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【律师说房】

【案 例】

本栏目由法舟律师事务所提供支持

2015年11月18日，华某某与
田某某经过中介公司促成，签订了
一份《房屋买卖合同》，约定田某某
将涉案房屋以320万元的价格出售
给华某某；华某某在签署合同时交
诚意金5万元，若田某某签署合同
并对上述款项以定金名义签收，则
华某某所交诚意金自动转为定金。
合同第8条约定，如田某某在收取
定金后，不依合同条款将该物业售
予华某某，则田某某须返还双倍定
金予华某某以弥补华某某之损失，
华某某不可要求田某某进一步赔偿
或逼使田某某履行此合约。合同签
订时，华某某交付了5万元定金，田
某某签字予以确认。2015年12月
28日，田某某将房屋交付给华某
某。之后，由于合同履行中出现问
题，华某某向法院提起诉讼，请求田
某某继续履行合同，协助办理房屋
过户手续。田某某以合同第8条抗
辩无需继续履行合同。

法院认为，合同法的目的是鼓
励和促进交易，维护合同的稳定和
交易安全。涉案合同第8条约定适
用于卖方在收取定金后完全不履行
合同的情形，并不能适用于卖方收
取定金后已依合同条款将物业交付
买方使用的情形，因为华某某作为
买方接受房屋后对合同继续履行并
获得产权的合理预期应当受到保
护。继续履行合同是合同法规定的
承担违约责任的方式，华某某作为
守约方要求违约方田某某继续履行
合同有法律依据。法院判决田某某
继续履行《房屋买卖合同》，在华某
某付清购房款或者向公证机关提存
剩余购房款之日起三日内，与华某
某一起向房地产产权登记机关申请
将涉案房地产过户至华某某名下。

法舟律师事务所张虎律师对买
方无过错出卖人不履行买卖合同的
法律后果分析如下：

1、卖方能否主张仅仅支付违约
金而不再履行合同？

如果房屋买卖合同不违反法律

或者行政法规强制性规定，则合同
有效。合同法第六十条规定，当事
人应当按照约定全面履行自己的义
务。因此，买方依据买卖合同约定
以及合同法的规定，有权要求卖家
履行合同。至于卖方主张仅以支付
违约金的方式承担违约责任，则是
对合同履行及违约责任的曲解，在
合同存在违约的情形下，法律赋予
守约方选择要求违约方承担违约责
任的方式，如果守约方要求继续履
行合同，且具备继续履行合同基础
的，其诉求应得到支持。

2、房屋的交付在买卖合同中有
何意义？《物权法》第9条规定了不
动产物权的登记生效原则，即“不动
产物权的设立、变更、买卖和消灭，
经依法登记，发生效力；未经登记，
不发生效力，但法律另有规定的除
外。”按照上述规定，在二手房买卖
中，房屋所有权发生转移的唯一要件
就是登记。也就是说，即使买方已经
支付全部价款，并且卖方也将房屋交
付买方实际占有、使用，只要未产权

过户登记手续，买方对不动产仍然不
能享有物权。虽然房屋的交付不能
产生物权变动的效果，但对于买卖双
方仍然具有重大意义。不动产的买
卖是从签订买卖合同到支付购房款、
交付房屋，直至办理房产产权变更登
记的一个动态过程，买受人取得房屋
的占有即属于这一中间权利形态，买
受人此时对房屋的产权就有了合理
的预期，而司法实践对这种合理的
预期一般也是支持的。

张虎律师提醒，遇到前面的类
似问题，可向专业律师咨询，请求卖
方配合。如果卖方不愿意配合，可
凭借房屋买卖合同等相关证据到房
屋所在地的基层法院起诉。要求对
方继续履行合同义务，如果买方提
交的证据确实、充分，起诉书观点明
确，论据充分，法条引用恰当，法院
一般也会基于保护交易的稳定性支
持买方的诉讼请求，一旦法院判决
支持诉请，如果卖方拒绝过户，可以
申请法院强制执行。 （小维）

签订买卖合同后卖方不配合
买方有权要求继续履行

在房地产市场波动特别是房屋价格上涨较快的时期，在诚信和利益之间，不少人选择了利益，

这也是房产类纠纷案件屡屡发生的重要原因。当房屋买卖合同签订后，卖方不配合办理过户手续

或者要求涨价，买房人应该怎么办？

2019年以来，房地产市场调控基
调维持“以稳为主，一城一策”，各类
政策并未显著放松，房企销售端和资
金端压力加大，投资规模明显放缓，
部分房企财务风险逐步累积。

近日，针对101家A股上市房企
前三季度经营情况分析发现，2019年
前三季度，A股上市房企资产负债率
均值、剔除预收账款后的有效负债率
均值、净负债率均值分别为73.4%、
67.0%、113.0%，同比分别增加0.2、
0.4、3.0个百分点，行业负债水平仍处
于高位。

2019年房地产企业整体从高杠
杆、高利润的黄金时代，进入“步履维
艰”的白银时代，销售增速逐渐放缓，

调控政策持续收紧，融资成本上行，
导致房企的利润空间收窄，在资金面
上承担比较大的压力。

分阵营来看，大型房企负债水平
高于行业水平，但去杠杆已有成效。
其中，营收100亿以上房企资产负债
率均值、剔除预收账款后的有效负债
率均值、净负债率均值同比分别减少
1.2、1.4、14.9个百分点；此外，30-50
亿、30亿以下阵营房企三类负债率指
标均快速增长，这些企业负债水平增
加，资金压力逐渐加大，其中30-50亿
阵营房企净负债率均值高达169.7%。

中指院相关分析人士分析认为，
2019年前三季度，得益于前期销售额
快速增长，A股上市房企仍处于增收

又增利阶段，但受市场下行和调控不
放松影响，费用率提升、负债率升高、
短期偿债能力下滑。大型房企优势
凸显且有加强的趋势，中小型房企仍
将面临一定的盈利和资金压力，部分
房企则有偿债隐忧。未来，A股上市
房企预计仍将加速分化，良好的现金
流是未来中长期稳健发展的关键。

值得一提的是，前三季度房企三
项费用率也呈现整体上升态势。中
指院的监测数据显示，2019年前三季
度，A股上市房企三项费用率均值
14.9%，同比增加2.1个百分点，其中，
财务费用率增加1.1个百分点，销售
费用率和管理费用率同比分别增加
0.6、0.5个百分点。

“A股上市房企财务成本受融资
环境影响，处于上升时期，大型房企
资金优势显著且有加强的趋势，30-
50亿和30亿以下两个阵营房企财务
费用率快速上升，表明企业资金压力
正在加大。”上述分析人士指出。

针对前三季度受监测房企三项
费用率上升的现象，该人士进一步分
析表示，通常“销售费用、管理费用和
财务费用”是房企成本的重要组成部
分，在黄金时代房企倾向于通过加大
杠杆，以较高的成本换取更丰厚的利
润，但在行业增速见顶的预期下，利
润空间不断收窄，控制期间费用的重
要性更加突出，“成本至上”的概念或
许逐渐被拾起。 （乐居）

大型房企资金优势显著且有加强趋势
前三季度上市房企负债率整体上升

赶上无锡的价值新风口，顺风起飞

经开区，不容错过的城市新C位
“城市新中心”永远是一座城市未来

的繁华所在、价值所在，就比如工业园区
之于苏州，浦东新区之于上海，无锡最闪
耀的城市新中心当属经开区。

风口已开，经开区机遇无限
浩渺太湖，悠悠水韵，被评为全国首

批绿色生态示范城区的无锡经济开发区
（太湖新城），成长于无锡城南三面环湖
之毓秀板块。经过十余年的建设，目前
城市框架初具规模，道路成网，绿地成
片，不论是交通、房产、教育、医疗、产业、
人才，优质资源都在往经开区倾斜，这里
无疑成了无锡经济转型的“先锋”。

随着近期无锡多个板块新房限价红
线不断松动，土拍触顶，无锡的房价体系
也随之巨变，无锡的买房门槛全面拔

高。聚光灯下的经开区地块更是备受关
注。在上半年的土拍中，经开区四院北
侧地块由14家房企围剿，在经历83轮竞
拍后，触顶限价18000元/㎡。而在此之
前，万科翡翠土拍价格为16800元/㎡，中
锐星公元土拍价格为18050元/㎡，提前
出手的雅居乐，拿地价仅13000元/㎡左
右。

琴声朗朗、流光溢彩，湖畔的无锡大
剧院升华着城市的文化气质;美如“九
寨”、候鸟栖息，贡湖湾勾勒出无锡太湖
段最美度假环境……近几年来，每年有
大约3万户家庭乔迁至此。打开新城在
建、拟建民生配套项目进度表，方庙农贸
市场、和畅睦邻中心、秀水坊、国际医院、
无锡怡和妇幼医院、和风路体育公园、清
晏路北侧体育休闲设施等一系列民生项

目扑面而来，市民欣然乐居在此的原因
不言而喻。

拼手速抢住城市C位，机会错过再无
随着经开区的飞速发展，未来高净

值人群还将不断汇入。雅居乐早已拔得
头筹，提前布局，正位于经开区核心位
置、市府旁、公园旁的雅居乐中央府，抢
滩登陆这一价值高地，锁定城市C位。

无论楼市风云变幻，地段永远是置
业的核心价值，无锡人深谙其道。说雅
居乐所处位置是核心地段一点都不为
过。在经开区“六纵五横”公共交通路网
建设规划下，南北向有贡湖大道，东西向
有观山路，皆可连接快速内环。雅居乐
距离轨道交通地铁 1 号线金匮公园站
500m以内，一站路即可抵达海岸城，驱车
则5分钟可至。市政府、金匮公园与项目
仅隔着一条贡湖大道。

继前期产品热销之后，雅居乐·中央
府面对市场需求，即将加推三期“青云

上”组团。舒居升级的170㎡宽境四房，
在原本精装基础上进一步升级蝶变，40
余项精工细节，匠心打磨，贴心设计生活
小细节，严苛选择材料、五金、家电，给注
重品质感的购房者更好的居住体验。更
为难得的是，极致精工打磨的“青云上”，
在均价 30000 元/㎡以上的经开区，以
28000元/㎡的价格打造了品质高地之上
的价格洼地。 （仙林）


