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□本报记者 焦曙光

随着二手房交易在鹰城的日
益升温，各种争议也随之增多。
近日，有不少市民因在买卖二手
房过程中出现纠纷，来电咨询。
为使读者对二手房交易违约责任
有一个更清晰的认识，记者就此
问题咨询了河南大乘律师事务所
的马文峰律师。

二手房交易，常见哪些违
约行为？

据马律师介绍，二手房交易
与新建商品房的买卖不同，由于
交易的复杂性，到目前为止，尚没
有全国统一的二手房买卖示范合
同文本，同时也没有专门调整二
手房交易行为的相关法律、法规，
由于法律制定的滞后，交易过程
的头绪繁多，二手房交易的各个
环节都可能发生争议。为降低风
险，交易者应当在二手房交易合
同中可能出现的违约行为，有针
对性的约定违约条款，通过违约
责任的设定加大违约方的违约责
任才能降低违约的可能，保护自
己的权益，即使万一发生违约行
为，也能通过约定的违约条款有
效地进行维权。

在二手房交易的过程中常见
的违约行为可以分为以下几类：

（1）买方或卖方单方违约解
除合同的违约责任；

（2）买受人逾期付款、逾期收
房、逾期办理过户手续等逾期行
为；

（3）出卖人逾期交房、逾期办
理过户手续、逾期迁出户口、逾期
搬离等逾期行为；

（4）房屋质量问题产生的违
约责任；

（5）卖方在交房时转移或更
换房屋附属设施或屋内物品的违
约责任；

（6）根据买卖双方的特殊需
要而可能产生的其他违约情形。

上述第1类违约情况构成根
本性违约，守约方可依据双方的
约定和法律规定直接追究违约方
的责任。一般情况下，合同的违
约不会达到根本性违约的程度，
但如果第2、3、4、5这四类违约行
为非常严重，已经达到了合同无
法履行的程度，也可能构成根本
性违约，在已构成根本性违约的
情况下，守约方也可以选择解除
合同并追究违约方的责任。但如
果违约方只是一般性违约，且无
证据表示已构成根本性违约，守

约方选择解除合同往往难以得到
法院的支持，但守约方可以选择
要求赔偿损失或者其他的责任承
担方式维护自己的权利。

用什么合同条款可制约
对方？

马律师说，在用违约条款制
约上述几种违约行为时，可以考
虑以下几种具体合同条款：（1）在
合同中约定违约达到什么程度构
成解除合同的附解除条件、解除
期限的违约条款，这样，当合同履
行中所附条件、期限成就时，守约
方可以直接向司法机关要求解除
合同并追究违约方的相应违约责
任，司法机关一般会依据双方的
条款约定进行裁决；（2）约定按日
计算的违约金。对于逾期付款、
交房、户口迁出的等可能逾期履
行合同义务的违约行为，可以考
虑在合同中约定按日计算一定标
准的违约金，这样逾期的时间越
长，承担的违约责任也就越重；
（3）对于单方解除合同等根本性
违约行为，可以约定一个比较合
适的具有处罚作用的违约标准，
比如房价的30%、评估后的实际
损失或者固定金额的违约金等；
（4）对于房屋的质量问题，一般可
以约定由卖方承诺质量的条款并
约定相应的违约金；（5）对于其他

特殊的情况可以根据合同的情况
直接约定相应的违约金和补救措
施。

让对方承担违约责任，有
哪些限制？

承担民事责任的方式主要
有：（一）停止侵害；（二）排除妨
碍；（三）消除危险；（四）返还财
产；（五）恢复原状；（六）修理、重
作、更换；（七）赔偿损失；（八）支
付违约金；（九）消除影响、恢复名
誉；（十）赔礼道歉。

以上承担民事责任的方式，
可以单独适用，也可以合并适
用。在二手房交易纠纷中，不仅
可适用上述民事责任的方式，还
可以适用继续履行、采取补救措施
等方式，对二手房交易来说，承担
违约责任主要有以下几种方式：

（1）定金：按法律规定定金不
能超过合同总金额的20%，因此
买卖双方可以约定合同金额百分
之二十以内的定金，收定金的一
方不履行约定的义务，双倍返还
定金；给付定金的一方不履行约
定的义务，定金不予返还；

（2）继续履行：守约方有权要
求违约方继续履行合同约定的义
务，并可在向法院起诉时提起此
项诉讼请求，要求违约方承担违
约责任赔偿损失的同时，并不妨

碍守约方要求违约方继续履行合
同；

（3）违约金：双方可以在合同
中约定一方违约时，根据违约情
况向守约方支付一定数额或按一
定标准确定的违约金。在既约定
违约金又约定定金的情况下，守
约方应该在二者中选择一个比较
有利于自己的方式主张。按法律
规定，当事人约定的违约金超过
造成损失的百分之三十的，法院
一般不予支持，但实践也不妨适
当约定的高一点，以给自己一个
充分的空间。

（4）赔偿实际损失：所谓赔偿
损失，是指合同当事人由于不履
行合同义务或者履行合同义务不
符合约定，给对方造成财产上的损
失时，由违约方以其财产赔偿对方
所蒙受的财产损失的一种违约责任
形式。赔偿损失是世界各国所一致
认可的也是最重要的一种违约救济
方法。它不仅适用于违约责任，也
适用于侵权行为及其他一些民事违
法行为所造成的损失，不仅适用于
有效合同的违约行为，也适用于无
效合同所造成的损害赔偿。在未
约定违约金或定金的情况下，守约
方可以要求违约方按实际损失赔
偿。在定金或约定的违约金低于
实际损失的情况下，守约方也可以
主张按实际损失进行赔偿。

二手房交易
违约责任如何约定

平顶山市第四届全民健身大会
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电话预约报名，持本人身份证按照工作人员约定时间现场参加体质
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□记者 焦曙光

买房遭遇合同欺诈、交房碰到
面积缩水、小区物业管理混乱……
买房前、买房后您都可能遭遇各种
烦心事。本报特开设“楼事大家说”
栏目，为买房者提供一个诉说烦恼、
帮助维权的平台 。 咨 询 电 话 ：
0375-7391333。

房屋，作为消费领域的主要消
费品之一，不仅涉及商品本身的面
积、结构、质量等问题，还与小区规
划、容积率、公建配套设施、物业等
有关。而买一套房有时甚至会牵扯
到一代人或几代人的积蓄。因此，
买房子，是需要带着“放大镜”去挑
选的。

本栏目的宗旨是，为购房者提
供表达心声和维护正当权益的平
台，提供专业的房产知识咨询、法律
问题解答，同时为开发企业和购房
者搭建一个沟通的桥梁，化解矛盾、
促进交流，营造一个更加规范的市
场环境。

买房遇烦恼
欢迎来吐槽

本报讯 互联网金融搜索平台
融360最新发布的《5月中国房贷
市场报告》显示，今年5月全国首套
房平均利率为 4.73%，环比上升
4.64%，同比上升6.29%。在融360
监测的35个城市首套房平均利率
中，最低的为大连4.43%，最高的为
石家庄4.99%。

值得关注的是，银行贷款优惠
占比整体缩水，部分银行已停贷。
数据显示，在全国533家银行中，提
供9折以下优惠利率的银行有 12
家，较上月减少30家；104家银行提
供9折优惠利率，较上月减少 170
家；244家银行执行基准利率，较上
月增加 174 家。此外，在全国533
家银行中，有20家银行已暂停房贷
业务。

“5月全国首套房平均利率达
4.73%，相当于基准利率的9.65折，
几乎达到1年以来房贷平均利率最
高值。由以往平均4.5%水平直接
拉升至4.73%，涨幅惊人。”融360
分析师李唯一坦言。

“以前都是客户选银行，现在
却变成了银行挑客户！”记者从几
家房屋中介了解到，“目前，客户都
在银行排队等放款，银行审批时间
更长，也更严格，放款节奏明显放
缓了不少，卖一买一的连环单受影
响最大。”据一位股份制银行工作
人员透露，今年以来，各家银行额
度一直吃紧，都在排队放贷。

（范晓）

首套房平均贷款
利率升至4.73%


