律师诉讼案例
一、案例基本信息采集
案例类型：律师诉讼案例                             
业务类型：合同纠纷                               
法院判决时间：2019年12月23日                   
法院名称：南宁市中级人民法院                     
代理律师姓名：    谢日胜律师                      
律师事务所名称： 广西南国雄鹰律师事务所              
供稿：广西南国雄鹰律师事务所 谢日胜              
审稿：谢日胜、孙小娟                                         
检索主题词：商品房买卖合同  格式合同  霸王条款  
2、 案例正文采集
南宁某楼盘商品房买卖合同纠纷案
【案情简介】
[bookmark: _GoBack]2015年前后，南宁某楼盘推出首付款分期服务，不少购房者采取分期支付首付款的方式购买该楼盘的房子，即购房者只需自付百分之二十至三十的首付款，其余首付款通过向开发商提供的第三方企业借款支付，剩余购房款再向银行办理按揭贷款，并由开发商提供阶段性担保。购房者与开发商签订的《商品房买卖合同》对各个房子的房号、面积、单价、总价款、付款方式等均作了约定，后又签订补充条款约定：在《房地产权证》办理完毕前,买受人未按银行、公积金贷款合同规定偿还贷款或要求终止贷款合同,导致出卖人承担保证责任的,出卖人有权单方解除《商品房买卖合同》,收回该商品房,买受人所交的全部款项不予退还，同时买受人必须在出卖人履行保证责任后30天内,协同出卖人到房管部门办理有关解除合同的手。合同签订后，不少购房者过上了每月偿还银行贷款、每半年偿还第三方企业借款的生活，由于不少购房者为收入不稳定的进城务工人员或个体工商户，面对双重开支压力，不久便有购房者开始断供，随着时间的推移，断供的购房者越来越多，提供按揭贷款的银行开始陆续要求开发商承担阶段性保证责任，直接从开发商的保证金中扣除了购房者欠付的款项。2019年初，该楼盘开发商将近70名断供的购房者起诉至南宁市良庆区人民法院，要求解除《商品房买卖合同》、收回房屋，并要求购房者支付违约金。
王女士即是被开发商起诉的购房者之一。接到起诉状后，王女士立即向广西南国雄鹰律师事务所寻求帮助，律所指派谢日胜律师为其代理人，参与了本案诉讼。
南宁市良庆区法院审理后认为，王女士以银行按揭贷款方式支付购房款,出卖人承担保证责任后则意味着买受人未足额支付购房款,此时合同约定出卖人享有解除权,并没有加重买受人的责任或排除买受人的主要权利，遂判决解除双方签订的《商品房买卖合同》，王女士向开发商退还房屋，并协助开发商办理撤销登记手续。 
此时一些购房者才知道，在他们被起诉之前已经有部分购房者因类似原因被开发商起诉到南宁市多个城区法院，一审均判决购房者败诉。但谢日胜律师经过深入分析，认为双方签订的《补充协议》第四条第一款第五项关于“出卖人因买受人原因而向贷款银行承担了保证责任后有权解除商品房买卖合同、收回房屋，购房者已经支付的全部购房款不予退回，并承担房屋总价百分之十的违约责任”的约定为霸王条款，应当认定无效。经与王女士协商，同时也为了消除王女士的疑虑，谢日胜律师决定以风险代理的方式继续为王女士代理本案二审。
【代理意见】
本案系商品房买卖合同纠纷，二审的主要争议焦点依然为开发商与购房者签订的《商品房买卖合同》附件六《合同补充协议》第四条第一款第五项“关于出卖人因买受人原因而向贷款银行承担了保证责任后有权解除商品房买卖合同、收回房屋，买受人所缴纳的房款全部不予退还的”约定是否为无效的霸王条款。围绕该焦点，谢日胜律师认为该条款为格式条款、霸王条款，应认定无效，理由如下：
（一）我国《合同法》（本案诉讼时尚有效）第39条规定：格式条款是当事人为了重复使用而预先拟定，并在订立合同时未与对方协商的条款，格式条款的缔约程序是建立在意思自治的前提下，订立合同的一方当事人享有充分的权利决定订立合同与否、订立合同的式样等，而合同的相对人只能被动地接受格式条款预先拟定的内容，对合同只有接受或者不接受的权利。本案中，《商品房买卖合同》及其附件内容均由开发商提供，不管是从一般的房屋买卖交易习惯或从本案双方签订合同的实际来看，开发商并未就相关条款与购房者进行过任何形式的协商，购房者只能选择签与不签，并不能左右其内容，因此上述争议条款为格式条款。
（二）本案中，如购房者按照开发商提供的合同签字后，一旦购房者违约，开发商基于借款担保合同承担担保责任后，既可以选择解除《商品房买卖合同》，收回该商品房，没收买受人所交购房款，也可以选择要求买受人继续履行《商品房买卖合同》、赔偿垫付款项并支付违约金，选择权在开发商手中。王女士与开发商签订《商品房买卖合同》总价人民币883259.00元，开发商起诉解除合同时房屋总价约为132万多元，前后相差43万余元，再加上补充协议中“已付购房款不退”的约定和违约金，开发商将获利80多万元，比正常交易一套商品房取得的正当利益还要高。反观购房者，如开发商违反约定没有为购房者提供贷款担保保证责任的，购房者并不可以要求开发商承担任何违约责任，因此该条款完全排除了购房者的权利，其内容显然对购房者不利，导致购房者权益处于不确定状态，该条款完全符合格式条款中“提供商品或服务一方单方制定减免自身责任，排除消费者主要权利”的规定，应认定为霸王条款。
（三）对于格式条款，根据《合同法》第39条第2款规定，作为提供格式合同的一方，开发商在合同缔结前或缔结过程中，应当遵循公平原则确定其与购房者之间的权利和义务，并采取合理的方式提请买受人注意免除或者限制其责任的条款，并在相对人需要的时候给予必要说明。但本案中开发商并没有以足以引起购房者注意的文字、字体、符号或者其他明显标志作出提示，没有证据证明其尽到了合理的提醒注意义务，加之双方权利义务严重失衡，该条款应为无效条款。
（四）《补充协议》附件六第四条第一款第五项“关于出卖人因买受人原因而向贷款银行承担了保证责任后有权解除商品房买卖合同、收回房屋，买受人所缴纳的房款全部不予退还的”。该约定为一句完整且连贯的语句，开发商欲通过该约定达到的目的不但是“解除商品房买卖合同、收回房屋”，同时也包括“买受人所缴纳的房款全部不予退还”，一审法院将其前后两段语句分开进行阐释，明显违背了开发商设立该条款所追求的“既要解除商品房买卖合同、收回房屋”，也要“买受人所缴纳的房款全部不予退还”的初衷目的，一审法院更以“开发商对此（即买受人所缴纳的房款全部不予退还）并未提出主张,也并未拒绝退款”为由认定该条款为有效条款,明显不符合法律法规有关格式条款无效的相关规定， 无效的民事行为自始没有法力效力，并不以签订后当事人的意志或行为决定其效力，况且本案中开发商也未明确表示同意将买受人所缴纳的房款全部退还，因此该无效条款自双方签订之时就没有法律效力，一审法院对此认定错误。
综上，《补充协议》附件六第四条第一款第五项应为无效条款。
【判决结果】
2019年11月28日南宁市中级人民法院开庭审理了此案，2019年12月23日作出二审判决，判决撤销南宁市良庆区人民法院（2019）桂0108民初759号民事判决，驳回开发商南宁某房地产公司的全部诉讼请求。
【裁判文书】
南宁市中级人民法院审理认为,本案的主要争议焦点为，双方签订的《补充协议》第四条第一款第五项的效力及《商品房买卖合同》应否解除的问题。上诉人与被上诉人双方签订《商品房买卖合同》的交易目的在于,上诉和被上诉人分别享有并履行作为买卖双方确定房屋的买受人和出卖人的权利和义务,上诉人的主要合同义务为支付房屋对价,上诉人已经采取首付款及银行按揭贷款的方式支付完毕房屋全部价款,被上诉人也已将房屋交付上诉人,合同的基本权利义务已履行完毕。因上诉人未按期偿还贷款,被上诉人是基于借款担保合同的担保责任被银行扣划保证金。现双方《补充协议》第四条第一款第五项笫一目约定“买受人未按银行贷款合同规定期限偿还贷款或要求终止贷款合同,导致出卖人承担了保证责任的出卖人有权单方解除商品房买卖合同,收回该商品房,买受人所交的全部款项不予退还……”,是以被上诉人履行了三方《个人购房/车位借款及担保合同》的担保责任而要求解除商品房买卖合同、收回商品房,且约定上诉人所交的全部款项不予退还,并承担房屋总款百分之十的违约责任，实际加重了上诉人的责任,应认定为无效的格式条款,但被上诉人可就被扣划金额及相关损失向上诉人另行主张权利，一审审判决支持被上诉人解除合同不当,应予以纠正，上诉人的上诉请求成立,应予支持，于是二审判决驳回了被上诉人南宁某房地产公司的全部诉讼请求。
【案例评析】
本案开发商为国内知名的房地产开发企业设立在南宁的子公司，在南宁开发有多个楼盘，涉案楼盘当时是南宁市良庆区的标杆性住宅项目，尤其是其实行首付款分期的政策，颇受购房者青睐。
本案一审判决后，在该楼盘被诉购房者及业主间引起一片哗然，面对这样的结果，大部分业主不知所措，对上诉没有信心，甚至有不少业主采取到市政府静坐等极端方式维权， 造成了社会不稳定因素。部分购房者对于二审改判没有抱有太大的希望；再加上偿还银行按揭贷款和第三方借款的双方压力，也没有多余的资金支付律师费和二审受理费，陷入两难境地。
如接受一审判决，60多名败诉的购房者既面临无家可归又要承担偿还第三方借款和开发商垫付资金、支付违约金的责任，金额少的几十万，多的高达百万。与此同时，开发商将因收回房屋并要求购房者承担违约责任而获利数千万元， 并可能引起极坏的示范效应，不利于引导企业建立健康、诚信经营的理念，对败诉的购房者特别是对本来就不富裕的进城务工人员来说无疑是雪上加霜，引发更多的矛盾，不利于社会稳定。
【结语和建议】
本案涉及格式合同条款的效力问题。根据《民法典》第四百九十六条规定，格式条款是当事人为了重复使用而预先拟定，并在订立合同时未与对方协商的条款。根据这一规定，格式条款的根本特征是其内容上的单方事先决定性。那么，格式条款就是“霸王条款”吗？答案是很明显的，并非所有的格式条款都属于霸王条款。根据《民法典》第497条规定，提供格式条款一方免除其责任、加重对方责任、排除对方主要权利的，该条款无效。且由于格式条款是预先拟订的，法律也要求采用格式条款订立合同的，提供格式条款的一方应当遵循公平原则确定当事人之间的权利和义务，并采取合理的方式提请对方注意免除或者限制其责任的条款，按照对方的要求，对该条款予以说明。
法院作为审判机关，是解决纠纷的最后一道防线，也是维护公平正义的最后一道屏障，我们建议人民法院在审理对合同条款的理解有争议的案件时，不仅要从词句的字面含义去解释合同条款，还要与合同中其它相关条款联系起来分析判断，探究当事人订立合同时的真实目的，特别是合同条款由具有优势地位的一方提供，合同相对方又是千千万万的普通老百姓的情况下，在认定合同条款的效力之时更应当慎之又慎，既要维护交易秩序，也要注意社会效果，为社会经济健康稳步发展保驾护航。
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