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商品房买卖合同纠纷案件中预约合同的正确认定与处理

——孙某诉淄博某公司商品房预约合同纠纷案

裁判要旨

预约合同是相对于本约合同而言的一种特殊合同，系指当事

人约定将来签订合同的合同，预约签订后，当事人负有在一定期

限内缔结本约之义务。预约合同与本合同之间既相互独立，又相

互关联，签订预约合同的目的在于订立本约合同，预约合同的标

的须是在一定期限内签订本约合同，履行预约合同的结果即为订

立本约合同。应当综合审查协议的内容以及当事人后续为签订新

合同进行的磋商乃至履行行为等客观事实，从中分析与探寻当事

人是否有在将来另行签订新合同的意思表示，并据此对双方当事

人之间的法律关系作出准确界定。

基本案情

孙某向淄博市张店区人民法院起诉称：1.依法判令被告淄博

某公司返还购房款 627316 元；2.依法判令被告淄博某公司赔偿利

息损失 10978 元（627316 元*1.75%一年存款利息）；3.依法判令

被告淄博某公司承担本次诉讼费、保全费。

淄博某公司辩称，双方之间签订的购房认购书系双方当事人

的真实意思表示，并未违反法律、行政法规的禁止性规定，该合

同依法成立并生效。以上是原、被告经过磋商，达成买卖合意的

结果，且原告已支付全部购房款，双方均应按照合同约定全面履

行自己的合同义务。原告应依照约定继续履行合同，完成签字备
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案。现原告因自身原因不愿继续履行合同，原告提出返还购房款

及利息的诉讼请求是没有事实及法律依据的，请求驳回原告的全

部诉讼请求。

淄博市张店区人民法院经审理查明：2020 年 7 月 3 日，原、

被告签订购房认购书，约定原告认购房源为某小区某号楼某室，

定金 20000 元，面积 72.38 平方米，并对客户信息、单价、总价

等进行了约定。购房认购书同时约定，1、经双方约定，客户签订

本协议后应于 7 日内签订商品房买卖合同，……；2、签订本协议

7 日内客户未签订商品房买卖合同，定金不退，房源不予保留；3、

签订购房合同时，全款客户应支付全部房款，……。同时由原告、

被告方置业顾问、销售经理及财务人员均签字的合同签约单对房

号、建筑面积、单价、房屋总价及付款方式等进行了约定。购房

认购书签订当日，原告向被告支付定金 20000 元；2020 年 7 月 8

日，原告向被告支付 187316 元；2020 年 7 月 15 日，原告分两笔

向被告支付 42 万元，其中第一笔转款 37 万元，第二笔转款 5 万

元，上述款项共计 627316 元。之后原、被告双方未能签订商品房

买卖合同。关于双方未能签订正式的商品房买卖合同的原因，原

告主张系因房屋面积、公摊比例及交房时间三方面合同内容与之

前销售人员介绍的不一致。被告对原告所述均不予认可，并主张

正式的商品房预售合同约定的房屋面积与购房认购书的约定是一

致的，系原告方原因不愿继续履行购房认购书约定的签订商品房

买卖合同的义务，系原告违约在先。

裁判结果
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淄博市张店区人民法院一审判决：一、被告淄博某公司于本

判决生效后十日内返还原告孙某购房款 607316 元；二、驳回原告

孙某的其他诉讼请求。

淄博某公司不服一审判决，提出上诉。淄博市中级人民法院

二审判决：驳回上诉，维持原判。

案例解读

本案主要涉及商品房销售合同纠纷案件中预约合同的正确认

定与处理问题。市场交易活动中存在各种各样的预约合同，比如

认购书、订购书、预订书、意向书、允诺书、谅解备忘录、缔约

纪要、临时协议等。对于此类预约，司法实践中应当正确区分其

与本约合同的关系，厘清预约合同自身的法律效力及违约责任。

预约是相对于本约而言的一种特殊合同，史尚宽先生曾对预

约作出经典界定：“预约乃约定将来成立一定契约之契约”
1
，系

指当事人约定将来签订合同的合同，预约签订后，当事人负有在

一定期限内缔结本约之义务。预约合同是单独发生法律效力的独

立合同，违反预约合同，当事人应当承担的是违约责任，而非缔

约过失责任。预约合同是双方当事人在协商洽谈期间对未来事项

的预先规划与约定，签订于本约成立之前。预约合同与本合同之

间既相互独立，又相互关联，签订预约合同的目的在于订立本约

合同，预约合同的标的须是在一定期限内签订本约合同，履行预

约合同的结果即为订立本约合同。司法实践中判断当事人之间系

预约合同关系还是本约合同关系，不能仅根据协议名称或者单凭

1 史尚宽：《债法总论》，中国政法大学出版社 2000年版，第 12 页。
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一份协议予以简单认定，而应当综合审查协议的内容以及当事人

后续为签订新合同进行的磋商乃至履行行为等客观事实，从中分

析与探寻当事人是否有在将来另行签订新合同的意思表示，并据

此对双方当事人之间的法律关系作出准确界定。《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》第

五条规定，商品房的认购、订购、预订等协议具备《商品房销售

管理办法》第十六条规定的商品房买卖合同的主要内容，并且出

卖人已经按照约定收受购房款的，该协议应当认定为商品房买卖

合同。据此，将认购书等预约合同认定为本约合同即商品房买卖

合同，应具备两个条件：一是具备《商品房销售管理办法》第十

六条规定的商品房买卖合同的主要内容；二是出卖人已按约定收

受购房款。本案中，原告虽已支付全部购房款，但购房认购书及

合同签约单仅对所售商品房的房号、面积、定金、单价、总价及

付款方式进行了约定，对房屋交付使用条件及日期、装饰、设备

标准承诺、办理产权登记事宜、违约责任等重要条款均未明确约

定，尚不具备商品房买卖合同的基本特征。同时双方当事人在购

房认购书中约定“客户签订本协议后应于 7 日内签订商品房买卖

合同”从而进一步明确双方要在将来订立一个新的商品房买卖合

同，以最终明确双方之间的房屋买卖法律关系的具体内容，表明

双方当事人对于今后另行签订商品房买卖合同的意思表示是一致

且明确的，因而应当认定涉案购房认购书系双方当事人为将来签

订商品房买卖合同而签订的预约合同。

《中华人民共和国民法典》第四百九十五条规定：“当事人
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约定在将来一定期限内订立合同的认购书、订购书、预订书等，

构成预约合同。当事人一方不履行预约合同约定的订立合同义务

的，对方可以请求其承担预约合同的违约责任。”该规定确认了

司法实践中预约合同独立的合同效力。合法有效的预约合同，对

预约合同双方当事人均有约束力，双方均应按照协议约定全面履

行各自义务，并本着诚实信用的原则积极磋商，以促成本约合同

的订立。预约合同的违约责任形式可以包括继续履行，但可由人

民法院强制缔结本约合同的法律依据并不充分，否则有违合同意

思自治原则，亦不符合强制执行限于物或行为的给付而不包括意

志给付的基本原理。《中华人民共和国民法典》第五条规定：“民

事主体从事民事活动，应当遵循自愿原则，按照自己的意思设立、

变更、终止民事法律关系。”据此，本约合同的订立应当建立在

双方平等、自愿、协商一致的基础上，应系双方当事人合意的结

果。本案购房认购书在性质上属于预约合同，其目的是双方在将

来订立正式的商品房买卖合同。依据购房认购书的约定，本案双

方当事人负有在将来的一定期限（7 日）内订立正式商品房买卖合

同，将预约推进到本约的义务。现双方未按购房认购书的约定签

订商品房买卖合同，且原告明确表示不想购买涉案房屋，要求退

房，依据《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》第四条关于“出卖人通过认购、订购、预

订等方式向买受人收受定金作为订立商品房买卖合同担保的，如

果因当事人一方的原因未能订立商品房买卖合同，应当按照法律

关于定金的规定处理”的规定，原告应当按照双方签订的购房认
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购书关于“签订本协议 7 日内客户未签订商品房买卖合同，定金

不退，房源不予保留”的约定承担相应的法律后果。综上，被告

占有原告除上述定金之外的购房款，无法律和合同依据，应当予

以返还。

相关法条

《中华人民共和国民法典》第五条 民事主体从事民事活动，

应当遵循自愿原则，按照自己的意思设立、变更、终止民事法律

关系。

《中华人民共和国民法典》第四百九十五条 当事人约定在

将来一定期限内订立合同的认购书、订购书、预订书等，构成预

约合同。

当事人一方不履行预约合同约定的订立合同义务的，对方可

以请求其承担预约合同的违约责任。

《中华人民共和国民法典》第五百零九条 当事人应当按照

约定全面履行自己的义务。当事人应当遵循诚信原则，根据合同

的性质、目的和交易习惯履行通知、协助、保密等义务。当事人

在履行合同过程中，应当避免浪费资源、污染环境和破坏生态。

《中华人民共和国民法典》第五百八十六条 当事人可以约

定一方向对方给付定金作为债权的担保。定金合同自实际交付定

金时成立。定金的数额由当事人约定；但是，不得超过主合同标

的额的百分之二十，超过部分不产生定金的效力。实际交付的定

金数额多于或者少于约定数额的，视为变更约定的定金数额。

《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
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若干问题的解释》第四条 出卖人通过认购、订购、预订等方式向

买受人收受定金作为订立商品房买卖合同担保的，如果因当事人

一方原因未能订立商品房买卖合同，应当按照法律关于定金的规

定处理；因不可归责于当事人双方的事由，导致商品房买卖合同

未能订立的，出卖人应当将定金返还买受人。

《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》第五条 商品房的认购、订购、预订等协议具备

《商品房销售管理办法》第十六条规定的商品房买卖合同的主要

内容，并且出卖人已经按照约定收受购房款的，该协议应当认定

为商品房买卖合同。
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