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 目前许多地区所用的商品房买卖合同文本，基本上是基于建设部 2000 年颁布的第 GF-2000-

0171 号示范文本。许多地区还加入了地方法规所规定的内容，从而生出更多的相似版本。某些地

区甚至规定楼盘在开盘前，《商品房买卖合同》文本必须通过主管部门审查方能使用，因而许多合

同文本的内容又不得不按照主管部门的要求进行调整。 

 

 由于这套示范文本中将合同内容分为固定内容和约定内容，前者是买卖双方只要“填空”就可

完成合同，而后者却可存在着许多重要内容无处可填的问题。再加上上述几种因素制约，合同文本

很难达到尽善尽美，许多合同中约定条款与固定条款的文字水平、表达风格等明显不同。 

 

合同条款怎样体现合同条款怎样体现合同条款怎样体现合同条款怎样体现““““公平公平公平公平””””？？？？ 

 

 《商品房买卖合同》示范文本同其他示范文本一样，希望成为对双方公平的合同。而实际情况

是该合同范本条款虽已达二十多条，但某些内容仍显不足。一份合同要想尽可能完善地达成交易双

方的利益平衡，就必须考虑更多的内容和权利义务。 

 

 当事人的权利来自法定或约定，如未能在法律许可的范围内充分行使意思自治的权利，就等于

将决定命运的权利交给了一个结果不确定的机构——法院或仲裁机构。这是所有人都不愿意的，也

是产生法律风险的源头之一。 

 

 要使合同“公平”，就必须在法律授权的范围内根据自己的需要去充分行使意思自治的权利。

对于那些法律已有明确规定而且授权当事人自行约定的事项，其实在合同上对于双方都是可有可

无。因为无论是否按照这些规定约定,这些规定都对当事人具有约束力。 

 

合同条款应包括哪些功能合同条款应包括哪些功能合同条款应包括哪些功能合同条款应包括哪些功能？？？？ 

 

 无论是最简单的订单还是大型的 BOT 项目，乃至复杂的 FIDIC 工程承包合同条款，都有着同

样的本质性规律，即合同的四大基本功能:锁定交易平台、锁定交易内容、锁定交易方式、锁定问

题处理。其分别回答了谁和谁、交易什么、怎么交易、怎么处理争议四个问题。某些商品房争议中

所遇到的没有约定的问题，其实就是确立合同权利义务条款时假设不全而造成的。权利义务越明

确，合同法律风险就越少。 
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 在实际交易中，许多内容在商品房买卖合同的示范文本中没有立锥之地，有些可以在约定条款

中勉强约定，而另外一些则只能通过补充合同等方式加以约定。而合同补充条款往往既是解决问题

的手段，也是暗藏杀机的陷阱，因为它既可以细化、明确主合同中的权利义务约定，也可以限定主

合同条款的适用条件从而否定主合同条款。主合同无法调整就签订补充合同，这是针对所有“不能

动”的主合同的唯一选择。 

 

条款如何排序条款如何排序条款如何排序条款如何排序？？？？ 

 

 谁都无法对于冗长而又枯燥的合同过目不忘，必须让篇幅较长的合同有个清晰的秩序和便利的

标题系统。没有一个清晰的思路，就没有工作效率和质量上的技术保障，容易产生合同法律风险。 

 

 《商品房买卖合同》示范文本的二十多个条款，其实完全可以分为更为集中的几个主题，这既

便于在不同主题下找到相关内容，又便于在每个主题下增加更多的内容。而且,还便于对条款进行

逻辑分析，以找出其缺失的功能并及时补救。 

 

 此外，《商品房买卖合同》示范文本的大多数条款带有标题，而最后几个却没有，看上去似乎

是个半成品，这也是秩序方面需要重视的一部分。 

 

合同是否该合同是否该合同是否该合同是否该““““揭短揭短揭短揭短””””？？？？ 

 

 相比早些年的虚假宣传，开发商现在的营销方式已有了进步，但隐瞒缺陷的做法似乎成了行业

潜规则。 

 

 商品房买卖合同,既是《合同法》中所规定的格式合同，又是适用《消费者权益保护法》的消

费合同。而无论是根据格式合同的相关规定还是根据《消费者权益保护法》的相关规定，开发商都

处于更为严格的要求之下。许多人认为没有特别约定就没有相应义务，但从格式合同理论和《消费

者权益保护法》的理论来说，消费者的知情权、选择权、公平交易权和经营者的告知义务等交织在

一起，往往直接导致对开发商不利的结局。特别是对格式合同，格式条款如果存在两种不同的解

释，往往只能按买受人的方式加以解释。 

 

 例如，某业主入住了位于一楼的商品房后发现其地下一层设有水泵房，水泵的抽水噪音较大以

至于影响正常生活。后经诉讼，法院判决开发商承担损害赔偿责任，并责令消除影响。可见，对于

缺陷的告知并非越少越好，否则极有可能面临更大的法律风险。 

 

 合同是一种围绕当事人的交易目的，根据交易背景条件而设定的一种权利义务集合体，其要旨

是在各种限制条件下尽可能地满足当事人的交易需求，因而“鉴于”、“声明”、“保证”等只是

形而不是神。  
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