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星期五

常识五
开发商因故

严重延期交房怎么办？
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【案例】

2008

年
6

月
18

日，王先生
与某房地产公司签订了《商品房购销合
同》，约定王先生购买该房地产公司销售
的南市区某小区两套房屋， 王先生按约
定交纳了定金及首付款

20

万元。依据合
同约定，开发商应于

2009

年
12

月
31

日
前向姚先生交付房屋， 但开发商因故一
直未交付房屋。

2010

年
4

月，王先生要
求该房地产公司解除合同， 同时要求房
地产公司按合同约定支付逾期交房的违
约金至交房之日止。 该房地产开发公司
承认王先生所述事实，同意解除合同，但
不同意按照合同约定的计算方法承担违
约金， 只同意退还王先生所交购房款并
支付已交房款的利息。据了解，两者相差
约

50

多万元。

【律师】《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》 第十六条规定：“当事人以约
定的违约金过高为由请求减少的， 应当
以违约金超过造成的损失

30%

为标准适
当减少

;

当事人以约定的违约金低于造
成的损失为由请求增加的， 应当以违约
造成的损失确定违约金数额。 ”

我国立法上承认违约金具有补偿性
和惩罚性， 同时认为违约金的基本性质
是补偿性。 从原则上讲， 就是变动违约
金， 使其与守约方所受到的损失大体相
当。 如果当事人约定的违约金过高时就
降低违约金金额， 使其首先达到补偿守
约方的损失的目的，弱化惩罚性，降低违
约方的成本

;

如果当事人约定的违约金
过低时，就提高违约金金额，使其达到补
偿守约方损失的目的， 达到平衡合同双
方当事人的利益， 从而最大限度地实现
合同的公平与正义。

在本案例中， 王先生所主张的违约
金达

50

余万元， 该金额能否得到支持，

主要取决于王先生所遭受的损失。 若
50

万元并未超过王先生所遭受损失的
30%

， 则应当认定为过分高于损失而予
以适当调整

;

而当王先生的损失难以或
者无法确定时，根据有关法律、行政法规
规定，也可以参照违约方

(

该房地产公司
)

因违约行为所获利润情况予以确定。

（据宝房产网）

买房子要注意哪些法律常识？
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国家频出新政，对楼市产生了重大影响。在此背景下，商品房买卖当中法
律问题有何新的变化和新的特点？买卖双方应当关注和重视哪些问题？本刊
联合建纬

(

昆明
)

律师事务所，根据读者咨询情况，对当前形势下商品房买卖的
法律热点问题进行了汇总，正准备逛房交会的购房者，在下决心购买房子前，

可以做做参考。

常识一
《商品房购销合同》签订后
楼市下挫时能否退房？
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【案例】李女士从
2002

年开始炒房。

2009

年
10

月，李女士再次出手，与某开
发商签订《商品房购销合同》，购买其开
发的商铺一套， 在签订《商品房购销合
同》时，开发商不仅拿出了《商品房购销
合同》， 还在后面补充了众多的条款，专
门做了一份《补充协议》。 李女士没有细
看就按照开发商的要求在《商品房购销
合同》以及《补充协议》上都签了字。近期
楼市发生变化，李女士反悔要求退房，并
自愿承担合同约定的相当于总房价款
10%

的违约金。

【律师】对于炒房者而言，房价上涨
炒房挣了钱就偷着乐， 房价下挫炒房亏
了本就想着如何止损，在市场经济当中，

对于这种心态和做法无可厚非。

《补充协议》 是开发商与购房人就
《商品房购销合同》中未尽事宜进行补充
而制定的条款， 通常由开发商拟定后与
购房人签订，除非有极特殊的情况，开发
商不可能在其中约定楼市下挫后购房人
有权退房。因此，李女士反悔要求退房不
会得到支持。

住房和城乡建设部《关于进一步加
强房地产市场监管完善商品住房预售制
度有关问题的通知》 要求严格预售商品
住房退房管理。 《通知》规定：“商品住房
严格实行购房实名制， 认购后不得擅自
更改购房者姓名。 各地要规范商品住房
预订行为， 对可售房源预订次数作出限
制规定。购房人预订商品住房后，未在规
定时间内签订预售合同的， 预订应予以
解除，解除的房源应当公开销售。已签订
商品住房买卖合同并网上备案、 经双方
协商一致需解除合同的， 双方应递交申
请并说明理由， 所退房源应当公开销
售。 ”因此，即使开发商同意退房并收取
违约金，在实际操作中仍然存在难度。

常识二
什么样的商品房
可以预售？
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【案例】钱先生在上次房交会期间看
中了一套建筑面积为

130

平方米的住
宅。 售楼小姐告知他这一期住宅正在施
工阶段，属于期房。钱先生想了解期房进
行销售需要满足什么条件。

【律师】对期房销售又称之为“商品
房预售”。我国对商品房预售实行许可证
制度。开发商进行商品房预售，应当向房
地产管理部门申请预售许可，取得《商
品房预售许可证》，这是商品房预售的
法定凭证， 未取得《商品房预售许可
证》的不得进行任何形式的预售活动。

开发商在预售时，应当按规定取得《商
品房预售许可证》，并在售楼部公示国
有土地使用证、建设用地规划许可证、

建设工程规划许可证、 建设工程施工
许可证、商品房预售许可证

(

一般称其
为“五证”

)

等资料，增强透明度，树立自
己的企业形象。 简言之，“五证齐全”的
商品房方可预售。

住房和城乡建设部《关于进一步加
强房地产市场监管完善商品住房预售制
度有关问题的通知》 中规定：“未取得预
售许可的商品住房项目， 房地产开发企
业不得进行预售，不得以认购、预订、排
号、 发放

VIP

卡等方式向买受人收取或
变相收取定金、预定款等性质的费用，不
得参加任何展销活动。 取得预售许可的
商品住房项目，房地产开发企业要在

10

日内一次性公开全部准售房源及每套房
屋价格，并严格按照申报价格，明码标价
对外销售。”上述规定需要引起各方关注
和重视。

常识三
各种名目的炒房和投机性购房受到严格限制
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【案例】

2009

年
1

月，黄先生购买了一
套房屋，并签订了预售合同。 根据预售合同
的约定

,

该房屋总价款人民币
180

万元，首
期付款

60

万元， 余款黄先生以银行贷款方
式支付

;

双方还在预售合同的补充条款中约
定：“若因购房人原因

(

包括银行贷款政策变
化
)

， 银行未全部或部分批准购房人贷款申
请的

,

购房人应补足全部房款。 ”

2009

年
3

月，因黄先生有其他多笔贷款未清偿，故银

行未批准黄先生上述贷款。因黄先生未在合
同约定的期限内补足全部房款，故地产公司
将黄先生诉至法院

,

要求终止预售合同。

【律师】上述案例中，预售合同中有关购
房人无法贷款时应补足房款的补充约定合
法有效， 黄先生应按照约定补足全部房款

;

若黄先生未补足房款的，地产公司有权要求
解除与黄先生的预售合同，并要求黄先生承
担相应的违约责任。

常识四
开发商违反销售广告的承诺

是否要承担违约责任？
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【案例】 某开发商在售楼广告中说
明，其开发的小区旁，政府部门规划有公
园及超市， 购房者购物及休闲极为方便
(

该说明未写入《商品房购销合同》

)

。 后
来政府部门的规划发生了变化， 公园及
超市变成了体育场。 购房者以房屋交付
后小区旁实际不存在公园及超市为由，

要求开发商承担违约责任。那么，该购房
者的要求是否能得到支持？

【律师】根据《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

3

条的规定，开发商对
广告中的说明和允诺承担违约责任的情
况， 仅限于针对商品房开发规划范围以
内的房屋及相关设施所作的说明或允
诺。 对于商品房开发规划范围以外的相
关设施所作的说明或允诺， 即使具体确
定， 甚至对商品房买卖合同的订立以及
房屋价格的构成有重大影响的， 也不能
视为合同的内容来要求承担违约责任。

具体到本案中， 开发商在售楼广告
中对公园、超市所作的说明，不应视为要
约，也就不应视为合同内容，自然也就不
能要求开发商对其承担违约责任。

房
屋
买
卖


