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《最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律

若干问题的解释》实施以来，各地均掀起购房人起诉开发商

索赔的热潮。厦门也是一样。以下是91户业主同时起诉开发

商追讨逾期办理房产证过户的系列索赔仲裁案中的一份裁决

。 裁决书 X仲裁字（2004）第1XX号 XX仲裁委员会（以下简

称本会） 根据XXX（以下简称申请人）与厦门XXXXXX有限

公司（以下简称被申请人）于2000年8月31日签订的编号

为NO.011344X的《商品房购销合同》(以下简称《合同》)中

的仲裁条款以及申请人于2003年12月23日向本会提交的日期

为2003年11月26日的仲裁申请书，受理了申请人和被申请人

因前述合同引起的纠纷仲裁案。本案案号为XA2003-5XX号。

根据《XX仲裁委员会仲裁规则》的规定，本会于2004年1月18

日组成了由申请人选定的XXX仲裁员、被申请人选定的XXX

仲裁员以及因双方未共同选定而由本会主任指定的XXX首席

仲裁员的仲裁庭（以下简称仲裁庭），负责审理本案。双方

对本会受理此案及仲裁庭的组成情况均未提出异议。 2004年2

月4日，双方当事人达成《合并审理协议书》，认为

因XA2003-476、477、478、479、480、481、482、483、484

、485、486、487、488、489、490、491、492、493、494、495

、496、497、498、499、500、501、502、503、504、505、506

、5XX、5XX、509、510、511、XA2004-007号仲裁案的案件类

型相同，且被申请人相同、双方仲裁代理人相同，双方同意



对上述案件一并审理，由仲裁庭分别作出裁决；双方当事人

对仲裁程序不提任何异议。仲裁庭详细审阅了仲裁申请书以

及双方当事人提供的证据材料，于2004年2月21日上午在本会

仲裁厅开庭审理本案。在庭审中，申请人和被申请人的仲裁

代理人均出席庭审，双方进行了陈述、质证和辩论，并回答

了仲裁庭的询问。庭后，经当事人同意并由仲裁庭决定，双

方当事人对提交的补充证据材料进行了书面质证。 本案现已

审理终结。仲裁庭根据庭审查明的事实，经合议后作出本裁

决。 本案案情、仲裁庭意见和裁决分述如下：一、案 情申请

人述称：2000年8月31日，申请人与被申请人签订一份《商品

房购销合同》，合同约定申请人向被申请人购买由其开发

的XXXX商品房一套，被申请人应在商品房交付使用之日起60

日内将办理权属登记需由出卖人提供的资料报产权登记机关

备案，该合同总价款人民币（币种以下同）417981元。然而

，被申请人于2001年2月17日交房后，时至今日仍未能办出房

产证，严重损害了申请人的权益。故，申请人申请裁决如下

请求事项：1、被申请人立即完备办理房产证的材料和手续，

并协助申请人办理房产证；赔偿因其延误所造成的损

失64076.49元；2、被申请人承担本案全部仲裁费。被申请人

答辩称：1、逾期办理产权证并非被申请人的原因造成的，被

申请人不应承担违约责任。被申请人在交房前后委托房地产

权属调查测绘，以便为申请人办理权属登记（测绘资料是办

理权属登记的必需资料），测绘单位于2001年6月18日接受被

申请人的委托后，直到2003年8月13日向被申请人出具测绘资

料，被申请人无法及时办理权属登记资料。在测绘资料完成

后，被申请人抓紧办理权属登记手续，于2003年8月20日备齐



资料，向XX市土地房产管理局办理权属登记手续，完成了合

同中约定的办理权属登记的义务。2、即使被申请人应承担逾

期办理权属登记的责任，申请人主张的违约金计算方式及数

额也没有约定的或法定的依据，不能成立：1）以每日万分之

二点一为违约金的计算标准不正确。最高院的司法解释并不

适用于本案仲裁审理，不能以该司法解释的规定来作为计算

违约金的标准，应根据合同法等法律规定，违约金的计算在

双方未有约定的情况下，应该以申请人的实际损失来计算；2

）违约金的计算应区分两个阶段来计算：2003年6月1日前，

在既无约定又无法律明文规定计算标准的情况下，应以被申

请人逾期办理权属登记给申请人造成的损失为标准；自2003

年6月1日起，申请人才有权要求依据司法解释的规定以每日

万分之二点一的标准计算；3）申请人对逾期天数的计算也不

正确。依据合同的约定，被申请人应在交房后60日内备齐资

料向房地产主管部门办理产权登记手续，也就是说逾期时间

应首先扣除合同约定的60天；依据有关的司法解释规定，应

严格区分是否是出卖人的原因，委托测绘的725天不是出卖人

的原因，也应予以扣除。其余的期限才是被申请人的逾期天

数。经审理查明： 2000年8月31日，申请人与被申请人签订一

份编号为NO.0113443的《商品房购销合同》，于2000年9月20

日经XX市土地房产管理局登记备案。双方在该《合同》中具

体约定如下：1、申请人向被申请人购买位于XX号XXXXXX

的XXXXXXXX座XXX号房，建筑面积计146.66平方米，总价

格为417981.00元。2、被申请人在实际交付争议商品房之日

起60天内备齐资料，向房地产产权机关办理权属登记手续，

申请人应按被申请人要求及时提供有关证件；如因被申请人



的过失未能办理权属登记，被申请人承担应负的法律责任。

办理登记时需交纳的税费由双方按规定各自承担。3、在合同

履行过程中如发生争议提交XX仲裁委员会仲裁等内容。同时

在《合同》的补充条款中还约定：1）在办理产权时，被申请

人以书面形式通知申请人办理产权应提交的文件和税费，申

请人在接到通知之日起三十天内向被申请人提供完毕。2）若

申请人通信地址或联系电话有变更的，申请人应在变更之日

起七日内将新地址以书面形式通知被申请人，否则申请人因

地址变更导致通知无法送达的，自被申请人书面通知发出之

日起即视为已送达；被申请人是否曾发出书面通知以邮政部

门出具《国内挂号函件收据》和《国际挂号函件收据》为准

。 2000年9月18日，申请人取得被申请人出具的金额

为417981.00元的《XX市商品房销售专用发票》。双方当事人

一致确认争议商品房的实际交房时间为2001年2月17日。 2000

年12月12日，申请人与福建省XXXX测绘院签订一份编号为

（2000）115号《厦门市房地产权属调查测绘工作协议书》，

约定由福建省XXXXXX院对XXXXXXX进行房地产权属调查测

绘工作，委托内容包括地籍宗地测绘、地籍宗地权属调查、

房产测量，具体的工作期限为正式受理之日起至出具“收费

通知书”之日止。 2001年6月18日，申请人与福建省XXXXXX

院签订一份编号为（2001）088号《厦门市房地产权属调查测

绘工作协议书》，约定由福建省XXXX测绘院

对XXXXXXXXXXX进行房地产权属调查测绘工作，委托内容

包括地籍宗地测绘、地籍宗地权属调查、房产测量，具体的

工作期限为正式受理之日起至出具“收费通知书”之日止。

2003年8月9日，测绘单位福建省XXX测绘院对位于XXXX



路XXX－XXX号的XXXXXXXXXXX项目出具成果编号

为XX2003－018《厦门市土地、房屋产权面积测算成果报告书

》（以下简称成果报告书），成果报告书注明具体的委托日

期为2000年12月12日，测绘日期为2000年5月16日和2002年1

月10日。2003年8月13日，成果报告书经厦门市国土资源与房

产管理局土地房屋权籍登记测绘资料审核专用章盖章确认。

2003年8月20日，厦门市国土资源与房产管理局综合服务大厅

出具收件号为200323745的收件收据，确认收

到XXXXXXXXXXXX室（XXXXXXX点）XX等二人的商品房登

记，2003年10月16日，厦门市国土资源与房产管理局

对XXXXXXXX号703室颁发了编号为厦地房共证第0002XXXX

号《厦门市土地房屋共有权证》。2003年10月27日，被申请

人以国内特快专递的方式向申请人寄出签署日期为2003年10

月8日的《办理产权通知》，书面通知申请人已具备办理《土

地房屋权证》的条件。以上事实有《商品房购销合同》、《

厦门市商品房销售专用发票》、《厦门市房地产权属调查测

绘工作协议书》、编号为XXXXXX－018《厦门市土地、房屋

产权面积测算成果报告书》、《厦门市国土资源与房产管理

局综合服务大厅收件收据》、《办理产权通知》、国内特快

专递单据以及庭审笔录等证据材料佐证。二、仲裁庭意见仲

裁庭基于庭审查明的案情事实，就本案争议所涉问题的处理

形成意见如下：一、 关于《合同》的效力和履行问题仲裁庭

认为，双方当事人签订的《合同》系双方真实的意思表示，

内容、形式合法，合同真实有效，双方均应据此履行各自的

合同义务。二、 关于申请人请求被申请人立即完备办理房产

证的材料和手续并协助办理房产证的仲裁请求。鉴于房地产



权属登记机构已经于2003年8月20日正式受理被申请人提交有

关办理房地产权属必备资料，且被申请人已于2003年10月27

日书面通知申请人已具备办理《土地房屋权证》的条件，仲

裁庭认为，被申请人已经履行了合同约定的为办理产权证所

需“备齐资料”以及协助办理产权证的通知义务。因此，仲

裁庭对于申请人要求被申请人完备办理产权证材料之仲裁请

求无需作出裁决，但被申请人应继续为申请人办理产权证提

供协助。三、 关于申请人要求被申请人偿付逾期办理产权证

损失的仲裁请求依据《城市房地产开发经营管理条例》第三

十三条的规定，被申请人负有协助办理房屋所有权登记手续

并提供必要的证明文件的义务，同时《商品房购销合同》第

十五条约定，被申请人应在商品房实际交付之日起60日内备

齐资料向房地产登记机关办理商品房权属登记手续。仲裁庭

注意到，房地产权属登记机构于2003年8月20日正式受理被申

请人提交的有关办理房地产权属登记之必备资料，即直到此

期限被申请人才履行了合同约定的提交办理产权证所需“备

齐资料”之义务。被申请人在本案商品房竣工验收合格后向

房地产权属登记机构办理权属登记过程中，虽于2001年6月18

日委托测绘，但因被申请人原因于2002年1月10日方由测绘单

位福建省XXXXXX院开始进行实际测绘，至2003年8月13日成

果报告书才经厦门市国土资源与房产管理局的土地房屋权籍

登记测绘资料审核专用章确认。仲裁庭认为，因非被申请人

原因导致办理房地产权属登记手续迟延的，被申请人无需承

担责任。因此，被申请人应承担其逾期向房地产权属登记机

构办理商品房权属登记手续的违约责任，即自双方当事人确

认的商品房实际交付之日（2001年2月17日）起至2003年8月20



日止，扣除合同约定的60天期限和测绘单位就房地产地籍调

查及房屋面积测绘的时间（从2002年1月10日到2003年8月13日

），被申请人逾期办理房地产权属登记手续共270天。鉴于双

方当事人未就逾期办理房地产权属登记手续造成申请人的损

失作出约定，申请人的损失又难以认定，被申请人逾期办理

商品房权属登记手续造成申请人的损失，可以按照中国人民

银行规定的五年期以上的贷款年利率5.76％来计算。综上，被

申请人应赔偿申请人逾期办理商品房土地房产权属登记手续

的损失人民币17809.43元（417981.00元 5.76％ 365天 270天）。

四、本案仲裁费由申请人承担30%，被申请人承担70%。三、

裁 决仲裁庭经合议后裁决如下：（一）被申请人应在本裁决

书作出之日起十日内向申请人偿付逾期办理产权证损失人民

币17809.43元。（二）被申请人应协助申请人办理争议商品房

的产权证权属登记手续。（三）驳回申请人的其他仲裁请求

。（四）本案仲裁费人民币4360.00元由申请人承担人民

币1308.00元，由被申请人承担人民币3052.00元。由于申请人

已预交仲裁费人民币4360.00元，且已与本案仲裁费相抵，故

被申请人应在本裁决第（一）项规定的期限内将申请人垫付

的仲裁费人民币3052.00元一并付予申请人。本裁决为终局裁

决，自作出之日起发生法律效力。简析：《最高人民法院关

于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》

是否适用于仲裁案件？多数人持否定态度。但本案中代理律

师成功地让仲裁庭参照该解释作出裁决，很好地解决了纠纷

。 该系列案在当地有较大影响，同一时间更有三组系列案亦

委托我律师所房地产专业小组。系列案件人数多，组织难。

上述案件的委托、代理以及最后圆满的执行，很好地检阅了
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