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责编 戴琳 |� �版式 小宗 |� �校对 小邱
2019.8.22�星期四市场B04

【案例】

丁女士为了儿子能上某重点小
学， 购买了方先生位于该学区内的一
套 80 平米的房屋， 价款 220 万元，双
方在买卖合同中约定方先生应于房屋
过户后 30 日内将原有户口迁出，逾期
按日支付总房价款万分之五的违约
金。后丁女士支付完所有购房款，并将
房屋过户至自己名下， 但方先生并未
按期将房屋内户口迁出， 多次沟通无
果之下，丁女士将方先生诉至法院，要
求方先生将户口迁出， 并要求其履行
合同违约金。方先生辩称，自己已经积
极配合迁户口，但是新房还没有下来，
没法按期将户口迁出， 希望法院对违
约金予以酌减。

法院经审理后认为， 方先生未按

照合同约定将户口迁出， 明显违反合
同约定，理应支付违约金，鉴于双方对
于违约金标准明显过高， 且方先生请
求法院酌减， 法院最终根据案件具体
情况依法酌定方先生支付 10 万元违
约金。

法舟律师事务所张虎律师对未按
照合同约定迁出户口情形下的法律责
任分析如下：

1、出卖人未按合同约定迁出户口
的法律后果？

由于房屋价格较高， 违约行为持
续时间长， 如果合同约定按日计算违
约金， 那么卖房人因为延迟或不履行
迁出户口义务很可能需要赔付高额的
违约金。 即使是卖房人以外的其他户

籍登记人不配合或无法迁出户口，卖
房人作为房屋买卖合同的相对人，根
据合同相对性原则， 依然要按照双方
合同约定承担相应的违约责任。 出卖
人还可能面对由于根本违约导致合同
被解除的风险， 尤其是在涉及到购买

“学区房”或者其他有落户需求的购房
者的情形， 如果双方在合同中明确约
定以落户为主要购房目的， 那么假如
因卖房人的违约行为导致买受人一方
的合同目的无法实现， 买受人可以主
张解除合同， 而出卖人依然要承担相
应的违约责任。

2、迁出户口违约金约定过高时能
否调整？

部分买房人在买卖合同中约定限
期迁出户口， 但未约定逾期迁出的违

约责任；部分人在合同中约定了限
期迁出户口，亦约定了逾期迁出的
违约责任，对于前者而言，因违约
责任不明，往往很难得到法院的支
持；对于后者，虽然约定了高额的
违约金， 但是法院在判决的时候，
对违约金的数额亦会根据具体情
况判定。 依据《合同法》第 114 条规
定，当事人可以约定一方违约时应

当根据违约情况向对方支付一定数额
的违约金， 也可以约定因违约产生的
损失赔偿额的计算方法。 约定的违约
金低于造成的损失的， 当事人可以请
求人民法院或者仲裁机构予以增加；
约定的违约金过分高于造成的损失
的， 当事人可以请求人民法院或者仲
裁机构予以适当减少。

张虎律师建议，首先，在签订房屋
买卖合同之前， 买受人应事先了解清
楚所交易房屋的户口情况， 比如提前
向公安机关了解有关落户政策以及提
前向教育部门核实学籍使用情况等；
如有必要还可要求房主本人带上房产
证及身份证原件到户口所在的公安机
关的户籍科查询。其次，买方在向出卖
人支付房款时， 可以按照双方协商好
的数额预留一部分尾款作为户口迁出
保证金， 以期督促出卖人按时迁出户
口， 待出卖人迁出户口后再支付给对
方。最后，可以明确户口迁出时间和较
高的违约责任， 以此促使卖房人严格
按照合同履行义务； 这样一旦出现卖
房人延期履行或者不履行的情况，买
受人起诉索赔也有依据， 而不必另行
对损失情况予以举证。

（小维）

本栏目由法舟律师事务所提供支持

近年来，学区房被炒得火热，不是为了投资，就是为了孩子。购买学区房，户
口是要考虑的重要因素之一。 对买受人来说，首先面临的是户口无法迁入的风
险，有的房屋因实际情况无法满足居住等原因不具备落户条件；买受人还面临
着法院不能直接判决出卖方迁出户口的危险， 而只能追究卖房人的违约责任；
如果登记人不同意迁出户口或不具备迁出户口的条件，或者涉案房屋有其他无
法落户的情况，买受人仅能依据双方买卖合同的约定，主张相应的违约金。在现
实中，买房者往往已经支付完毕房款，甚至已经办理完房屋过户手续。随着学区
房买卖的火热，该类纠纷也愈发增多。

【律师说房】

未按房屋买卖合同约定迁出户口，
需承担何种违约责任？


