
案例
10

擅自设定送达签收标准
在一个《商品房买卖合同》中看到，补充条款称在商品房达到交付使用条件后，出卖人可通过邮递或在天津本地媒体上

发布入住公告等方式向买受人发出《商品房交接通知书》

;

出卖人发出通知，即视为出卖人已履行向买受人告知交房的义
务，买受人应在通知书载明的交房时间内办理房屋交付手续。如在出卖人发出通知书后的

15

日内仍未接收商品房，则通知
书约定的交接期限的最后一日视为出卖人已将合同项下的商品房交付给买受人之日，自视为交付之日起，该商品房的风险
责任转由买受人承担。

点评参照我国《民事诉讼法》，从公平合理的角度来说，送达以当事人签收为准
;

只有在通过直接送达、邮寄送达等方式
均无法送达的情况下，才采取公告送达的方式。 该项规定出卖人可随意选择公告送达，这不利于事实上达到送达当事人的效
果。另外，该项规定自出卖人发出通知书之日起即视为送达不符合以当事人签收为送达标准的公平观念。 （据《城市快报》）
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商品房十大霸王条款曝光

提醒购房者警惕买房陷阱

各楼盘争相推
出各种促销手段吸引买
房者注意。 工商部门向消费
者公布了商品房销售中的十
大霸王条款，提醒消费者小
心陷阱。

案例
1

进行促销时做不实宣传
刘先生去年在南开区买了一套两室一厅的

新房，本该今年过完年就交房，却迟迟没等到开
发商的电话。“我是为了结婚用，很着急。当初广
告上宣传的是

2

月份交房，这不是违约吗？ ”开
发商解释说以合同及附件的约定为准， 刘先生
才发现附件补充条款称：“凡在签约之前买卖双
方任何一方通过口头、书面及其他形式

(

包括口
头讲解、广告、沙盘等

)

所表达和提供的信息都
不再作为确定双方义务的依据。 ”

点评工商部门表示， 此条款违反了《合同
法》及《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》。商品房的销售广告和宣
传资料对商品房买卖合同的订立以及房屋价格
的确定有重大影响的，应当视为要约。目前一些
商品房经销企业在营销活动中做不实宣传，并
利用法律术语玩文字游戏， 混淆要约和要约邀
请的法律概念，为自己推脱责任。

案例
2

扩大买房人的赔偿责任
孙小姐是山东人，两年前来天津工作，年前

购置了一套商品房。 过完年公司将她调到其他
城市的分公司，任职期

5

年。孙小姐想把房子退
了，如果以后还回天津再考虑买房。但令她意外
的是，开发商要求不退定金并追加房款的

10%

作为违约金。

点评当事人可以约定一方违约时根据违约
情况向对方支付一定数额的违约金， 也可以约
定因违约产生的损失赔偿额的计算方法。 但是
《合同法》中规定，当一方当事人违约时，另一方
当事人只能在定金、违约金、赔偿金三种赔偿方
式中取其一。

案例
3

利用格式条款强制转嫁
签约时说是

4

月份交房，没想到提前竣工，开发商要求
5

日内办理入住手续， 这给在国外出差的王先生来了个措手不
及。 开发商在补充条款中称，

5

日后，无论王先生是否办理了
入住手续，所有相关费用都由他来承担。

点评补充条款违反了《合同法》，将自己的义务转嫁给消
费者。 《合同法》中规定，当事人可以拒绝对方提前履行合同，

但提前履行不损害债权人利益的除外。 开发商提前履行合同
给当事人增加的费用，应由开发商负担。

案例
4

双方违约金比例不公平
在有的商品房买卖合同中，开发商提到，如果逾

期交付商品房， 按每日商品房价款的万分之零点
一向消费者支付违约金，而如果消费者逾期付款，

则按每日商品房价款的万分之十向开发商支付违约
金。

点评此条款违反了《合同法》中当事人应遵循公平
原则确定各方的权利和义务的规定。 对双方承担的违
约责任作出不平等的规定，加重了消费者的责任。

案例
5

任意扩大不可抗力范围
有的开发商在《商品房买卖合同》中补充，发生人力

不可抗拒的自然灾害、甲级和乙级传染病、战争、动乱等
不可抗力的情形导致商品房逾期交付的，可据实延期，不
适用买卖合同中有关开发商逾期交房的违约责任条款。

点评《合同法》中规定，因不可抗力不能履行合同的，

根据不可抗力的影响，部分或者全部免除责任，但法律另
有规定的除外。该条款对“不可抗力”做任意扩大解释，扩
大了经营者的免责范围。

案例
6

业主共有部分无效赠与
张先生购买了某商品房的

3

层住宅， 在合同中发现了一
条很蹊跷的约定：将一层小院的使用权归一层业主所有。张先生
很是纳闷，小院明明是共有部分，怎么就规定我同意转让了呢？

点评《物权法》中规定，业主对其建筑物专有部分享有占
有、使用、收益和处分的权利。 将全部业主共有权益无效赠与
他人，以此作为商品房销售中的促销手段，侵害了其他业主的
合法权益。

案例
7

不经协商擅自变更设计
有些开发商在施工中未与消费者协商， 擅自更改了房屋外

檐设计或房型，消费者感到不满却无法要求赔偿，因为在合同中
开发商的一条补充约定称， 如本合同附件中的规定内容与实物
不完全相符，不视为出卖人违约，买受人不得提出索赔。

点评《合同法》中规定，当事人协商一致才可变更合同。上述
开发商的补充约定剥夺了买受人解除合同的权利， 免除了出卖
人应承担的责任。

案例
8

剥夺买房人的主要权利
在一个《商品房买卖合同》中发现，将物

业管理和贷款的费用列入其中， 如果买方违
反约定，则出卖人有权解除双方签订的合同，

且买方支付的定金也不予退还。

点评此条约定的交付房屋问题与物业管
理没有利害关系，开发商既无权不交付房屋，

也无权约定其他权利义务。

案例
9

利用格式条款免除责任
打算买房的小李在多处楼盘的广告中发现都写有“本广

告所有细节以政府最终批准文件为准， 不构成要约及要约邀
请， 最终解释权归开发商所有”，“这句话是否存有‘猫儿腻’

呢
?

”小李怀疑。

点评商品房买卖过程中出卖人和买受人是平等的民事主
体关系。买受人有知情权，出卖人对合同的内容进行说明是法
定的义务。一旦发生消费争议，出卖人的解释只能是合同一方
当事人的主张，也就是说最终解释权并非归开发商所有。


