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“这个案子，并不是特例。对我们基层调解机构来说，房屋买
卖引发的矛盾在日常调解中占了相当大的比例。特别是房价波
动大的背景下，类似的案子就更多了。”调解员分析。

调解员说，二手房交易，买卖双方不要把一切建立在对彼此
的信任上，协议里面的约定条款一定要慎重。“定金比例的约定，
也一定要注意。”调解员说，几乎每个买家在买房时，都会缴纳定
金。孙女士买房时只交了6万元定金，相比90万元的房屋总价来
说，不到7%，相当不合理。一般来说，约定在10%-20%是比较合
适的。购房人缴纳定金后，如果任何一方违约，导致协议无法履
行，则对实际交付的定金施行定金罚则，即：购房人违约则不能要
求返还定金，卖房人违约则需要双倍返还定金。假设孙女士当时
按房价20%的比例支付定金，即18万元，那卖家违约，就这一项至
少也要赔偿18万元违约金。

调解员分析，对买家来说，如果手头资金充足，履行付款义务
问题不大，那么就要着重防范卖方的违约行为，可以约定较高数
额的定金，如总价20%，这样就加大了卖主违约的成本，促使其及
时办理过户手续。反之，如果买家在买房时贷款比例高，且没有
较大把握办理房贷，应适当降低定金的支付比例。

调解员说，签协议时，还有重要的一点是明确违约责任。除
了定金罚则外，可以根据具体情况进行细化约定。以孙女士的这
份购房协议为例，当时明知从协议签订到完成房产证过户需要一
年左右时间，房价可能出现波动，双方完全可以就一方违约的情
况下，房价上涨部分的利益分配做详细约定。

首席记者 王颖 通讯员 王斌

“对老百姓来说，买房子是一辈子的大事，一定要慎
之又慎。”昨天，镇海区司法局一名王姓调解员唏嘘不
已。他刚调解了一起案子，当事人孙女士挺着快临盆的
大肚子，被迫搬离了签协议时只付了6万元定金的婚房
——因为房价涨了，房东不卖了。

这套房子位于镇海区恒大山水城，100平方米左右，做婚房
挺合适。

“我们前前后后看了一年多的婚房，最后选在这里。”孙女士
和丈夫去年8月通过中介看上这套房子时尚未结婚。面积、朝
向、户型、价格都挺符合两人的心理预期，就决定买了。

于是，去年8月，两人通过中介和卖家周先生签订了购房协
议。

这份协议签得挺潦草，主要只约定了两件事：房屋总价90
万元；一方如违约的话，需要向另一方支付6万元违约金。

孙女士回忆：“当时，房子还没有交付，交付后由开发商在交
付后统一办理房产证。当时估计在2018年 5月左右办房产
证。我们口头商量好，等房产证下来，再去办过户。”

孙女士和丈夫都是第一次买房子，小两口认为，房价是最要
紧的。他们坦言：“协议的其他内容基本没看，就签名了。”

协议签好后，他们当天就给周先生的银行账户汇去6万元
定金。两人认为，买房的事算是尘埃落定了。

去年年底，房屋交付了，开发商已经进行了简单装修。买空
调，买家具……小两口又陆陆续续花了5万元，并欢天喜地地住
进去。

搬进新房，办了婚礼，孙女士怀孕了，父母从老家过来照顾
给小家庭做后勤。一切都顺风顺水。

小区里其他邻居的房产证也办下来了，孙女士就催着周先
生继续履行协议，办理房屋过户。

不料，周先生再三推诿。
微信、电话沟通了几次，周先生的态度变得很坚决——“这

房子，我不卖了”。
“协议也签了，定金也付了，我们都搬进来住了，你怎么可以

不卖了呢？”孙女士急了。
周先生也振振有词：“房产现在还是我的，我愿意按协议进

行赔偿，赔你6万元定金就够了。”
周先生愿意赔偿的原因很简单——房价涨了。类似户型楼

层的房子，已经从当时的每平方米8000元涨到了13000元左
右，按100平方米算，涨了50万元左右。

等着生产的孙女士急得如热锅上的蚂蚁，坚决要求继续履
行协议。

周先生也不是省油的灯，沟通不成，找了人到房子里闹，要
求孙女士一家搬走。孙女士一家烦不胜烦，尤其是老人，又气又
怕。

经过当地司法所的调解，双方最后同意解除协议，卖方周先
生一次性赔偿买家孙女士夫妇人民币20万元。这20万元中，包
括了孙女士夫妇此前支付的6万元定金和5万元装修费，相当于
只赔了9万元。

协议解除后，周先生又将该套房屋挂牌出售，顺利的话，将多
赚40来万元差价。孙女士一家的处境则要糟糕很多，同样的价
格，买不到相似的房子了。无奈之下，只能临时找了出租房安顿
一家子，身心俱疲。

调解员说：“调解是双方自愿的，最后商量的赔偿金额，我们
调解员也不好多干涉。孙女士已经进入孕晚期，主要是想早点息
事宁人。如果上了法庭，赔偿金额应该不止这个数。从以往的判
例看，买卖过程中的房屋增值部分可认定为不当得利，法院往往
倾向归买家所有。这些道理我们也都讲了。可是，孙女士快临盆
了，希望尽快结束这起买房风波，不想再走诉讼途径了。”

调解过程中，调解员发现，孙女士夫妻买房时的确很大意很
天真。签协议时，他们只关注了两件事：房价多少，定金要付多少。

签协议时只关注了房价
其他内容基本没看

装修后全家搬了进去
不料房价涨了，房东不卖了

经调解双方解除协议
房东只赔了9万元

定金约定为房价的10%-20%较合适
同时应细化违约责任

定金付了6万元，装修花了5万元
快临盆了却被迫搬出涨了六成的婚房

只因签协议时太大意
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