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摘  要 

为了促进销售，一些房企会在房地产销售广告宣传中夸大楼盘的优势和卖点，甚至可能出现虚假宣传的

事实，随之而来的是在司法实践中，存在广告宣传性质认定、购房者损失难以证明等问题。本文选取部

分实践中存在的争议案件，归纳出了如下争议焦点：房企在销售过程中的允诺和样板房等属于要约还是

要约邀请；购房者的违约损失的计算问题；双方补充协议中排除商品房销售广告要约性质的条款是否有

效。本文将围绕这些争议焦点，结合相关法学理论和规定进行评析并提出相关建议。为加强对虚假商品

房销售广告的规制力度，保护购房者的合法权益，本文建议，制定商品房销售广告的禁止性规定、制定

商品房销售合同欺诈行为的惩罚性赔偿规定、减轻商品房买受人的举证责任。 
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Abstract 
In order to promote sales, some real estate enterprises will exaggerate the advantages and selling 
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points of real estate sales advertising, and even the fact that there may be false publicity, followed 
by the judicial practice, there are problems such as the identification of the nature of advertising, 
and the loss of buyers is difficult to prove. This paper selects some controversial cases existing in 
practice and summarizes the following dispute focuses: whether the promise and model houses in 
the sales process of real estate enterprises belong to the offer or the offer invitation; The calcula-
tion of the buyer’s default loss; Whether the provisions in the supplementary agreement excluding 
the nature of commercial housing sales advertisement offer are valid. This paper will focus on 
these controversies, combined with relevant legal theories and regulations to evaluate and make 
relevant suggestions. In order to strengthen the regulation of false commercial housing sales ad-
vertisements and protect the legitimate rights and interests of buyers, this paper suggests formu-
lating prohibitive provisions for commercial housing sales advertisements, formulating punitive 
compensation provisions for fraudulent acts of commercial housing sales contracts, and reducing 
the burden of proof of commercial housing buyers. 
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1. 引言 

为了促进销售，房地产开发企业往往在销售广告中夸大楼盘的优势和卖点，甚至宣传虚假的事实。

我国已经在《民法典》《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》对

房地产销售广告性质做出了规定。但在司法实践中，部分房地产开发企业可能会采取和购房者签订补充

协议的手段来规避法律责任和损害购房者的合法权益[1]。 
购房、卖房、租房这样与“房”有关的话题和我们每个人的生活都息息相关。本文选取了部分因为

商品房销售广告引起的房屋买卖合同纠纷。其中涉及的争议焦点包括购房者损失认定、房地产企业与购

房者签订的补充协议中排除商品房销售广告要约性质的条款是否有效、商品房销售广告宣传内容的性质

认定等。本文通过分析相关理论，结合域外理论，提出相关具体建议，对我国未来因商品房销售广告引

起的纠纷解决提供相关的借鉴。 

2. 案例介绍 

2.1. 史如悦与北京黄金公司商品房销售合同纠纷案 

密云区的远大美域小区商品房由北京黄金实业公司负责开发，同期该公司还开发了北京海湾半山五

星级酒店。该公司在小区的房屋预售阶段，就通过宣传册和专刊等途径去进行商品房的预售宣传，并且

使用“五星级酒店加温泉家族别墅区；源自大自然深处的天然温泉，权北京较深地脉泉水，引入每一户

主家中……”。但在该专刊中载明“所有图文仅供参考，以政府最终审定为准，不代表合同要约，最终

解释权归开发商所有”。在开发商的宣传册中，这些宣传内容也均有所体现。 
史如悦于 2017 年 2 月 25 日与黄金公司签订了《北京市商品房预售合同》1，购买了开发商的商品房

Open Access

 

 

1案例一一审案号为(2020)京 20118 民初 3902 号，二审案号为(2020)京 03 民终 14200 号。 
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一套。该合同的补充协议中规定“相关广告、宣传资料、楼书、沙盘模型、展示品、样板房等所表达或

提供的信息仅作为参考，不构成内容，对出卖人、买受人均没有任何法律约束力，出卖人、买受人均不

受其约束”。 
原告全款支付购房款给黄金公司并接收案涉房屋后，发现房屋没有接通温泉入户，也并未按照宣传

册中向小区内居民开放北京五星级酒店和周边的配套设施。原告认为地产开发公司并未履行房屋销售广

告中的相关承诺，属于违约行为。于是原告将黄金公司诉至法院，要求其履行宣传册中的相关承诺或者

支付因未履行相关承诺造成的损失 77 余万元。该案简称案例一。 
在一审法院的审理过程中，法院认定温泉入户并不是影响房价的主要因素，所以酌情考虑认定没有

实现温泉入户的房屋价款的损失为两万元。而原告所主张的相关便利和生活品质的损失缺乏证据核实，

一审法院不予支持。双方均提起上诉。 
二审法院则认为，关于房产公司温泉入户的内容虽然没有载入合同，但应当视为合同内容成为对合

同双方都有约束力的内容。而关于排除房屋销售广告要约性质的格式条款无效，这些判决与一审法院一

致。原告主张被告赔偿因未能实现温泉入户所造成的房屋价款的减损、为温泉入户准备设备管道所造成

的损失以及相关便利服务和高品质生活的损失。因为合同中没有约定温泉不能实现入户违约金数额的计

算，所以根据《合同法》的相关规定，被告应赔偿因违约给原告所造成的损失数额。但是原告没有证据

证明其损失数额为 77.4 万元。综合全案证据，二审法院撤销原审判决，改判被告公司支付原告的经济损

失 7.5 万元。 

2.2. 童克亚与富力南京公司商品房销售合同纠纷案 

2013 年，富力南京公司向当地住建委申报《商品房预售方案》，载明涉案房屋为精装房，并标注该

房屋的装修单价为 4500 元/平米。该预售方案在网上进行了相关的公开。当年九月一日，童先生与该公

司签订了购房合同，购买了一套房屋，面积为 131.98 平方米，销售单价为 19896/平米，总房款为 2625926
元。双方签订了补充协议，其中规定了该房屋唯一的交付条件是甲方取得竣工验收备案证明材料载明的

条件，在其他款项中规定富力公司通过宣传媒介所发布的涉及房屋的广告以及展示样板间、沙盘、海报

等均不构成该公司的要约和承诺，不得作为双方确定权利义务的依据。双方只得以合同及其附件等双方

签署的正式文件为准。合同签署后，原告按照约定支付了购房款。次年，童先生认为该房屋没有达到 4500/
平方米的装修标准，遂将富力公司诉至法院。2 

一审法院认为无论是双方签订的商品房买卖合同，还是补充协议，都是合同双方的真实的意思表示，

合法有效。故一审法院驳回了原告的诉讼请求。 
二审法院确定了富力公司在商品房预售方案中载明的装修标准属于政府的审批结果，故属于要约，

应当纳入合同的内容，对双方具有法律约束力。至于童先生请求的按照样板房标准交付房屋的请求，二

审法院则认为双方在补充协议中排除样板间、沙盘等广告宣传所示内容的要约性质，该条款属于有效条

款。同时法院认定原告可要求被告公司继续按照 4500/平方米的标准继续履行，但退还装修差价的请求没

有事实依据。再审法院认为被告公司在《商品房预售方案》中载明的装修单价和销售现场所展示的样板

房不仅在内容上具体明确，并且对订立双方的房屋买卖合同具有重大的影响，因此这些内容应当纳入双

方所签订合同的内容，视为要约。因此再审法院支持童先生就套内面积的装修差价向富力公司主张权利，

同时主张扣除装修企业的税费和合理利润。最终再审法院撤销了一审和二审的判决，判决富力公司赔偿

原告装修差价十八万余元，驳回原告的诉讼请求。 

 

 

2该案一审案号为(2020)粤 1803 民初 74 号，二审案号为(2020)粤 18 民终 2706 号。 

https://doi.org/10.12677/ojls.2024.123250


王宇琴 

 

 

DOI: 10.12677/ojls.2024.123250 1746 法学 
 

3. 争议焦点 

3.1. 商品房销售广告内容性质的认定 

在第一个案例当中，原告认为地产公司在房屋的销售宣传中，将温泉入户、开放相关五星级酒店作

为宣传卖点，而正是由于这些宣传内容让原告以显著高于同地段和时期的小区的房价，与黄金公司签订

了。这些销售宣传的内容具体明确，对订立合同具有重大的影响，按照合同法和相关司法解释的规定，

这些应当视为合同条款，所以房产企业没有实现相关内容，应视作违约，被告应当承担违约责任[2]。被

告则认为相关的销售宣传属于概括性表述，对确定房屋价格没有重大影响，且原告对他的说辞应承担举

证不能的责任。 
在第二个案例当中，童先生诉称被告公司不仅在《商品房预售方案》标注价格，还在政府部门的官

网予以公示，同时也有样板房展示，因此装修的要求具体而明确，所以应当将被告在住建委官网公示的

行为看作是要约行为。但被告公司持有相反意见。 
根据合同法解释的精神，一般情况下商品房销售广告及宣传资料首先推定为要约邀请的性质，但符

合特定条件的，应当看作是双方合同的一部分，视为要约[3]。 
而什么样的广告内容可以看作是要约，首先广告内容要是商品房开发规划范围内的房屋和相关设施，

其次要具体明确，最后这样的广告内容对于购房者签订合同存在重大的影响。因为这样的标准在司法实

践中仍然是难以确定的统一标准，这也造成了在司法审判的过程中几次审理过程认定性质截然不同的原

因之一。 
除此之外，对于开发商用于向购房者展示的样板房，除非房地产开发企业向购房者作出明确具体的

说明，否则该样板房应视作双方合同内容的一部分，这在《商品房销售管理办法》中有具体的体现。 
在案例一当中，原告认为房地产公司所宣传的温泉入户实际上已经起到要约的效果，而被告则拒不

承认。黄金公司以天然温泉为卖点吸引顾客，激发了购房者产生的明确期待，且温泉入户不仅属于房屋

及其相关设施，且对原告订立合同产生了心理影响，因此应当视作要约行为 3。在案例二当中，富力公司

不仅将装修标准和单价进行了公示和备案，还展示了样板房，已经符合了要约的相关规定，因此应当认

定为要约。 

3.2. 排除商品房销售广告要约性质的条款是否有效 

在第一个案例当中，原告认为双方所签订的《北京市商品房预售合同》补充协议的相关广告、宣传

资料、沙盘模型、展示品、样板房等所提供的信息属于参考内容，不纳入合同内容的条款，属于格式条

款，并且被告没有起到提起购房人注意和解释说明的义务，应属于无效条款。但被告公司坚持认为告知

原告温泉入户要以政府审批为准，并非是明确承诺，因此双方的权利义务要以合同的内容为准。 
在第二个案例当中，原告认为合同补充协议的第十三条约定被告公司所发布的各种销售宣传的资料

以及相关的样板间、沙盘等不应成为双方买卖合同的一部分。这些内容由富力公司单方拟定，免除他自

身的义务，并且没有进到相关的提起注意和解释说明的义务，属于格式条款，应属无效。被告公司认为

合同条款均为双方的真实意思表示，对双方应具有拘束力。 
在第一个案例当中，地产开发公司并没有将“所有图文仅供参考，不代表合同要约，最终解释权归

开发商”等内容按照法律规定将字体加大加粗。在第二个案例当中，富力公司在补充协议否认开发商发

布的广告及宣传资料属于要约。可见，地产开发公司一方面使用夸大或者虚假性的宣传用语用于吸引购

房者，同时又在双方签订的补充协议中将这些宣传资料的要约性质加以排除规避法律风险。因此在审理

 

 

3《民法典》第 472 条规定：“要约是希望与他人订立合同的意思表示，该意思表示应当符合下列条件：(一) 内容具体确定；(二)
表明经受要约人承诺，要约人即受该意思表示约束。” 
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过程中，上述条款由开发商加以拟定，且卖免除了自身的责任，限制了对方的权利，也没有提起消费者

的足够注意，因此，上述条款均被认定为无效条款。 

3.3. 如何确定违约赔偿的金额 

在第一个案例当中，原告认为温泉未能实现入户造成了他由此带来的房屋价款的损失、生活品质降

低带来的损失、为实现温泉入户带来的设备管道的损失。原告提供的证据为证明相同时期和地段小区有

无温泉入户达到的房屋差价以及一家人为实现同等的温泉入户所需要支付的门票，而房屋价款中所包含

的温泉入户的设备管道所造成的浪费也应当计入购房者的损失。因此原告主张没有温泉入户给他造成的

损失为 77.4 万元。黄金公司则认为没有实现温泉入户所导致的房屋价款的损失为原告主观臆断，实际上

并不存在，因此原告应当承担举证不能的法律后果，依法不能得到支持。 
在第二个案例中，无论是一审法院，还是二审法院，均没有同意对案涉房屋的装修价款进行鉴定。

在再审的审理过程中，再审法院委托了一家工程咨询公司对房屋的室内装修总造价及其装修单价、税费、

合理利润进行鉴定。原告主张按照商品房预售方案当中载明的装修单价，同时还应刨除富力公司约定赠

送的中央空调和地暖的装修价格。同时原告主张要以样板间展示的门窗为标准进行整改，被告公司坚持

认为 4500/平方米的标准是公司自行预测的销售价格，不是双方约定的一部分，不认可原告所测算的装修

单价。根据我国民法典的规定，合同违约一方应该以赔偿损失、继续履行、采取补救措施等方式承担违

约责任。上述两个案例当中，双方合同完全不涉及发生该种情形时违约金数额的计算办法，所以只能适

用法定赔偿的标准去进行计算。 
根据我国民事诉讼法的相关规则 4，合同当事方若要向违约方主张损害赔偿，不仅要证明损害事实的

发生，还需要证明损害发生的具体数额，然后，并不是所有损失都适合被确切地量化为金钱。因为社会

生活瞬息万变，法律无法穷尽所有预先可能发生的情形去确定具体的标准。同时，在计算因为违约所造

成的预期利益的损失时，因为这种损失实际上并未发生，存在许多相关因素，因此当事双方可能存在各

执一词，存在巨大争议空间。 
但是如果一旦发生受害方无法证明违约损失的具体数额，法官就一概驳回其诉讼请求的话，就不符

合法律的公平争议原则。因此应当适度减轻受害一方的举证责任，更加方便及时地化解社会纠纷[4]。 
在案例一当中，由于当事人双方签订合同时并未确定地产商如果没有实现温泉入户的违约责任。购

房者因此主张被告承担房屋价款地损失、相关高品质生活损失、为铺设管道设备导致的房屋成本的损失。

原告举证的证据存在主观臆断的空间，比如他所举证的温泉门票价格的损失以及同时段地段档次小区因

有无温泉入户导致的房屋价差。 
对于一审法院认定的原告损失金额为 2 万元，一审法院没有进行论证说理。 
而案例二的所确定的赔偿金额进行的说理论证则相对较为充分。首先，再审法院有委托工程咨询公

司对涉案房屋的装修总造价、装修单价、装修公司应交税费和合理利润进行鉴定。其次，刨除了无法计

算的公共住宅装修价差，仅支持童先生就套内面积装修价差主张权利，最后核定出具体的数额。 

4. 案例启示 

4.1. 制定商品房销售广告内容的禁止性规定 

住房在通常情况下，往往是一个家庭的重要甚至主要组成部分。开发商为了宣传销售，在面向购房

 

 

4 最高人民法院关于适用《中华人民共和国民事诉讼法》的解释第 91 条规定：“人民法院应当依照下列原则确定举证证明责任的

承担，但法律另有规定的除外：(一) 主张法律关系存在的当事人，应当对产生该法律关系的基本事实承担举证证明责任；(二) 主
张法律关系变更、消灭或者权利受到妨害的当事人，应当对该法律关系变更、消灭或者权利受到妨害的基本事实承担举证证明责

任。 
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者宣传时甚至不惜捏造虚假事实进行虚假宣传。在上述案例中还看到房地产商在补充协议中利用格式条

款去免除自身的责任，从而规避法律责任。虽然根据我国民法典及相关的司法解释，符合要约条件的房

屋销售广告视为双方的合同条款，但通过上文也可看出，在这方面仍存在司法的模糊地带，从而带来裁

判结果的不同[5]。 
主要体现在第一，商品房销售广告要成立要约须符合三个条件，而其中具体明确、重大影响属于灵

活性很高的条件。第二，根据法律条文，超出房地产项目规划范围外的广告宣传行为存在立法空白的情

形。购房者在挑选房屋时，除了房子自身，还需要考虑房子周边配套的教育医疗交通等等因素，甚至这

些因素将会对购房者的选择产生巨大的影响。房地产企业如果将规划中的学校广场或者地铁站车站等作

为宣传卖点，在审判中有可能作为要约邀请考虑，但这些宣传又切实地影响了购房者的选择。比如案例

一中，开发商在宣传中将配套 7 万平方米的国际五星级温泉酒店配套作为宣传卖点，最后并没有予以兑

现，法院在审理中也将其作为要约邀请，从而没有支持原告的诉讼请求。 
针对实践中存在的上述问题，本文建议，应该从立法角度，制定商品房广告宣传内容的禁止性规定。

首先，根据《广告法》5对商业广告的有关规定，在《商品房销售管理办法》中，对商品房销售内容作出

进一步具体的规定。在房屋销售宣传的过程中不仅要将销售广告纳入监管，还要将销售现场、样板房、

媒体公示的楼盘规划等等一并纳入广告监管的范畴，除此之外，对于尚在意向或者规划的学校医院车站

等基础设施，禁止房地产商将此作为宣传卖点，因为一旦落空，将难以确定购房人的具体损失，也不利

于他们的权益保护。 

4.2. 制定商品房买卖合同欺诈行为的惩罚性赔偿规定 

在商品房的交易过程中，双方的购房合同通常是房地产企业一方提供的格式合同，购房者不具有商

量的机会和空间。因此，为了保护自身利益，房地产商通常不会将房地产开发企业违约时，如何去承担

违约责任，赔偿购房人损失的条款写入购房合同。比如在上述的案例一和案例二当中，对于房地产开发

企业没有实现的温泉入户和装修差价，都没有对其违约责任承担予以规定。所以为了规制房地产开发企

业的广告宣传违约行为，可以考虑在立法中增加相应的惩罚性赔偿的规定[6]。 
违约损害赔偿既包括补偿性损害赔偿，也包含惩罚性损害赔偿。在理论界中，是否确定房地产开发

企业商业欺诈的惩罚性赔偿，尚未形成统一看法。笔者赞同规定相关的法律规制。因为首先商品房作为

大宗不动产，作为家庭的主要财产，对于普通家庭而言是一笔巨大的支出，因此购买商品房的消费者应

当得到更加切实的保障。其次，在房屋的买卖交易过程中，当事人双方的地位并不平等，房地产开发企

业掌握大量的信息和资源，在签订购房合同中占有主动权。最后商品房虚假广告是商业欺诈行为的一种，

可以制定惩罚性赔偿的相关规制。 

4.3. 商品房买卖合同纠纷中减轻买受人的举证责任 

在审判实践中，举证责任分配制度要求当事人必要证明其主张存在来避免败诉。在案例一当中，业

主提供了当地住建委关于房价统计的截图，试图证明有无温泉入户给相同条件的房屋带来的价差，但无

论是一审法院还是二审法院，均没有认可这些证据达到了法律所要求的证明违约损失数额的法定标准。

民事诉讼中的高度盖然性标准虽然没有达到刑事诉讼的证明标准，但其实对当事人证明的难度已经相当

高了，因此，在德国、日本、我国台湾地区相继在民事诉讼中确定了损害赔偿制度的酌定制度。他们探

讨并且实施了举证责任减轻的制度。欧美国家在司法审判中，允许法官自由心证，对违约损害发生的事

 

 

5《广告法》第 2 条第 1 款规定：在中华人民共和国境内，商品经营者或者服务提供者通过一定媒介和形式直接或者间接地介绍自

己所推销的商品或者服务的商业广告活动，适用本法。 
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实采用严格标准，但是关于赔偿数额，则降低了证明责任的标准。 
本文可以参照域外国家的经验和做法，在商品房买卖合同纠纷当中，关于酌定违约行为导致的损失，

赋予法官自由裁量权，当然也要设定一定的规制去进行规制。注意，首先受有损失的一方要证明损害事

实的发生和损失数额难以证明，在该种情形下，允许法院裁量，但法官也要在判决中进行载明和说理。

同时，可以借鉴我国劳动争议和侵权责任方面的举证责任倒置制度。在相关的争议事实商，例如建筑装

修材料的价款、审批的相关文件，由购房人来进行举证难度较大，实行举证责任倒置[7]，可以更好地平

衡双方地权利与义务。 

5. 结论 

本文选取了两个典型案例，只是商品房销售广告引发的房屋买卖合同纠纷中的沧海一粟，房地产开

发企业为了扩大销售，可能会采取夸大甚至捏造事实的办法来进行宣传，从而引发相关的争议和纠纷。

纠纷发生后，购房人想要维护自身的权益，可能会遇到相当大的阻碍。尽管我国已经在《民法典》《广

告法》和相关的司法解释中作出了一定的规定，但是仍然存在一定的模糊表述和立法上的空白。针对这

些问题，本文试图给出一定的建议，包括对商品房销售广告作出进一步详细具体的规定，设置房地产开

发企业商业欺诈的惩罚性赔偿规定，在诉讼规则上适度减轻购房者的证明责任等。 
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