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据国家统计局发布，今年3月，在
全国70个城市中，合肥是房价环比增
幅最大的城市之一。而这一增长趋
势，在当地已经持续了一段时间。

合肥的一手房市场火了，连带二
手房市场也跟着“蹿红”。眼见不少
购房者涌入二手房市场，推高了房
价，不少签了合同的卖房者为了卖出
更好的价钱，不惜选择毁约，因此而
引发的房屋买卖合同纠纷也激增。

五花八门的“毁约”
同期房屋买卖纠纷翻番长

魏某和顾某是亲戚，两家人原
本相处融洽，却因一套房屋过户问
题对簿公堂。

事情还要从两年前说起，当时
顾某要出售名下一套面积约 128平
方米的房屋，魏某得知后很中意这
套房子，便以每平方米 6300元的价
格买了下来。2014年 5月 25日，两
人订立房屋买卖合同，约定到房产
期满五年符合免交营业税条件后，
顾某配合办理过户手续。出于对对
方的信任，合同内容没有明确约定
付款时间及方式。

2015年1月9日，在双方亲友的
见证下，顾某向魏某出具收条一份，
确认收到房屋全款45万元。但到了
房产符合过户条件的时候，合肥房
价已经涨了起来，且呈现继续增长
趋势，尽管魏某多次催促，顾某就是
拒不配合魏某偿还银行贷款及履行
过户手续。

无奈之下，同年 12 月 24 日，魏
某以顾某未能履行协议约定义务为
由诉至合肥市庐阳区人民法院，请
求判令顾某继续履行合同。

考虑到双方是亲戚关系，法院
对两人进行了调解。魏某表示经过
双方沟通，愿意在已经约定的房屋
价款 45万元的基础上，再分期支付
对方 33万元的经济补助费用，顾某
则需继续履行合同，协助魏某办理
贷款清偿手续、房屋抵押权登记注
销及房屋产权登记过户手续。对这
一方案，顾某表示同意。

虽然魏某多付了近一半的钱，但
好在房屋拿到了手，也顾及到了亲戚
感情，相比现行房价来说也算“划算”。

合肥的王女士也遇上了房屋提
价的糟心事，还差点房钱两空。

去年4月，王女士与张先生签订
《存量房买卖合同》，约定张先生将
名下一套房屋卖与王女士，并对房
屋出售价格，付款期限和付款方式
以及违约责任均作了明确约定。

令王女士没有想到的是，合同
签了，定金付了，税款交了，张先生
却反悔了。因为他觉得房价涨幅明
显，要提价。

就在王女士犹豫时，张先生私
下将房屋过户给出价更高的买房人
了。于是，王女士要求张先生承担
违约责任以及赔偿经济损失，但对
方不予理睬。

“他这种‘一房二卖’的违约行
为，导致无法实现合同目的，其行为
已然构成根本违约，完全不顾法律
威严和诚信原则。”王女士气不过，
将对方告上法庭。

法院审理认为，王女士与张先
生签订的《存量房买卖合同》真实、
有效，系双方真实意思表示，双方应
当按照合同的约定履行各自应负担

的义务。张先生以签订合同时不知
晓国家政策所以约定的房屋价款过
低，在知道国家政策后想适当提高
价款或解除合同的抗辩不能成为其
不依约履行合同的理由。

由于目前涉案房屋已被卖给案
外人，王女士与张先生签订的《存量
房买卖合同》已经失去履行可能，合
同目的也无法实现。法院支持王女
士诉请解除合同，判决张先生返还
原告王女士定金，协助其办理契税
的退税手续。

针对合肥房价涨幅较大的区
域，记者采访了所属辖区法院，了解
这类案件增长情况。据不完全统
计，合肥市包河区法院今年 1月至 3
月共有房屋买卖合同纠纷276件，是
去年同期案件数量的 3倍左右。合
肥市蜀山区法院今年 1 月至 3 月与
去年同期相比，房屋买卖合同纠纷
收案量也翻了一番。近四个月来，
合肥庐阳区法院仅民一庭就收案18
件，较去年同期上涨 260%。其中 14
件是因为近期合肥房价呈井喷式上
涨致卖方毁约。

诚实信用是原则
法律未赋予恶意违约解除权

合肥楼市“火热”，导致开发商
不惜捂盘惜售或是捆绑车位、装修，
变相抬高房价销售。于是，很多购
房者涌入二手房市场，加剧了供需
关系的紧张以及中介之间的竞争，
甚至出现“一天一价”的现象。

北京中银(合肥)律师事务所律
师郭振认为，在现有房价大幅上涨
的情况下，出卖方会意识到其违约
成本远低于违约后的既得利益，甚
至错误地以为只要支付双倍定金，
或者违约金，就能解除合同，然后就
该房产另行出售，以获得高房价、高
收入。正是出卖方出于这种趋利避
害的考虑，才导致目前房屋买卖合
同纠纷案件的频发。但这种故意违
约的行为，是完全背离我国合同法
第六条所规定的“诚实信用”这一基
本准则的。

“诚实信用原则在现代法治社
会中被誉为民商事领域的‘帝王条
款’。它的基本要求就是当事人在
市场活动中应讲信用，恪守诺言，诚
实不欺，在追求自己利益的同时不
损害他人和社会利益，要求民事主
体在民事活动中维持双方的利益以
及当事人利益与社会利益的平衡。”
郭振说，因此对于出卖方故意违约，
并要求解除合同的行为并不受法律
保护，合同法也未赋予这种恶意违
约方享有解除权。

中国法学会会员、安徽省委党
校省情研究中心法学博士方堃也同
样指出，民法通则与合同法将诚实
信用规定为一项基本法律原则。二
手房的交易由于买卖双方信息不对
称、过户时间长、手续琐碎等本身就
存在一定风险，对卖家而言，其表现
为买方迟延付款、不能付款等；而买
方的风险则更大：卖方未按约交房、
不协助过户登记、一房二卖、不迁户
口等都是常见的风险，而这些风险
往往存在于肆意违约的不诚信行为
之中。

专家支招防纠纷
合同条款明确赔偿计算方式

在法律界人士看来，近期多发
的二手房交易违约行为既是当前房
市剧烈波动的直接反应，也直接关
系着二手房交易的法律与制度的完
善性。

庐阳区法院民一庭法官孔静告
诉记者，在处理二手房买卖纠纷案
存在诸多难点，如若买方要求继续
履行合同，那么在买方仅支付部分
房款的情况下如何操作，特别是卖
方如果还有银行按揭贷款尚未清偿
完毕的情况下，如何继续履行合同；
若买方要求解除合同、赔偿损失，那
么损失如何确定，特别是最近房价
上涨如此迅猛，在买方仅支付少量
定金的情况下，能否主张十几万甚
至几十万的房价差价损失？对于这
些问题，孔静建议，买卖双方在签订
二手房买卖合同时应明确约定违约
责任及赔偿损失的计算方式，增加
违约成本，促进诚信交易。

“购房者在购买二手房时首先
要注意房屋手续是否齐全，房屋产
权是否明晰，避免因售房者无权或
擅自处分房屋所带来的风险；其次
要注意交易房屋是否在租，因为包
括我国在内的大部分国家均认可

‘买卖不破租赁’,也就是说，房屋买
卖合同不能对抗先成立的租赁合
同；最后要在签订合同时明确约定，
对合同主体、权利保证、房屋价款、
交易方式、违约责任、纠纷解决、签
订日期等一些细节问题全面考虑并
约定清楚。”结合审判实践，蜀山区
法院民三庭副庭长李立定给购房者
支招。

他还提醒，购房者在通过中介
公司购房时，应事先对需签字的文
件内容进行全面审核及了解，并且
在获悉相关房源信息后，不应为逃
避中介服务费而“跳单”。若认为中
介公司收取的中介服务费过高，可
与中介公司或经纪人进行协商，切
勿“私下成交”，否则将承担支付违
约金的法律后果。

对于善意买受人，又该如何避
免出卖方恶意违约？郭振认为，可
以在购房合同或补充条款中明确约
定，如出卖方拒不办理过户，或者因
出卖方导致合同无法履行，除向买
受人返还全部购房款外，出卖方仍
需按照合同解除时的房屋已增值价
格赔偿给买受人。若是买受人不愿
解除合同，应及时向法院申请诉前
保全涉案房产，同时提起诉讼，要求
继续履行合同，如无法诉前保全，则
应申请诉讼保全，以防止出卖人恶
意转移房产，或者将涉案房产“一物
二卖”，提前将所有权转登记在善意
第三方名下。否则一旦出现上述情
况，而购房合同又未能完善约定出
卖人的实际损失包含哪些部分，或
者买受人主张损失的证据不足，则
会出现司法不予采信的可能。

当前违约行为之所以呈多发态
势，也暴露了法律和制度对于违约
处置不够，毁约成本太低等现实问
题。方堃认为，当前法律中，赔偿损
失、承担定金或违约金责任的目的，
主要在于补偿受害方损失，而非惩
罚违约方，因此出现了违约者宁愿
违约，也要从中获利的局面。对此，
有必要实行惩罚性赔偿原则，通过
提升违约成本等手段，使得买卖双
方不得随意违约。

二手房买卖如何躲开毁约
专家支招防纠纷

层高是否达到标准
层高如果没有达到标准，会使今后的生活产生一种莫名的压

抑感。而降低层高也是开发商节省成本的一种方式,，所以,验房
的时候首先就是要注意层高是否达标，如果没有达标，宁可不要。

其实检验层高的方法很简单，把尺子顺着其中的两堵墙的阴
角测量，而且同时测量房内多处地方，看是否达到合同标准即可。

墙壁是否渗水有裂痕
新房墙壁渗水之事时有发生,最严重的，整栋楼的所有窗户

下面的墙壁都渗水。而验收墙壁最好选择交房前，下完大雨的第
二天去检查一下。如果这时候墙壁有问题，那肯定是一目了然
的。

墙壁除了渗水之外,还要检查是否有裂缝。裂缝是工程质量
有严重的问题，所以一定要仔细验收。

厨卫防水是否做好
有些项目事先已经声明并未做厨卫的防水，那就需要自己来

做了。特别是二手房，一定要事先问清是否做了防水工作，如果
交付时已经做了防水，那就需要去进行验收看防水是否做到位
了。

这个一定要亲自监督，假如在装修后才发现防水没有做好，
那就很麻烦了，不得不拆除已经装修一新的地面来做一层新的防
水。

检验方法也很简单，用水泥沙浆做一个坎儿堵住厕卫的门
口，拿一袋水泥砂浆罩住排污水口，再加以捆实，然后在厕卫放
水，浅浅的就行了(约高2厘米)。最后约好楼下的业主在24小时
后查看其家里厕卫的天花板即可。

水电是否通畅
首先是验一下房屋的水电是否通了。当然,对于一些高级装

修来说，多数的水电后期都要更换，所以有时候这些内容倒不是
关键，但如果你不打算更换水电的话，特别是二手房，那么这些东
西就必须认真验收。

验电线，除了看看是否通电外，主要是看电线是否符合国标
质量。再就是电线的截面面积是否符合要求。一般来说，家里的
电线不应低于 2.5平米，空调线更应达到 4平米，否则使用空调
时，容易过热变软。当然,这是一种理想的配置，多数土建的电线
会差一个等级。

管道排水是否顺畅
这里所指的管道，是水污管道。尤其是阳台之类的排污口，

验收时，预先拿一个盛水的器具，然后倒水进排水口。看看水是
不是顺利地流走。为什么要验收这个呢?因为在工程施工时，有
一些工人在清洁时往往会“偷”这个工，把一些水泥渣倒进排水管
流走，如果这些水泥较黏的话，就会在弯头处堵塞，造成排水困
难。

在二手房买卖中，房主不会主动告诉你管道是否畅通，是否
能正常使用。所以，一定要着重注意，如果交易后才发现问题,那
有苦也没地方诉。

门窗密封性是否正常
门窗的密封性验收最麻烦的一点是，只有在大雨天方能试出

好坏。
但一般可以通过查看密封胶条是否完整牢固这一点来证

实。阳台门一般要看内外的水平差度。会有这样一种情况，阳台
的水平与室内的水平竟然是一样的，这样，就很难避免在大雨天
雨水渗进的问题。

房子是否合格，是否满意，很可能关系到整个家庭生活质量，
很多其他项目的验收只有专家才能看得出好坏,如果可以，最好
带上一个做工程的朋友一起去看看。

房内地平是否有误差
验收这个，对于普遍用户是有一定难度的。验地平就是测量

一下离门口最远的室内地面与门口内地面的水平误差。验房屋
内地平是否有误差，很多时候也可以体现开发商的建筑质量。因
为作为业主方，根本是不可能去验收主体结构的。那么就只能从
这些细节来看质量了。

测量的方法也是挺简单的。去五金店买一条小的透明水管，
长度约为 20米，然后注满水。先在门口离地面 0.5米或 1米处画
一个标志，把水管的水位调至这个标志高度，并找个人固定在这
个位置，把水管的另一端移至离门口最远处的室内，看水管在该
处的高度，再做一个标志，然后用尺测量一下这个标志的离地高
度是多少。这两个高度差就是房屋的水平差。你也可以通过这
种办法，测量出全屋的水平差度。一般来说，如果差异在 2厘米
左右是正常的，3厘米在可以接受的范畴，超出这个范围，那就要
问责开发商,在二手房买卖中，就完全可以放弃这套房屋。

学会七大购房技巧
教你从购房小白变购房达人


