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当您需要法律咨询，或者专业指点，或者
希望通过诉讼途径解决纠纷时，请与律师热
线：0632——3330625联系，专业律师将为您
提供高效服务。

违约及主要表现形式

《合同法》 第一百零七条对
违约责任的概念界定如下：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。在司法实践中，违约
行为主要表现为以下几个方面：

1、履行不能，即不能履行合
同约定的义务。

2、履行迟延，即当事人超过
合同约定的期限履行义务。

在房屋买卖合同中，鉴于各种
履行期限在合同中体现较多，如付
款期限、办理贷款的期限、房屋交
付期限、办理房屋产权过户时间
等，故因履行迟延产生的违约责任
如何在合同中体现，对于守约方至
关重要，也是保障合同顺利履行的
关键条款。

3、拒绝履行，即当事人故意
拒绝履行合同约定的义务。

而承担违约责任的主要形式
有：1、继续履行；2、采取补救措
施；3、赔偿损失；4、支付违约
金；5、定金罚则。

在房屋买卖过程中，第 3、4、
5项是承担违约责任的主要方式。

其中，定金是指合同一方当事
人依据合同的约定，预先给付另一
方当事人一定数额的金钱，以保证
合同的订立、履行或者解除。

违约金，是指违约方违反合同
约定的义务而承担给付守约方一定
数额的金钱。

至于“赔偿损失”，《合同法》
第一百一十三条第一款将其界定
为：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，给对
方造成损失的，损失赔偿额应当相
当于因违约所造成的损失，包括合
同履行后可以获得的利益，但不得
超过违反合同一方订立合同时预见
或者应当预见到的因违反合同可能
造成的损失。

违约责任条款的拟定

在实践中，违约责任条款可以
起到“一箭双雕”的良好效果：一
方面，对于守约方来说，一旦对方
恶意违约，那么守约方既可以要求
对方继续履行合同，也可以要求对
方支付违约金；

另外一方面，意欲违约方考虑
到违约的成本太高，就会老老实实
地配合履行合同义务，保证合同顺
利履行。

当事人在订立合同时需要注意
以下几个原则：

一、“先小人、后君子”。
合同中一定要明确具体地约定

“违约责任”，不要被所谓“友好”
的气氛所迷惑，签约时完全可以把
违约责任条款当成“摆设”，但是
如果没有这个“摆设”，一旦发生
争议，往往陷入“有理说不清”的
困境。

二、表述清晰。
合同条款是双方博弈的结果，

在实践中，合同中常见仅记载“如
果一方违约，须向守约方支付违约
金”这种笼统模糊的条款，此为合
同约定中的大忌。

鉴于承担违约责任以损失金钱
为代价，对于任何一方，在拟定违
约责任条款时当然会慎之又慎。所
以，在订立合同时做到措辞准确、
逻辑清晰，需要提前做到“心中有
数”。

三、计算方法明确。
当事人可以就违约金、损害赔

偿金约定计算方法，该约定一定要
简明、具有可操作性。

四、对于违约金金额，不必过
多顾忌法律的限制。

比如就逾期付款违约金，可以
约定较高的按日计算的违约金。至
于违约金最终是否被支持，是在法
院阶段解决的问题，在此之前，合
同约定就是法律，双方就应当按照
合同约定的条款执行。

诉讼或仲裁中的操作

一旦房屋买卖双方发生纠纷，
进入法院诉讼或者仲裁委仲裁程
序，上述三种违约责任方式在适用
时执行不同的规则：

一、定金罚则。
根据性质的不同，违约定金与

解约定金的适用后果迥然不同。在
合同约定违约定金的情况下，守约
方可以既要求对方支付双倍定金作
为违约金，又可以要求违约方继续
履行合同。

但是在约定解约定金的情况
下，如果守约方收取对方的双倍定
金，则视为其同意合同解除，无法
要求违约方继续履行合同。

特别需要注意的是，按照《合
同法》第一百一十六条规定，当事
人既约定违约金，又约定定金的，
一方违约时，守约方不能同时要求
违约方支付双倍定金与违约金，只
能选择其一适用。

二、违约金适用“有条件的意
思自治”原则。

关于违约金的金额，虽然当事
人有权在合同中自主确定，但是一
旦合同进入司法审查阶段，违约金
条款要受到法律的限制，法院依据

一方的申请，有权依法增加或者减
少违约金。

依据《最高人民法院关于适用
< 合 同 法 > 若 干 问 题 的 解 释
（二）》的规定，法院处理当事人
要求增加或减少违约金的处理原则
为：

1、当事人请求人民法院增加
违约金的，增加后的违约金数额以
不超过实际损失额为限。增加违约
金以后，当事人又请求对方赔偿损
失的，法院不予支持。

2、当事人主张约定的违约金
过高请求予以适当减少的，人民法
院应当以实际损失为基础，兼顾合
同的履行情况、当事人的过错程度
以及预期利益等综合因素，根据公
平原则和诚实信用原则予以衡量，
并作出裁决。

当事人约定的违约金超过造成
损失的百分之三十的，一般可以认
定为《合同法》第一百一十四条第
二款规定的“过分高于造成的损
失”。

三、赔偿损失。
1、合同继续履行时，赔偿损

失的范围：
在违约方支付违约金不足以弥

补损失或者合同未约定违约金的情
况下，守约方有权要求违约方赔偿
损失。对于金钱债务迟延履行的赔
偿责任，一般以法定利息为限额。

2、合同解除的情况下，赔偿
损失的范围，须依据合同客观上是
否能够履行，区分为两种情况处
理：

合同客观上能够继续履行，守
约方不要求继续履行合同的，损害
赔偿的范围包括：为订立合同的必
要支出； 因相信合同能适当履行
而作准备支出的必要费用；恢复原
状支出的必要费用。

在此情况下，守约方不得要求
可得利益损失，比如房屋差价损
失，因为守约方不要求继续履行合
同，视为其放弃了合同继续履行情
况下产生的可得利益。

因合同客观上不能继续履行，
合同解除的，守约方有权要求违约
方赔偿上述三项损失之外，还可要
求违约方赔偿可得利益损失，比如
房屋“一房二卖”情况下，守约方
可以主张房屋差价损失。

3、赔偿损失与违约金、定金
能否同时适用。

鉴于赔偿损失的补偿性，即填
补守约方因违约方违约行为造成的
损失。当违约金或定
金足以弥补守约方的
损失时，守约方不得
再重复要求违约方赔
偿损失。

房屋买卖合同所涉违约责任
■ 韩涛

在房屋买卖时，买
卖双方往往比较关注
房子本身的情况以及
售价、税费负担问题，
却往往忽略另一个重
要问题——违约责任。

在双方都能很好
地履行各自义务的情
况下，自然不会产生什
么纠纷。可是一旦因
为种种原因产生履约
问题，由于违约责任约
定不清，往往带来诸多
麻烦。

那么，房屋买卖过
程中会涉及哪些常见
的违约情况和违约责
任呢？

我们公司和另一家公司有
合同纠纷，根据合同上的格式条
款，纠纷须在仲裁机构仲裁。

现在仲裁结果出来，明显对
我们不公。想要去起诉，但被告
知仲裁已有结果就不能起诉了。

请问律师，此事是否确实不
能再起诉了？ ——朱先生
山东法扬律师事务所 秦庆国

我国法律对民商事纠纷实

行的是“或裁或审”的制度，就是
说当事人可以选择仲裁和诉讼
中的一种途径。而现在朱先生
的公司既然选择了仲裁，根据仲
裁“一裁终局”的特点，就不可以
再要求进行诉讼了。

除非朱先生的公司一方有
确切的证据，证明仲裁属于明显
违法的裁决，才可以起诉要求撤
销仲裁裁决。

不满仲裁结果 能否提起诉讼

我去年患病后辞去工作，
父母将他们的一处门面房送给
我，让我经营小店，年初房子
登记到了我的名下。现在丈夫
要和我离婚，同时要求分割这
处房产。

请问律师 ， 这 处 房 产 明
明 是 父 母 送 给 我 谋 生 用 的 ，
为什么要分给他？他的要求合

理吗？ ——徐女士
山东法扬律师事务所 秦庆国

对于夫妻婚后父母出资购
买房屋，产证登记在出资者子
女名下的，从社会常理出发，
可认定为明确向自己子女一方
的赠与。因此，根据徐女士陈
述的情况，其丈夫无权分割该
处房产。

父母赠送房产 离婚应否分割

我父母3年前相继过世，留
下一处房产。由于父母只有我
这么一个女儿，所以我没有急着
办理房屋继承的手续。现在我
已经结婚，房子还在已经去世的
母亲名下，我想把房子过户到我
名下。

请问律师，我婚后继承母亲
的房产，但母亲去世是在我婚
前，这种情况下该房产是否属于
夫妻共同财产？ ——马女士
山东法扬律师事务所 秦庆国

按照婚姻法和继承法的相
关规定，夫妻在婚姻关系存续期
间因继承或赠与所得的财产，除
在遗嘱或赠与合同中确定只归
夫或妻一方的，都应归夫妻共同
所有。这里所说“所得的财产”
是指取得财产权利，而并非要实
际占有财产本身。

因此，马女士在婚前获得继
承权而在婚姻关系成立后取得
的财产权利，仍然属于婚前财
产，不属于夫妻共同财产。

婚后办理继承 是否共同财产

我在目前的公司工作已有
3个月，公司至今没有和我签订
书面的劳动合同。请问律师，如
果我现在辞职，能否要求双倍工
资的赔偿？

我听说工作第 1 个月是可
以不签书面合同的，请问双倍工
资的赔偿应以 3 个月计算还是
以2个月计算？ ——程先生
山东法扬律师事务所 秦庆国

根据《劳动合同法》 的规
定，用人单位须自用工之日起与
劳动者签订劳动合同，若超过一
个月后仍未与劳动者订立书面
劳动合同的，应当向劳动者支付
双倍的工资。因此，计算双倍工
资的起点是在公司工作一个月
以后，即从第二个月起计算。根
据程先生的情况，他可以要求两
个月的双倍工资。

不签劳动合同 赔偿如何计算

我在某公司工作，最近公司
拿出一份新的规章制度，内容主
要是关于奖惩的，下发后要求员
工签字确认，而我们作为员工当
然不可能不签。

请问律师，是否我们签字
确认后，这些内容就有效力？
如果将来对于处罚不服，应当如
何进行申辩和维护自己的合法
权益？ ——徐先生
山东法扬律师事务所 秦庆国

若该企业规章制度的制定
不符合法定程序的话，即便内容
合法对劳动者也是没有约束力
的，劳动者可主张该规章制度无
效。

根据法律规定，用人单位在
制定、修改或者决定有关劳动报

酬、工作时间、休息休假、劳动安
全卫生、保险福利、职工培训、劳
动纪律以及劳动定额管理等直
接涉及劳动者切身利益的规章
制度或者重大事项时，应当经职
工代表大会或者全体职工讨论，
提出方案和意见，与工会或者职
工代表平等协商确定。

用人单位还应当将直接涉
及劳动者切身利益的规章制度
和重大事项决定公示，或者告知
劳动者。

因此，用人单位的规章制
度不仅要求内容
合法，制定程序
亦应符合法律规
定，否则可能将
导致无效。

签收规章制度 是否发生效力


