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伴随着物质文化生活水
平的提高，部分居民迫切需
要改善居住条件，因“换房”
引发的房屋买卖合同纠纷随
之大量涌现。

换房交易过程较为复
杂，换房人往往需要以出售
自有房屋所得的价款来支付
购房款，因此，确保售房款按
约定期限及时到位，避免对
房屋出卖人构成违约，显得
尤为重要。审判实践中，因买
受人未能及时付款，导致换
房人对房屋出卖人违约的案
例大量存在。对此，《合同法》
第 121 条规定：当事人一方
因第三人的原因造成违约
的，应当向对方承担违约责

任。当事人一方和第三人之
间的纠纷，依照法律规定或
者按照约定解决。本案中，黎
先生和范女士签订的房屋买
卖合同系双方当事人的真实
意思表示，且不违反法律、行
政法规的强制性规定，合法
有效。双方均应依约履行。范
女士未能按照约定的期限支
付购房首付款，构成违约，黎
先生行使合同解除权的条件
已成立，因此黎先生要求判
令解除房屋买卖合同，并判
令范女士支付违约金的诉讼
请求，于法有据，法院应予支
持。

张虎律师提醒，为避免
因付款问题造成买房人对出

卖人违约，在此提示：一是对
自身经济能力及房屋总价值
要有清醒的认识，并在此基
础上合理确定售房款的给付
期限、给付金额，确保与所购
房屋付款期限、付款金额的
衔接；二是与房屋出卖人充
分协商，取得房屋出卖人的
理解，争取较为宽裕的付款
期限，并将换房情况写入合
同；三是关注房地产市场价
值变动趋势及国家对于房地
产市场的宏观调控政策，避
免因限购、限贷政策的实施，
导致购房资质丧失、首付款
比例提高、贷款额度降低，从
而致使合同目的不能实现等
情况的发生。 （小维）

国家统计局城市司高级统计师刘建伟表
示，6 月全国商品住宅销售价格涨幅稳中有降。
其中，一二三线城市新建商品住宅销售价格环
比涨幅与上月相同或回落；一二线城市二手住
宅涨幅回落，三线城市涨幅微扩。一二三线城市
新建商品住宅和二手住宅销售价格同比涨幅均
回落。

易居研究院智库中心研究总监严跃进表
示，6 月全国 70 个城市新建商品住宅价格指数
环比增幅为 0.7%，同比增幅为 10.8%。其中环比
增幅相比 5 月份基本持平，说明 6 月份房价涨
幅扩大的动力已经开始减弱。而同比增幅数据
近期则有一定的微妙变化，过去曾经有过 13 个
月中同比增幅持续扩大的现象，不过 5 月份此
类增幅已开始收窄。
“从房价上涨和下跌的城市数量看，房价上

涨的城市数量为 63 个，相比 5 月的 67 个呈现
减少的态势。”严跃进称，这说明受近期房屋交
易市场的降温、房地产融资环境收紧、房企到位
资金面趋紧等因素影响，各地房企已经有主动
意识积极降价促销。对于领涨的洛阳而言，洛阳
在 3-6 月全国房价指数环比增幅排名分别为 58
位、7 位、4 位和 1 位，迅速上升，此类城市后续
需要积极管控房价。

中原地产首席分析师张大伟认为，6 月，不
论是环比还是同比，70 大城市房价数据出现全
面涨幅回落。从市场分化趋势看，上涨城市集中
在部分三线城市，但总体上涨幅度已经是 2019
年来最低。预计 7、8 月房价下调城市将继续明
显增加。

下半年房价涨幅总体可控
结构性差异加大
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【律师说房】

换房签约要谨慎，
未按约定支付房款要担责

随着房地产行情的波动，二手房交易

过程中频发违约现象，此中以卖方违约居

多，但买方更应防止自己出现违约问题。

2017年7月25日，黎先

生与范女士签订房屋买卖合

同，约定黎先生将其名下位

于某区某世纪花园小区的房

屋出售给范女士，成交价格

为258万元。合同签订后，范

女士依约向黎先生支付了购

房定金5万元。按照房屋买

卖合同约定，范女士应于

2017年10月25日前支付购

房首付款80万元，逾期超过

30日未付款，黎先生有权解

除合同，且应向黎先生支付

违约金，数额为房款总价的

20%。但范女士至2017年12

月25日都未支付首付款，经

黎先生多次催促未果，遂起

诉至法院，请求解除房屋买

卖合同，并判令范女士支付

违约金。

范女士称，其系为了改

善居住条件，出售其自有住

房后购买黎先生的房屋。因

购房人未及时支付购房款，

导致范女士未能按期向黎先

生支付购房首付款。现范女

士不同意解除房屋买卖合

同。

法院经审理后判决解除

双方签订的房屋买卖合同，

但认为双方约定的违约金过

高，法院酌情确定为 20万

元。

2019 年对于新吴区来说是
爆发的一年。6 月 14 日，继羊腰
湾地块之后，华润在新吴区再
落一子。今年以来，新吴区利好
不断，华润、融创、栖霞先后进
入新吴，助力区域楼市价值提
升。江溪板块是新吴区发展最
为成熟的区域之一，区域内主
要在售楼盘有中海寰宇天下和
新秀楼盘吉宝季景铭邸。吉宝
季景铭邸于 6 月首开推出叠加
别墅，项目预计 8 月初加推建
筑面积约 97-145 平米装修高
层、小高层，目前价格待定。区
域内纯新盘华润公元九里已于
6 月举行新品发布会。根据此
前的规划公示，华润置地将与
无锡地铁集团联合打造该地铁

上盖项目，产品包括院墅和高
层住宅。之前华润已经在无锡成
功开发了太湖国际社区、悦府世
家、橡树湾、江南府等多个主打
改善需求的项目。华润公元九里
这一纯新项目，也是今年下半年
市场各方关注较高的楼盘。

太科园板块目前主要万科
观湖礼著、太湖雍华府、裕沁湖
畔庭这几个项目在售。除了自
然环境资源优势外，太科园还
有建设中的万达广场、即将开
学的新吴实验小学、规划中的
地铁四号线二期等诸多利好，
发展前景广阔。纯新盘方面，下
半年投资类产品城立方预计会
在 7 月份首次开盘，推出建筑
面积约 34 平米装修公寓，均价

15000 元 / 平米。
另外，鸿山板块是不限购

板块，也是价格洼地。该区域自
然资源丰富，环境优美。人气低
价盘鸿坤理想湾小高层均价仅
11500 元 / 平米。鸿山的纯新盘
奥体紫兰园预计在今年三季度
首次开盘，将推出带装修洋房
产品。梅村板块保利吴樾东方、
路劲梅都府都是持销状态，上
品花园即将加推 82-108 平米
高层，预计 12000-13000 元 /
平米，价格优势明显。新区站板
块人气盘宝龙世家预计 7 月加
推 C 地块毛坯洋房，建筑面积
约 83-122 平米，对区域房源将
是一个有效补充。

（仙林）

新吴区利好不断，新品竞相入市亮相

（上接B1版）

国家统计局 15日发布数据显示，6

月，70个大中城市中，新建商品住宅销

售价格环比上涨的有 63个城市，较上

月减少 4个。其中，洛阳以 2.5%的环比

涨幅领跑，一线城市北京、上海、广州

和深圳分别上涨 -0.1%、0.3%、0.3%和

0.5%。专家表示，6月全国商品住宅销

售价格稳中有降，涨幅全面回落。下半

年房价涨幅总体在可控范围内，但结构

性差异将加大，成交热点将重回一二线

城市。

●

6 月房价涨幅稳中有降

“下半年房地产市场成交变化趋势相对
平稳，房价涨幅总体在可控范围内，但结构性
差异将加大。城市间动能已经随着政策的结
构化调整发生了切换，成交热点重回一二线
城市。”交通银行金融研究中心资深研究员
夏丹表示。

夏丹认为，一方面，一二线城市购房需
求依然强劲，在政策边际宽松下房地产成交
有望延续增长态势，需求平稳释放。一二线
城市在房贷利率和审批放款效率等信贷支
持方面也有明显优势，将为需求释放创造条
件。房价方面，一二线城市房价可能出现小
幅增长，但上涨空间受到限制，政策工具具
备对房价波动进行逆向调节的能力。另一方
面，下半年三四线市场基本面可能明显走
弱，成交量同比去年下降，房价从高估中合
理回调。

（中国证券报）

成交热点重回一二线城市

法舟律师事务所张虎律师对未按约定支付房款的行为分析如下：

【案例】


