如何应对二手房交易中卖方毁约的情况？（2010年9月修订）
目前由于国内房地产市场火暴，所以很多人品不厚道、又缺乏法律意识的房主，经常会悍然撕毁已经签署的买卖合同，以种种借口拒绝合同继续履行，或者直接坐地涨价。仅过去两个月，我们接受的咨询就超过30宗，有7宗已经进入了程序。

面对这种情况，作为买方，我们如何保护自己的利益呢？

一般来说，我们解决问题不外乎三种方式：协商解决、武力解决和通过社会公力来解决（诉讼、仲裁等）。

虽然作为律师，不过我一向不主张大家随便诉讼。从业多年，我深深感觉到在中国，诉讼是一件劳民伤财的事情，所以能够协商解决的，只要基本的利益能够得到保障，也就尽量把事情平息好了；但是从另一方面讲，如果确实无法沟通，或者我们的基本利益都受到了损失，那么积极进入司法程序，用法律武器保护自己的权益，就是我们最有效的选择。

顺便插几句话。在我们的二手房交易常识讲座当中，我们总结了几条原则，其中包括“先小人，后君子”，“钱在谁手里，谁就占主动”，以及“未雨绸缪，胜过亡羊补牢”等。很多人在进行不动产买卖中，根本认识不到其中隐藏的巨大风险，凭经验、甚至凭人品来进行交易的大有人在。在看房中，没有落实对方房子真实权属的情况下就交定金的；没有谈好交易细节就签署居间服务协议的；只有一页纸篇幅、十几行字的买卖协议的；不明确写交易时间的……套用前人的话来说，“哀其不幸，怒其不争”

我们的律师在协助客户逐条审查和完善合同条款时，中介、卖方往往会说，干吗这么麻烦啊，随便写写不就行了（有时候买方也会这么说，诡异）。乖乖，动辄几十万、上百万的交易，随便写写？开什么玩笑。所以对于买方来说，其实应对二手房交易风险的第一要素就是要规范流程，完善合同，事先把各种细节都约定好。

第二方面是不能随便把钱给出去，无论是给中介的钱，还是给房主的钱。给出去的钱，也必须保证对方不能直接转移，比如采用第三方托管等。

第三方面是要通过书面方式，明确办理各种手续的时间期限。

第四是要注意，对于各种违约责任和赔偿方式的约定也必须明确。

回到我们刚才说的话题，当你要想买的房子，签署合同、交付了定金以后，却发现卖方直接告诉你，房子不卖了；或者对方拖延时间，明显不想再执行。当你苦口婆心、晓之以情、动之以哩，而对方丝毫没有解决问题的诚意时，那可能以下关于诉讼的法律知识是你应该了解的：

1、去哪告？（管辖权）

按照民事诉讼法规定，对公民提起的民事诉讼，由被告住所地人民法院管辖，但是因不动产纠纷提起的诉讼，由不动产所在地人民法院管辖。也就是说，房子在哪个区，基本上就归哪个区的法院管辖，去那告；

2、告谁？

第一要告的当然是房主，这个过程中对方负有最大责任；

第二要告的是中介。有兄弟会问了，是房主不厚道，我们见到的中介也没责任啊，为什么要把中介放进来？

原因有很多。首先要分析卖方中止协议的原因。除了上面提到的，房主坐地涨价以外，在我们接受的委托中，还有一种很常见的情况是房子本身存在交易障碍，所以根本无法继续交易。而中介呢？他们收了你好几万的服务费用，就这么放过他们？于情于法都不行。

目前买方跟中介之间的关系，基本有两种情况，一种是有偿委托，一种是居间服务。合同法406条规定，有偿的委托合同，因受托人的过错给委托人造成损失的，委托人可以要求赔偿损失；427条规定，居间人应当就有关订立合同的事项向委托人如实报告。居间人故意隐瞒与订立合同有关的重要事实或者提供虚假情况，损害委托人利益的，不得要求支付报酬并应当承担损害赔偿责任。所以如果是由于房子存在交易障碍，中介对此是有不可推卸的责任；

第二点来说，中介跟房主的关系，比你跟房主的关系更为密切。所以你表面上觉得中介是无辜的，但是事实未必如此。中介勾结房主（包括主动鼓动房主涨价、毁约）的情况，相当普遍。民法通则第66条规定，代理人和第三人串通、损害被代理人的利益的，由代理人和第三人负连带责任；

第三点，从执行的角度来说。由于国内的特殊环境，包括没有完善的信用体系和个人破产制度，所以当对方是自然人的时候，想执行对方财产有时候相当困难。而相对来说，执行中介的财产就方便多了 :_P

3、什么时间告？（诉讼时效）

由于民事行为是基于平等主体之间的意向，因此作为一种“积极权利”的前提下，法律才会保护。所以根据民法通则，向人民法院请求保护民事权利的诉讼时效期间为二年，法律另有规定的除外；诉讼时效期间从知道或者应当知道权利被侵害时起计算。 

4、诉什么？（诉求）

诉什么和如何诉是非常专业的问题，也是体现诉讼技巧的地方。

在民事上，我们把房主这种不厚道的行为称为违约责任。合同法第8条规定，依法成立的合同，对当事人具有法律约束力。当事人应当按照约定履行自己的义务，不得擅自变更或者解除合同。所以既然房主违反约定，当然要承担相应的后果。107条规定，当事人一方不履行合同义务或者履行合同义务不符合约定的，应当承担继续履行、采取补救措施或者赔偿损失等违约责任。也就是说，从法律上讲，如果房主提出不卖房子了，我们理论上可以有三种选择。第一种要求房主继续履行协议，交付房子；第二种是要求房主再给我们一套其他房子；第三种就是让房主赔偿我们的经济损失。

但在司法实践中，由于不动产的特殊性以及国家对于不动产所施行的登记主义政策，以及判决后的执行力问题，所以如果想诉继续履行，除了在某些特殊条件下外，基本是很难得到法院支持的。第二种方式也类似。

因此，进行经济补偿是最常见的一种方式。

在经济补偿方面，大家首先想到的估计就是定金。

定金是一种有严格法律规定、具有明确法律效力的民事行为。民法通则规定，当事人一方在法律规定的范围内可以向对方给付定金。债务人履行债务后，定金应当抵作价款或者收回。给付定金的一方不履行债务的，无权要求返还定金；接受定金的一方不履行债务的，应当双倍返还定金；担保法规定，当事人可以约定一方向对方给付定金作为债权的担保。债务人履行债务后，定金应当抵作价款或者收回。给付定金的一方不履行约定的债务的，无权要求返还定金；收受定金的一方不履行约定的债务的，应当双倍返还定金。而合同法中，也再次沿用了上述内容，115条规定，当事人可以依照《中华人民共和国担保法》约定一方向对方给付定金作为债权的担保。债务人履行债务后，定金应当抵作价款或者收回。给付定金的一方不履行约定的债务的，无权要求返还定金；收受定金的一方不履行约定的债务的，应当双倍返还定金。

所以就定金来索赔，是诉讼当中是把握比较的一种方式。

除了定金以外，其实我们签署的合同中往往还有违约金的约定。对此，合同法116条规定，当事人既约定违约金，又约定定金的，一方违约时，对方可以选择适用违约金或者定金条款。在司法实践当中，我们通常是选择金额较高的一项来作为我们的诉求。

除此以外，作为买方，我们在交易进行当中承担的其他支出，比如评估费、保险费、中介费等，也可以作为我们的损失，要求对方赔偿。至于其他方面的补偿，则要看具体的情况，再具体进行分析；

5、官司要打多长时间？

按照民事诉讼法，这种情节简单、证据确凿的案件，正常情况下应该在自立案起3个月之内宣判；如果对方不服，可以提出2审，法律规定在6个月之内宣判；

6、打官司需要多少钱？

诉讼中间产生的费用有几笔，其中首先是诉讼费，也就是交给法院的钱。这笔钱根据诉讼标的计算，由原告先垫付，然后由败诉方承担。2007年4月1日以后，国家大幅度降低了诉讼费标准，以常见的情况为例，2万定金+双倍返还，总金额是4万，那么诉讼费大约是800左右。

其次是律师费，这个就需要你自己同律师协商啦。

再次是一些可能发生的费用，比如公告费、保全申请、送达费用等。

有一点要说明的是，如果你决定请律师协助，务必要首先确认对方的身份，看清楚他到底是不是真的律师，还是冒充律师名义而已。在几个月前，有一个版友就是被网上的一个“黑律师”骗了，整个诉讼过程中漏洞百出，最终超过5万的购房预付款，一分钱没追回来。所以我经常说两句话，“正儿八经找个律师，找个正儿八经的律师”。


从目前的司法实践来看，法院系统对于买家的合理权益保护力度还是比较大的。从去年以来，lakey经手的相关诉讼，目前已经结案超过80%，其中我方当事人的利益基本全部得到了保护。
