出现新政才受到影响，常
见的如购房者的资质信用异常、房
产开发公司或房产项目本身存在问

题、银行内部的贷款额度所限等都
有可能影响银行的决定。

但不管是什么原因，急需银行
按揭的购房者，一旦其按揭申请被
银行拒绝，就会陷入尴尬，直接影
响正在履行中的房屋买卖合同。在
现实生活中，如果真的碰到这种问
题该如何处理？能否事先考虑周
到，并在合同中有所体现，以避免
风险呢？为此，我们采访了著名民
法专家杨文战律师，请他就几个相
关的重要问题进行分析。

因为按揭办不下来，直接的后
果是无力履行与卖房者签订的合同
并面临责任承担，此时，很多购房
者都这样表示：不是自己有意违反
合同，而是银行不肯批贷款合同，
而且，购房的手续并非自己办理，
比如商品房是由开发商代办贷款手
续，购买二手房贷款是通过中介办

理手续，开发商和中介应该了解自
己的情况，所以，贷款办不下来并
非自己过错，不应承担违约责任。
这样的辩解是否站得住脚？

杨文战律师首先明确给出了否
定的回答。他表示，除了自行交易
之外，一般来说，购房者的银行贷
款确实都是代办的，因此，有些购
房者碰到贷款未获得批准，就想当
然地认为自己没有任何主观过错，
要求解约并全部退回已付房款。但
这不能成为其可以免责的理由，因
为购房付款是买方的基本义务，不
管是贷款还是自筹款项支付，除非
有专门的法律规定或特殊的合同约
定确认在某种情况下买方可以免
责，否则不能想当然认为买方可以
免责。

银行不批贷原因与责
任之间的关系

但话说回来，贷款申请未获得
批准，在确定责任时，还需根据合
同的具体约定，按照具体的情况来
确定相应的责任。

对于贷款未获得批准，买卖双
方如果在合同中有约定的处理方
案，就按双方约定的方案处理。在
没有任何特殊约定的情况下，贷款
未获得批准时根据原因不同，责任
分配也不同。通常情况下，银行不
批贷的主要原因有以下几种。

一、购房者个人信用有问题，
无法通过贷款审核

不管是有不良贷款记录还是收
入不足或其他信用问题，购房者的
个人资料未通过审核，显然是购房
者的责任。购房者应自筹资金支付
房款，如果不能自筹资金会构成违
约，要承担违约解除合同的赔偿责
任。

杨文战律师特别强调，无论是
开发商还是二手房中介，对购房者
的资料进行了解的行为，并不能直
接等同于保证购房者符合贷款资
格。除非有特别的书面保证和约定
条款，或者买家有证据证明开发
商、中介明知购房者无贷款资质，
仍故意促成以贷款的方式签约，否
则不能以此作为追究开发商或中介
的责任的理由。

二、要购买的楼盘或房产不符
合放贷条件

有些房地产商在开发楼房时，
存在着不规范的行为，如相关手续
不齐等，如果是因为项目的原因导

致银行不批贷，应认定开发商构成
违约，并承担相应的违约责任。

但已经取得房产证的二手房，
不存在项目不合法的问题。一些老
旧二手房，尤其是地段位置特别紧
俏的学区房等，房价非常高，但银
行可批贷的额度非常低，有时，两
者之间会有较大的差异。因此，在
购买这类房屋时，如果买家需要较
大数额按揭款，应事先作详细的了
解，或要求卖家或中介作出书面说
明或承诺。但卖家并非专业的开发
商，不能要求卖家必须了解自己的
房子银行批贷情况，因此，除非双
方有约定，买家实际上也不能以此
为由要求卖家承担责任。

三、由于银行贷款额度等其他
原因，导致不能放贷

在买卖双方及房产等都没有任
何问题的情况下，照样存在银行不
批贷的可能，比如说银行是有贷款
额度的，在某段时间里，某个银行
的贷款额度已经用完，就会放不出
贷款，这是可能的。

如果银行不批贷的原因并非是
买家的资格或者房产项目有问题，
这家银行不批，另一家银行是可能
批的。所以，房屋买卖合同通常会
约定，一家银行不批贷，可以向另
一家银行再申请，有的会限制可以
换一两次，有的干脆约定可以一直
换下去，直到银行批贷为止。

因为银行没有额度，买家因此
拿不到贷款，确实不是买家的责
任，当然更非卖家的责任，但最终
结果是因为购房款不足，导致无法
履行合同，如果一定要追究责任，
通常情况下只能由买家负责。

四、相关政策发生变化，导致
不能按原计划取得贷款

最近几年，受各种贷款新政影
响，导致房屋买卖合同不能顺利履
行的情况越来越多了。因为贷款政
策变化导致不能获得按揭，虽非买
卖双方的过错，但银行不批贷是事
实，如果买家也不愿意或不能自筹
款项付款，合同中也没有约定处理
方案，也同样面临一个确定合同解
除的责任问题。

购买商品房面临这种情况，法
律上有明确的处置方案，《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》
第 23 条规定：双方互不追责，开
发商将已收取的房款本金及利息退
还给购房人。

但很多问题出在二手房上，因
为对二手房交易出现这种情况该如
何处理，并没有统一的、明确的司
法解释。由于此类案件和纠纷较
多，不少法院会形成一些审判指导
意见，处理的标准大致差不多：因
政策变化导致不能按原计划取得贷
款，有约定从约定，无约定的情况
下确实无力履行可以解除合同，这
种情况下解除合同不承担违约责
任，但如果卖方确有损失，买方需
要适当承担。

特别提示

我们上面提到的责任认定标
准，都强调是在“没有特殊约定的
情况下”，如果在合同中对上述情
况双方有明确约定的处理方案，那
就要按双方约定的方案处理。所
以，在交易时一定要特别注意合同
条款中对相关情况是如何约定的。
如果在签约时根本不看条款就签
字，等出了问题又说自己当时根本
没看合同内容，但这样的话跟法官
说是没用的！

反过来说，如果购房者担心合
同履行过程中贷款出现意外，让自
己无法应对，那么最好提前对可能
发生的意外如何处理，做个明确的
约定，这样即使发生问题，由于有
明确约定，也有成熟的处理方案和
准备，不会产生大的争议。

不久前，慈溪市某村的老戎去
银行办事，碰到了同村的阿高。一
见到老戎，阿高的火气就上来了。
原来，在一起涉嫌殴打他人的案件
中，老戎曾出面做过证人，之后，
公安机关根据调查结论，对涉嫌打
人的阿高予以处罚。阿高因此认
定，自己之所以“倒霉”，就是因
为老戎造成的。两人话不投机，阿
高不顾一切，上前就揍了已年近花
甲的老戎一顿。

被打后的老戎感觉面部疼痛伴
胸闷，经医生诊断，老戎有头外伤
和高血压，胸痛的原因疑与急性冠
脉综合症或心绞痛有关，在住院治
疗8天后老戎才回家。

公安机关经查证，认定阿高的
行为属于对证人的打击报复，并因
此对其处以行政拘留 10 天，罚款
200元。

而被打的老戎认为，阿高对自
己的殴打，不仅造成其身体的伤
害，还耽误了自己下地干活，为
此，他将阿高告上法院，要求赔偿
相关损失。

庭审时，阿高辩称，自己已遭
到公安机关的惩处，因此，不应再
向老戎赔偿经济损失。

慈溪市人民法院审理后认为，
公民的人身、健康权利受法律保
护，侵害公民身体造成伤害的，应
承担赔偿责任。综观该案的发生经
过，阿高殴打老戎的行为属于对证
人的打击报复，按照相关法律，判
决阿高赔偿老戎各项损失共 9400
元。阿高不满一审判决，向市中级
人民法院提起上诉。根据本案的实
际情况，老戎在二审时放弃了赔偿
误工费的要求，为此，市中院近日
二审判决阿高须赔偿老戎 8700 余
元。

【说法】
对证人进行打击报复的行为不

仅侵犯了公民的民主权利，也影响
了国家机关的正常司法执法活动，
具有一定的社会危害性。根据相关
法律，打击报复证人，情节显著轻
微、危害不大的，一般不以犯罪论
处，可予以批评教育，或者给予相
应的行政拘留处罚；情节严重者，
可能触犯刑法。我国 《刑法》 规
定：对证人进行打击报复的，处三
年以下有期徒刑或者拘役；情节严
重的，处三年以上七年以下有期徒
刑。 （路余 战宇）

打人被抓迁怒证人
打击报复再添新案

■法眼观潮 朱泽军

近期，交通管理部门组织开
展对开车使用手机违法行为的专
项整治，这一行动将持续至年
底。为此，交通管理部门对电子
监控系统进行了升级，增加了对

“开车使用手机”的视频抓拍项
目，只要驾驶人员有使用手机的
动作，均会被监控设备清晰地记
录下来。

在现实生活中，因开车使用
手机引发的道路交通事故层出不
穷。有研究表明，低头看手机 3
秒，等于盲开 50 米，可能产生
的后果难以想象。司机因使用
手机，应急反应慢于酒驾，注
意力相应下降 37%、刹车反应
慢 19%、变更车道的能力下降
20%，其导致事故的风险，比通
常情况下会高出 4 倍之多。即
便在结束手机通话后的 10 分钟
内 ， 风 险 依 旧 存 在 。 也 就 是

说，开车使用手机，其危险程
度 甚 于 “谈虎色变”的酒驾、
毒驾，是名副其实的“马路杀
手”。据统计，道路交通事故导
致的死亡案，44%与开车使用手
机、分心驾驶有直接关系。

如今，酒后驾车已成人人喊
打的过街老鼠，但不少人对开车
使用手机对道路交通安全可能造
成的危害认识不足。显然，开车
使用手机不只是没有社会责任感
的表现，也是一种对自身和他人
生命缺乏应有敬畏的违法行为。

杜绝开车使用手机现象，需
要驾驶人员自律，更需要相关部
门在法律的框架下，通过全方
位、立体化的管控，不留死角地

“下猛药”，对此种行为进行严厉
处罚，从而唤起广大司机对行车
安全的认识，培养文明驾驶的良
好习惯，使得“开车不玩手机，
玩手机不开车”成为一种驾车人
自觉遵守的规则。

珍惜生命，
开车不使用手机

余姚法院积极探索“德法兼
治”的有效途径，与梁弄镇东溪村
设立了以解民疑、调纠纷、办实事
为主要内容的道德讲堂。道德讲堂
发挥道德的教化作用，邀请当地具
有道德威望的调解员、调解组织参
与到纠纷化解中来，目前已成功化
解纠纷 30 余件，实现法律效果与

社会效果的统一。同时该院定期在
道德讲堂内开展各类法律知识讲
座，大力宣传本地先贤名人的法治
思想和法治言行，增强传统文化在
基层矛盾纠纷化解中的作用，大力
弘扬守望相助、邻里和睦的乡邻美
德。

（卢文静）

“德法兼治”助力矛盾化解
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