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则(1) 一、买卖合同 （一）买卖合同的概念与特征 买卖合同

是卖方将出卖的财物交付给买方所有，买方接受该项财物并

支付约定价款的合同。买卖合同的特征是:(1)买卖合同是转移

财产所有权的合同。(2)买卖合同是财产所有权与价金互为对

价的合同。(3)买卖合同是诺成、双方和有偿合同。 （二）买

卖合同当事人的权利义务 买卖合同申当事人的权利与义务是

相对应的，买方的权利即为卖方的义务，卖方的权利即为买

方的义务。 (1)卖方的主要义务。1、交付标的物并转移标的

物的所有权。2、按约定的数量、质量、期限和地点交付标的

物。3、应当担保交付的标的物符合约定的品质。 (2)买方的

主要义务。1、支付价款。2、按约定接受标的物。3、通知出

卖人。 （三）所有权转移与风险负担 (1)所有权转移。 所有

权转移，即标的物的所有权由卖方转移至买方。根据我国合

同法的规定，买卖合同中所有权转移的规则是: 1、依合同约

定时间。当事人可以在合同中约定标的物所有权转移的时间

。约定的时间既可以是某一时间界点，也可以是附转移条件

，待条件成就，所有权转移。当事人在合同中约定了所有权

转移时间的标的物的所有权自该时转移。 2、交付完成时间

。若合同未约定标的物所有权转移的时间，标的物的所有权

自标的物交付时转移。即交付完成时间为所有权转移时间。

3、法律、法规规定时间。法律、法规要求所有权转移须履行

特殊手续的，则以该特殊手续办理完毕时间为所有权转移的



时间。 (2)风险负担。 买卖合同申的风险负担是指标的物毁损

、灭失的风险分配给哪一方当事人负担。依照我国合同法，

风险负担的规则是: 1、标的物毁损十天失的风险，交付前由

卖方负担.交付后由买方负担。但当事人另有约定或法律另有

规定的除外。 2、因买方的过错使标的物不能按照约定的期

限交付的，买方应承担自约定交付之日至实际交付时的标的

物毁损、灭失的风险负担。 3、卖方出卖运输途中的标的物

，除当事人另有约定外，标的物毁损、灭失的风险自合同生

效时起由买方负担。 4、合同未约定交付地点或者约定不明

，标的物由卖方运输的，卖方将标的物交付第一承运人后，

标的物毁损、灭失的风险由买方负担.未约定由卖方运输的，

卖方将标的物置于交付地点，买方违反约定没有接受的，标

的物毁损、灭失的风险自违反约定之日起由买方负担。 5、

因标的物的质量不符合质量要求，致使不能实现合同目的，

买受人拒绝接受或解除合同的、标的物毁损、灭失的风险由

卖方承担。 6、卖方禾按约定交付有关标的物单证和资料的

，不影响标的物毁损、灭失风险的转移。 （四）房屋买卖合

同 房屋买卖合同是卖方将房屋交付给买方所有，买方取得房

屋所有杈并支付约定的价款的协议。房屋买卖合同具有以下

特征: (1)房屋和宅基地具有不可分性『房屋买卖只转移房屋

的所有权而不转移宅基地的所有权，但宅基地的使用权随房

屋所有权的转移而转移。 (2)房屋买卖合同往往涉及第三人的

权利。 如房屋属出租房屋，法律规定须提前3个月通知承租

人。在同等条件下，承租人有优先购买权。 (3)房屋买卖合同

属要式合同。双方当事人均须向主管部门提交有关证件，如

房屋所有权证、购房证明信、身份证明等，并须在房屋所在
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