
如何把握商品房预售合同纠纷中“重大误解” PDF转换可能

丢失图片或格式，建议阅读原文

https://www.100test.com/kao_ti2020/484/2021_2022__E5_A6_82_

E4_BD_95_E6_8A_8A_E6_c122_484895.htm （一）首部 1、案

由：商品房预售合同 2、诉讼双方： 原告：姚某 被告：南宁

市雅和居房地产开发有限公司 （二）诉辩主张 原告诉称

：2004年11月23日，原、被告签订一份《商品房买卖合同》

，由原告向被告购买其开发 “悠雅轩”S11号商铺一套，约定

层高为首层3.6米、二层3米，合同附件一房屋平面图中仅标注

有一条梁柱。房屋建成后，原告发现被告建造的房屋有以下

严重影响使用的问题：（1）一、二层中央均有一直径为15厘

米的粗大排水污管；（2）一层有两条柱子长宽分别为38×54

厘米、72×13厘米，高2.94米；（3）一层净高仅为2.94-3.46米

；（4）二层有五根横梁；（5）二层有两个沉沙井，规格分

别为2.6×1.54×2.35米和2.45×1.85×2.32米；（6）二层净高

只有1.93-2.84米。由于原告签订商品房买卖合同是希望买到符

合合同附件一房屋平面图及合同第三条约定的商铺，而被告

实际提供的商铺违背了原告的真实意思表示，原告对此有重

大误解。原告要求退房无果，故诉至法院，请求判决撤销双

方的《商品房买卖合同》，判令被告返还购房款258503元及

利息（从2004年11月23日起计至返还之日止），本案的诉讼

费由被告承担。 被告辩称：不同意解除合同。《商品房买卖

合同》是双方自愿协商签订的，对双方当事人均具有法律约

束力，受法律保护。被告交付的房屋规格均符合合同约定，

是按有关部门审查批准的施工图纸施工建设的，也符合国家

相关规范，不存在影响房屋使用的问题。原告要求撤销合同



的理由不能成立，请求驳回原告的诉讼请求。 （三）事实和

证据 南宁市青秀区人民法院经公开审理查明：2004年11月23

日，原告姚某与被告雅和居公司签订一份《商品房买卖合同

》，约定由姚某（买受人）向雅和居公司（出卖人）购买其

开发的位于仙葫半岛编号为068-1-1号地块上的“悠雅轩”S11

号商铺一套，商品房预售许可证号为（邕宁）房预售证字

第20040016号，房屋属于框架结构，层高为首层3.6米、二

层3.0米，建筑面积85.09平方米，其中套内建筑面积为82.80平

方米，公共部位与公用房屋分摊建筑面积2.29平方米。房屋按

建筑面积计算每平方米售价为3038元，房屋总价款为258503元

。合同第八条“交付期限”约定，出卖人应在2005年12月31

日前将经验收合格的房屋交付给买受人使用。合同第十条“

规划、设计变更”约定，经规划部门批准的规划变更、设计

单位同意的设计变更导致在结构形式、户型、空间尺寸、朝

向等方面影响商品房质量或使用功能的，被告应当在有关部

门批准同意之日起10日内，书面通知原告，原告有权在通知

到达之日起15日内选择退房，被告则应在原告提出退房要求

之日起30日内退还已付款，并按银行同期存款利率支付利息

给原告。合同附件一为一、二层的房屋平面图。 合同签订后

，姚某于2004年11月23日交纳了购房款103503元，于同年12

月14日交纳了购房款26000元，余款120000元也于2005年9月30

日以按揭贷款方式支付给被告。2005年12月30日，被告通知

原告接收房屋，原告前往实地查看房屋后，于2006年元月17

日向被告提交了一份《退房申请报告》，以房屋结构形式、

空间尺寸与合同约定不符为由，要求依据《商品房买卖合同

》第十条的规定解除合同、退还房款及利息。被告则于次日



复函，称房屋严格按照原规划设计图纸施工，从未做过任何

规划设计变更，故不同意解除合同。2006年3月15日，姚某以

雅和居公司房屋的层高、梁柱、排水管布局和设计不符合合

同约定并违反国家设计规范、影响商铺的正常使用为由，诉

至法院，要求解除合同、退还房款及利息。在诉讼过程中，

原告变更诉讼请求，以其对房屋结构有重大误解为由，要求

撤销合同、退还房款及利息。 在诉讼过程中,法院于2006年4

月19日上午对争议房屋的结构进行了现场勘验测量,所见情况

如下:①房屋内一层东、西两侧墙中部各有一条从天面到地板

的垂直梁柱（长宽分别为： 0.37米×0.54米、0.135米×0.72米

）；②二层天面有两处沉箱（长宽分别为2.32米×1.46米

、2.60米×1.50米，其底部距离二层地面高度分别为2.345米

、2.40米）；从二层窗户上方到楼梯上方天面依次有四条相互

平行的横梁，其间距不等（第一条横梁位于窗户正上方，其

底部宽0.314 米、距地面高2.13米；第二条横梁底部宽0.32 米

、距地面高2.25米；第三条横梁底部宽0.44 米、距地面高1.935

米；第四条横梁底部宽0.375 米、距地面高2.23米）；③二层

东侧墙面与天面交接处还有一条承重梁（底部距二层地面2.04

米，宽0.328米，长5.48米）；④一、二层西侧墙面上均有一

条直径约0.15米的排污管靠墙铺设，从二层天面直通一层地面

；⑤一层室内地面到天面的距离为2.94米（最矮处）--3.45米

（最高处）,二层室内地面到天面的距离为2.83米（最高处

）--1.935米（最矮处即横梁下方）。 此外，位于S11号房旁

的S12号房屋户型与S11号房屋相似，但没有白色排污管，二

层也没有沉箱，二层有三条横梁但其底部与地面之间的目测

距离大于S11号房二层的最低处。对于同一栋楼的其余房屋



与S11号房屋内情况是否一致，因无法进入其余房屋内而未能

勘验，对其余房屋的结构情况，原告表示不清楚详情，被告

则主张其余部分房屋中也有类似情况存在。 另查明，原、被

告的《商品房买卖合同》附件一房屋一、二层平面图中，只

对梁柱的位置做了标注，对房屋内的排污管、横梁等都未作

标注。而原告在购买房屋时，被告也未将房屋内存在排污管

和几条横梁等情况告知原告。 上述事实有下列证据证明： 

（1）原、被告于2004年11月23日签订的《商品房买卖合同》

，证明双方之间商品房买卖合同关系的内容； （2）被告向

原告开具的《收款收据》，证明原告已向被告交纳全额房价

款的事实； （3）2005年12月16日雅和居商住楼H栋通过验收

的《建设工程质量竣工验收意见书》，证明争议房屋已经通

过竣工验收。 （4）2006年元月17日原告向被告提交的一份《

退房申请报告》，证明原告在查看房屋后曾经以房屋不符合

合同约定为由申请退房。 （四）判案理由 南宁市青秀区人民

法院根据上述事实和证据认为：本案当事人的争议焦点，是

原告姚某与被告雅和居公司签订《商品房买卖合同》时，是

否存在重大误解的情形。本案原、被告双方签订《商品房买

卖合同》时，涉诉的房屋尚未建成，原告作为消费者，对其

所购房屋的具体情况只能通过被告的口头和书面描述中得到

认知。但被告在原告签订合同时，并未将房屋的详细结构情

况通过样板房、平面图或其他书面及口头方式告知原告、以

便原告能正确认知房屋的基本结构。而从房屋建成后现场勘

验的情况看，确实存在空间狭小以致严重影响使用的问题，

尤其以第二层的情况更为严重。也就是说，通常情况下常人

根据被告提供的信息对房屋空间结构的想象，与房屋实际情



况确有较大差距，并且，也没有证据证明这样的空间结构是

同一楼层所有房屋的通用设计，故原告主张其在购买房屋时

对房屋空间结构存在重大误解，本院予以支持。原告据此请

求撤销双方之间的《商品房买卖合同》符合法律规定。《商

品房买卖合同》被撤销后，被告应当向原告返还已付购房

款258503元。此外，对于《商品房买卖合同》被撤销造成的

已付购房款的利息损失，也应由被告承担。原告的诉讼请求

符合法律规定，应予支持。 （五）定案结论 南宁市青秀区人

民法院依照《中华人民共和国合同法》第五十四条第（一）

项、第五十八条之规定，判决如下： 一、撤销原告姚某与被

告南宁市雅和居房地产开发有限公司于2004年11月23日签订

的《商品房买卖合同》； 二、被告南宁市雅和居房地产开发

有限公司应向原告姚某返还购房款258503元，并支付该款利

息（利息计算：按中国人民银行同期流动资金贷款利率，

从2004年11月24日起计至同年12月14日按本金103503元计，

从2004年12月15日起计至2005年9月30日止按本金129503元计

，从2005年10月1日起计至本案生效判决规定的履行期限最后

一日止，按本金258503元计）。本案案件受理费6680元，其他

诉讼费1000元，两项共计7680元，由被告南宁市雅和居房地

产开发有限公司负担。 （六）解说 本案有两个值得思考的问

题，一是适度把握商品房预售合同纠纷中“重大误解”的适

用范围；二是法院在审理案件时如何透过当事人诉讼请求探

寻当事人的真意。 1、适度把握商品房预售合同纠纷中“重

大误解”的适用范围 商品房预售是平等主体的当事人之间买

卖尚未建成的房屋（以下简称期房）的交易行为。商品房预

售区别于现房销售的最大特征，是交易发生时作为标的物的



商品房尚未建成，买受人只能借助出卖人提供的资料、通过

想象来认知所购房屋的情况。因此，房屋建成后的实际状况

与买受人的想象存在差异是难免的。正因为如此，与同等条

件下现房销售相比，预售期房不但价格偏低，而且为了维护

交易的稳定性，对买卖双方的权利义务也有特殊要求：一方

面要求出卖人在履行如实告知义务时，应保证买受人的想象

与将来房屋的真实状况之间的差异在合理范围之内；另一方

面也要求买受人对差异风险有合理的预见。所谓“合理”，

是以通常情况下常人的理解能力、承受能力为判断标准的。

是否超过“合理”范围影响到买卖房屋的真实意思表示，是

判断是否构成“重大误解”的标准。 本案原告作为消费者，

在交易中处于弱势地位，对其所购房屋的具体情况只能通过

被告的口头和书面描述中得到认知。但被告却未将房屋的详

细结构情况通过实物（如样板房）或书面及口头方式告知原

告、以便原告能正确认知房屋的基本结构。而从房屋建成后

法院现场勘验的情况看，虽然仍然该商铺仍然能够使用，但

确实存在空间狭小、结构低矮、有明显的压抑感的问题，尤

其以第二层的情况更为严重。这是通常情况下常人根据被告

提供的信息（包括合同中对户型和层高的文字描述、平面图

的标注等等）所无法想象的，也必将对房屋的使用人造成不

便及不适，显然不符合原告购房时的真实意思表示。因此，

原告主张其在购买房屋时对房屋空间结构存在重大误解，应

予支持。 在本案判决生效后，同一小区的另外两户业主曾经

以同样的理由提起诉讼，但法院经现场勘验后，发现这两户

房屋虽然也存在梁柱、排污管占用一定空间的事实，但情况

远不如本案中的严重，不会给使用者带来明显的不适感。也



就是说，常人对房屋的想象与实际情况的差异尚未超过合理

范围，因此，在后两案中，原告的诉讼请求并未得到支持。

三个案件的不同判决，体现了对“重大误解”的尺度的把握

。 2、法院在审理案件时如何透过当事人诉讼请求探寻当事

人的真意 本案原告在起诉时，是以房屋的层高、梁柱、排水

管布局和设计不符合合同约定并违反国家设计规范、影响商

铺的正常使用为由要求解除合同。后在诉讼过程中，原告又

将诉的理由改为重大误解，要求撤销合同。严格地说，被告

交付的房屋并没有明显违反法律法规、国家标准、行业规范

及合同的约定，也符合房屋的一般用途。在建筑学上，“层

高”与“净高”的概念是不同的，双方当事人在合同中只约

定了“层高”而未约定“净高”，虽然国家《住宅设计规范

》中规定有住宅的局部净高不应低于２．１０ｍ，但本案原

告购买的是商铺，其净高标准并没有相应的国家规定，被告

正是利用了这一法律空白，提出自己没有违约的抗辩。如果

原告没有变更诉的理由，而是坚持以违约起诉，其诉讼请求

能否支持呢？ 一种观点认为，民事审判原则上不应当超出当

事人的主张范围。因此，如果当事人的主张不适当，应当予

以释明后再进一步审理。另一种观点则认为，不论原告主张

撤销合同还是解除合同，其提起诉讼的本意是终止双方的合

同权利义务，故法院在审理时，不应拘泥于诉状的表面文字

表达，而应当着重审查其诉讼请求能否成立，实现法律效果

与社会效果的统一。笔者倾向于后一种观点。当事人受文化

程度、法律专业知识的限制，无法准确地把握法学术语的含

义，多凭直觉提出自己的诉讼主张。因此，法院在审理时，

不应局限于诉讼请求的文字表达，而应当探寻当事人的真实



意思表示，寻找最有利于解决纠纷的切入点，实现法律的公
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