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月份经工商行政管理局等主管部门审批，筹建“广安花园”

。10月初，公司在当地电视台、广播电台中向公众播出销售

广告，吸引市民入住“广安花园”。10月10日，市民张某向

广安公司提出要购买“广安花园”的房屋一个单元。广安公

司表示，有意购买者可预先登记并留下联系地址、联系方法

等， 张某遂登记了A座楼B单元C层D号。11月1日，广安公司

将张某预登记的房屋卖给他人。11月20日，广安公司通知张

某另选一单元房，张某之妻前往。张妻没有签订买卖合同，

但要求广安公司收下现金人民币5000元，作为以后购买房屋

的“定金”。广安公司收款后，开了收据给张妻。后张某坚

持购买其于10月10日预先登记的房屋，双方引起了纠纷。张

某遂于12月向人民法院起诉，请求判令广安公司按其登记房

屋给付。诉讼期间，广安公司的所有商品房全部售完。 现问

： (1)请对广安公司与张某及其妻的各个行为进行法律定性，

并说明理由。 (2)请问房屋买卖合同成立了吗? (3)广安公司应

否双倍返还定金? (4)广安公司应对张某夫妇承担什么责任? (5)

设“广安花园”尚未竣工，广安公司通过广告媒体宣传，预

售商品房，依《城市房地产管理法》，应具备哪些条件? (6)

设张某夫妇与广安公司签订了商品房预售合同，该合同是否

经有关部门登记后始生效? (7)设张某夫妇与广安公司签订了

商品房预售合同后， 张某夫妇能否将该房屋再行转让? [答案]

(1)①广安房地产开发公司在广播电台、电视台上所作的销售



广告，意在引诱他人向自己发出买楼要约，并未包含订立合

同的实质条款与内容，按照合同法原理，其性质属要约邀请

。②市民张某向广安房地产开发公司提出买房的要求以及预

先登记，其内容具体确定，并表明一经承诺，即受其约束。

按照合同法原理，此应为张某向广安房地产开发公司提出的

买房要约。③11月20日，广安房地产开发公司通知张某另选

一单元房屋，应视为广安房地产开发公司向张某发出的另一

要约邀请。因为该通知对应当作为合同主要条款的标的、价

款等均未提及，故应为另一要约邀请而非要约。④张妻交给

广安房地产开发公司5000元，房地产开发公司收款并开具收

据，应视双方签订的一个预合同。百考试题因为双方这一行

为完全符合合同成立的过程和要件，应视为合同；又因这一

合同的签订是为了保证下一个合同，也即售楼主合同的签订

，故属于一个预合同。 (2)在本案中，楼房单元买卖合同并未

成立，从上述可以看出，双方并没有在协商过程中对买卖一

单元房屋达成合意，要约、承诺的过程没有完成，故而买卖

合同不成立。 (3)广安公司不应双倍返还定金。 (4)广安公司

应返还5 000元人民币及其利息给张某夫妇。 (5)应具备的条件

包括：①交付全部土地使用权出让金，取得土地使用权证书

；②持有建设工程规划许可证；③办理预售登记，取得商品

房预售许可证明；④已投入开发建设资金达到总工程投资

的25%以上，并确定施工进度与竣工交付日期。百考试题 (6)

广安公司应将该预售合同报有关部门登记备案，但该合同并

不以登记为生效条件，因为该登记仅具有备案性质。 (7)依法

可以再行转让。 [解题思路] 本题可分为两大部分，第(1)～(4)

问为第一部分，重在考查商品房买卖合同及预售合同的订立



，难度是非常大的。尤其是第(1)问，如果诸位能够正确分析

出各民事主体行为的性质，足以反映出您的合同法理论素养

。同时，做好第(1)问，特别是对张某之妻行为的定性，是整

个题目的关键之关键。第(5)一(7)问为第二部分，重在考查《

城市房地产管理法》关于商品房预售的规定。这几个问题理

论难度并不大，但对熟练掌握《城市房地产管理法》相关规

定的要求却非常高。同时，第(6)问亦颇具理论深度，应予注

意。 [法理详解] (1)、(2)关于这两个问题的法理意蕴，在前面

的答案中已有详细阐述，此处不赘述。 (3)《担保法解释》

第115条规定：“当事人约定以交付定金作为订立主合同担保

的，给付定金的一方拒绝订立主合同的，无权要求返还定金

；收受定金的一方拒绝订立合同的，应当双倍返还定金。”

这就是关于订约定金的规定。本案中张某之妻交付的5 000元

也确为订约定金Q／但本案应否适用订约定金罚则呢?我们认

为不能。因为，作为双方当事人的张某夫妇与广安公司，并

无任何一方拒绝订立主合同，也只是就订立什么样的主合同

产生纠纷，以至在诉讼期间发生广安公司法律上履行不能的

事实(所有商品房均已售完)。所以，从主观上看，任何一方

都没有拒绝订立主合同的意思。基于以上分析，我们认为不

应适用订约定金罚则。百考试题 (4)前面已经分析过，双方之

间的主合同并未成立，但成立了预合同。基于预合同的约定

，广安公司应返还5000元人民币及利息给张某夫妇，对张某

的其他诉求不应支持。 (5)、(6)、(7)这三个问题的法律依据

有： 《城市房地产管理法》第44条：“商品房预售，应当符

合下列条件：(一)已交付全部土地使用权出让金，取得土地

使用权证书；(二)持有建设工程规划许可证；(三)按提供预售



的商品房计算，投入开发建设的资金达到工程建设总投资的

百分之二十五以上，并已经确定施工进度和竣工交付日期；(

四)向县级以上人民政府房产管理部门办理预售登记，取得商

品房预售许可证明。商品房预售人应当按照国家有关规定将

预售合同报县级以上人民政府房产管理部门和土地管理部门

登记备案。商品房预售所得款项，必须用于有关的工程建设

。” 第45条：“商品房预售的，商品房预购人将购买的未竣

工的预售商品房再行转让的问题，由国务院规定。” 以上规

定，应注意两点：一是依第44条第2款规定，预售合同登记是

用于备案的，而不是《合同法》第44条第2款所规定的为合同

生效要件的登记；二是依第45条，预购人再行转让预购房(俗

称“炒楼花”)，原则上并不为我国法律所禁止。百考试

题"#F8F8F8" 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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