浅谈面积误差比处理原则的适用范围

近年来，商品房买卖纠纷不断，其中以商品房买卖面积差异居多，虽然最高人民法院出台了《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》（以下简称《解释》），由于对《解释》第十四条规定的面积误差比处理原则适用范围的理解不一，造成了法律适用的不一致，一方面造成了涉诉信访不断，“房闹”时有发生，另一方面也造成了开发商苦不堪言，丧失办企业的信心，最终损害了司法公信和权威，为此笔者试对面积误差比处理原则进行粗浅的探讨，以期抛砖引玉。

一、众说纷纭的典型案例

（一）典型案例

按建筑面积计价预售的商品房，交付使用的房屋总建筑面积与商品房预售合同约定的建筑面积误差不超过3%，但公摊面积增加、套内建筑面积变小的，如何处理？

（二）众说纷纭的观点

1、某高级人民法院认为，按建筑面积预售的商品房，所交付的房屋虽然总建筑面积不变，但套内实际建筑面积小于合同约定的，有约定的按约定处理；没有约定的，可比照《解释》第十四条的规定处理。套内建筑面积的单价按合同约定的总价除以合同约定的套内建筑面积计算。

2、某中级人民法院认为，出卖人交付商品房的总建筑面积符合合同约定，但公摊面积超出合同约定，导致套内面积误差比绝对值超出3%，买受人请求解除合同并返还已付购房款及利息的，应予支持；买受人同意继续履行合同的，应将商品房公摊面积与套内面积分别计算后，依照《解释》第十四条的规定分别处理。

3、某省会城市中级人民法院认为，根据双方签订的《商品房买卖合同》约定，购房款是按建筑面积计算。同时合同规定：“合同约定面积与产权登记面积有差异的，以产权登记为准。当事人选择了以建筑面积（本条款中均称面积）作为计价方式时，商品房交付后，产权登记面积与合同约定面积发生差异，双方同意按以下方式处理：（1）面积误差绝对值在3%以内（含3%）的，据实结算房价款；（2）面积误差比绝对值超过3%时，买受人有权退房……”……因此，买受人要求出卖人返还购房款及利息损失的上诉理由，本院难以支持。原审判决驳回买受人的诉讼请求并无不当。……判决如下：驳回上诉，维持原判。

总之，各地对商品房面积误差如何处理观点不统一，处理方法也不一致，孰是孰非，迷雾重重！

（三）准确解读《解释》第十四条是拨开迷雾的关键

以上众说纷纭的观点，均来自对《解释》第十四条的不同理解，为此，有必要对《解释》第十四条进行准确的解读，以揭开面积误差比处理原则神秘的面纱！

1、面积误差比处理原则的概念。

面积误差比处理原则是指按套内建筑面积或建筑面积计价的，当事人未在合同中载明合同约定面积与产权登记面积发生差异时，法律规定的面积误差处理方式。

2、《解释》第十四条第一次从司法解释层面规定了面积误差比。

《解释》第十四条规定：“出卖人交付使用的房屋套内建筑面积或者建筑面积与商品房买卖合同约定面积不符，合同有约定的，按照约定处理；合同没有约定或者约定不明确的，按照以下原则处理：（一）面积误差比绝对值在3%以内（含3%）的，按照合同约定的价格据实结算，买受人请求解除合同的，不予支持；（二）面积误差比绝对值超出3%时，买受人请求解除合同、返还已付购房款及利息的，应予支持。买受人同意继续履行合同，房屋实际面积大于合同约定面积的，面积误差比在3%以内（含3%）部分的房价款由买受人按照约定价格补足，面积误差比超出3%部分的房价款由出卖人承担，所有权归买受人；房屋实际面积小于合同约定面积的，面积误差比在3%以内（含3%）部分的房价款及利息由出卖人返还买受人，面积误差比超过3%部分的房款由出卖人双倍返还买受人。”该规定第一次从司法解释层面提出了面积误差比处理原则。

3、不能对《解释》第十四条规定的内容进行简单逻辑推理。

在司法实践中，存在除套内建筑面积或建筑面积误差外，还存在套内建筑面积不变，建筑面积误差；建筑面积不变，套内建筑面积误差；建筑面积与套内面积均发生误差等多种情形。简单按《解释》第十四条规定从文字推理，当事人对面积误差处理方式有约定的，按约定处理；当事人无约定的，按面积误差比处理原则处理。可能推演出除按套内建筑面积或建筑面积计价的两种情形适用面积误差比外，其余当事人无约定误差处理方式的，均可以适用面积误差比处理原则处理。为此，有些法院认为分别按套内建筑面积和公摊面积计算，分别依照《解释》第十四条处理，有些法院明确不能直接适用《解释》第十四条规定，又搞一个可以比照《解释》第十四条规定处理等等。

如何准确解读《解释》第十四条的含义，正确适用法律规范，不仅是司法实践需要破解的课题，也是实现社会公平正义不可回避的课题。为此，有必要从面积误差比的前身——商品房买卖合同（示范文本）内容、《商品房销售管理办法》（以下简称《办法》）第二十条等相关规定、《解释》第十四条立法主旨角度等方面探究面积误差比处理原则的“庐山真面目”。

二、从商品房买卖合同（示范文本）内容看，《解释》第十四条内容与《办法》第二十条内容一致。

（一）2000年9月13日，原建设部和国家工商行政管理局印发了商品房买卖合同（示范文本，GF-2000-0171）第一次确立了当事人约定优先、惩罚性赔偿责任条款、面积误差比平衡点、面积误差比计算公式等制度。

1、当事人约定优先原则。是指在法律规定的框架内，尊重当事人意思自治。当事人有权约定计价方式，当事人有权约定面积确认依据，当事人有权约定面积差异的处理方式等。

2、惩罚性赔偿责任条款有限使用原则。商品房买卖合同（示范文本）第五条第一次引入了惩罚性赔偿责任条款。惩罚性赔偿责任是指在民事损害赔偿中，恶意加害人除了要赔偿受害人的实际损失外，法律还强制恶意加害人加倍赔偿受害人的损失。目的是对恶意加害人侵权或违约行为的惩罚。但对该责任条款是严格限制使用的，据此，上述商品房买卖合同（示范文本）第五条载明：“根据当事人选择的计价方式，本条规定以【建筑面积】【套内建筑面积】（本条款中均简称面积）为依据进行面积确认及面积差异处理。”据此，当事人有权选择以建筑面积或套内建筑面积为依据进行面积确认及面积差异处理方式。而且合同载明只有在当事人对计价面积误差处理方式未作约定的条件下，才适用面积误差比处理原则，除此之外，非计价面积的误差，未规定适用面积误差比条款，故使用惩罚性赔偿责任条款应严格限制使用。

面积误差比处理原则的实质是要求出卖人承担惩罚性赔偿责任。《中华人民共和国消费者权益保护法》第五十五条的规定，经营者提供商品或者服务有欺诈行为的，应承担惩罚性赔偿责任。最高人民法院在制定《解释》时引进了惩罚性赔偿责任条款，但商品房出卖人承担惩罚性赔偿责任的，仅限于《解释》第八条、第九条规定的五种情况。该《解释》第十四条第（二）项房屋实际面积大于合同约定面积的，面积误差比超出3%部分的房价款由出卖人承担，所有权归买受人；房屋实际面积小于合同约定面积的，面积误差比超过3%部分的房价款由出卖人双倍返还买受人的规定，也是出卖人应当承担惩罚性赔偿责任的情形。除以上几种情形以外，即使出卖人有欺诈行为，也不承担惩罚性赔偿责任，而只能承担违约等责任。
据此，面积误差比处理原则的性质属于惩罚性赔偿责任。只有法律明文规定时才能适用，而不能随意扩大其适用范围。

3、当事人利益平衡原则。为了正确界定面积差异中误差的比值，合同载明了以绝对值为3%（含3%）作为计算的平衡点，以此划清合理差异与误差的界限，平衡了出卖人与买受人的利益。

4、当事人选择确定原则。为了正确界定当事人约定优先原则，同时平衡当事人之间利益关系，上述商品房合同（示范文本）确立了选择确定原则，即当事人在约定前有权对多种可供选择的方案进行选择，一旦约定之后，这一选择具有排他性，既然选择了某一方案，就不能再选择另一方案。《中华人民共和国合同法》（以下简称《合同法》）第八条规定：“依法成立的合同对双方当事人具有约束力，当事人应当按照约定履行自己的义务，不得擅自变更或解除合同。”据此，当事人之间的约定，对双方均具有法律效力，非经法定程序不得随意改变，同时对已经平衡的当事人权利义务关系不能再作变更，否则将破坏交易的安全与稳定，因此，选择确定原则是对约定优先原则的补充。例如：面积误差比的计算方法，假使当事人选择了按套内建筑面积计价的，合同约定当事人一律按套内建筑面积作面积差异处理的依据，故面积误差比一律按套内建筑面积为计算依据，当事人选择了按建筑面积计价的，道理同上，则面积误差比一律按建筑面积为计算依据。

（二）从浙江省建设厅和浙江省工商行政管理总局2008年12月8日发布的浙江省商品房买卖合同（示范文本，浙F1-2008-1）关于计价方式和面积确认及面积差异处理内容看：

1、当事人有权选择按套内建筑面积计价或按建筑面积计价，按套内建筑面积计价的，总价款为单价×套内建筑面积；以建筑面积计价的，总价款为单价×建筑面积，在此公摊面积与套内建筑面积等价。

2、当事人有权选择按建筑面积或者套内建筑面积作面积误差比计算依据。当事人一旦选择了建筑面积作计价方式时，则
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当事人一旦选择了套内建筑面积作计价方式时，则
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因此，选择以建筑面积计价，则排除以套内建筑面积计价；选择以建筑面积计算误差比，则排除按套内建筑面积计算误差比。

3、当事人有权约定面积差异处理方式。根据商品房买卖合同第六条载明：“合同约定面积与产权登记面积有差异的，以产权登记为准。当事人选择了以套内建筑面积或者建筑面积（本条款中均称面积）作为计价方式时，商品房交付后，产权登记面积与合同约定面积发生差异，双方同意按以下方式处理：……”据此，不管当事人选择以套内建筑面积或者建筑面积作为面积差异的处理依据，均应认为当事人已经约定了面积差异处理方式，而不是当事人没有约定。

4、当事人既然约定了“合同约定面积与产权登记面积有差异的，以产权登记为准。”据此，买受人起诉的，应当以产权证上确认的面积作为依据。

（三）从2014年4月国家住建部和国家工商总局制定的商品房买卖（预售）（示范文本）关于计价方式和面积差异处理方式内容看，已针对上述对《解释》第十​四条的误解进行了纠正，并设计更科学！该合同载明：“2、根据第六条按照建筑面积计价的约定，双方同意按照下列原则处理：

（1）建筑面积、套内建筑面积误差比绝对值均在3%以内（含3%）的，根据实测建筑面积结算房价款；

（2）建筑面积、套内建筑面积误差比绝对值其中有一项超出3%时，买受人有权解除合同。

买受人解除合同的，应当书面通知出卖人。出卖人应当自解除合同通知送达之日起15日内退还买受人已付全部房款（含已付贷款部分），并自买受人付款之日起，按照   %（不低于中国人民银行公布的同期贷款基准利率） 计算给付利息。

买受人选择不解除合同的，实测建筑面积大于预测建筑面积时，建筑面积误差比在3%以内（含3%） 部分的房价款由买受人补足，超出3%部分的房价款由出卖人承担，产权归买受人所有。实测建筑面积小于预测建筑面积时，建筑面积误差比绝对值在3%以内（含3%） 部分的房价款由出卖人返还买受人；绝对值超出3%部分的房价款由出卖人双倍返还买受人。
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据此，以建筑面积计价的，则按建筑面积计算面积误差比，而不能再以套内建筑面积计算面积误差比。

总之，纵观历年来商品房买卖合同（示范文本）载明面积差异处理方式，除当事人特别约定而适用约定外，从未载明两次适用面积误差比来惩罚出卖人。

三、从《办法》相关规定角度看，面积误差比的适用范围仅限于按套内建筑面积计价或者建筑面积计价两种，且以计价面积作面积误差比计算依据。

（一）《办法》第二十条第一次从行政规章层面确立了面积误差比处理原则。

2001年4月4日建设部发布了《商品房销售管理办法》，该办法第二十条对面积误差比处理原则作出明确的规定。

一是明确提出了适用面积误差比的前提是按套内建筑面积或建筑面积计价。按套内建筑面积计价的，适用面积误差比的计算依据均以套内建筑计算。按建筑面积计价的，面积误差比均以建筑面积计算。

二是明确从部委规章确立了面积误差比处理原则。即商品房销售按套内建筑面积或建筑面积计价的，当事人应当在合同中约定面积与产权登记面积发生误差的处理方式；有约定的，按约定处理。未约定的按面积误差比处理原则处理：(一)面积误差比绝对值在3%以内（含3%）的，据实结算房价款；(二)面积误差比绝对值超出3%时，买受人有权退房。买受人不退房的，房地产开发企业应当在买受人提出退房之日起30日内将买受人已付房价款退还给买受人，同时支付已付房价款利息。买受人不退房的，产权登记面积大于合同面积时，面积误差比在3%以内（含3%）部分的房价款由买受人补足，超出3%部分的房价款由房地产开发企业承担，产权归买受人。产权登记面积小于合同登记面积时，面积误差比绝对值在3%以内（含3%）部分的房价款由出卖人返还买受人，超出3%部分的房价款由出卖人双倍返还买受人。

三是明确了面积误差比的计算公式：
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（二）《办法》第二十条明确提出了面积误差比适用范围。

按套内建筑面积或建筑面积计价的，当事人应当在合同中载明合同约定面积与产权登记面积发生误差的处理方式，未作约定的，适用面积误差比处理原则。据此，以建筑面积计价的，合同约定面积为合同约定的总建筑面积，不能又将合同约定建筑面积再次拆分为套内建筑面积与公摊面积分别计算面积误差比。

（三）按建筑面积计价的，在产权登记面积符合合同约定建筑面积情况下，而套内建筑面积变小怎么处理？

《办法》第二十一条规定：“按建筑面积计价的，当事人应当在合同中约定套内建筑面积和分摊的共有建筑面积，并约定建筑面积不变而套内建筑面积发生误差以建筑面积与套内建筑面积均发生误差时的处理方式。”据此，在约定建筑面积不变而套内建筑面积发生误差的，当事人应当在商品房销售合同中约定处理方式。假使当事人未约定的，《办法》并未规定适用面积误差比原则。

总之，从《办法》相关面积误差比处理原则的规定看，面积误差比仅适用于按建筑面积计价或者按套内建筑面积计价的二种情形，因此，《解释》第十四条的内容来源于《办法》第二十条内容，而且并未包括《办法》第二十一条内容。

四、从司法实践的经验看，对《解释》第十四条扩大适用范围，不合法理！

1、在以建筑面积计价的条件下，面积误差比计算公式的依据是合同约定的建筑面积。在此又冒出了一个所谓的以套内建筑面积为面积误差比计算的依据。除非当事人特别约定，否则会发生计算依据上的混乱。

例如：出卖方将100m2商品交付给买受人，套内建筑面积为80m2，公摊面积为20m2，交付时套内建筑面积多2.5m2，公摊面积多0.5m2，以总建筑面积计算的，则出卖方在履约的合理范围内。假使拆开按套内建筑面积和分摊面积分别计算，则套内建筑面积误差比为
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，据此，虽然出卖方在产权登记面积上没有违约，但由于不同的计算方式变成了违约，而且买受人还可以以面积误差比处理原则取得合同解除权。显然，这样处理对出卖人是不公的！因此，已约定以总建筑面积作为计算面积误差比的依据，则不能再以套内建筑面积再作面积误差比依据。在选择以建筑面积计价时，应当直接以建筑面积作面积误差比的计算依据。如果又选择以套内建筑面积作面积误差比处理依据，将导致推翻了先前的以建筑面积作为面积误差比的处理依据，从而引起计算依据混乱。

（二）当事人约定以建筑面积计价时，公摊面积是有价的，但常常被人忽略！

1、以建筑面积计价时，公摊面积是有价的。

合同约定以建筑面积计价的，即公摊面积与套内建筑面积的价格是一样的，因此，套内建筑面积的减少而公摊面积的增加，就房屋的价格而言并没有发生变化。如果以套内建筑面积计价，则公摊面积视为不作价，则套内建筑面积的减少，直接减少了房屋的价格，因此，当事人选择不同的计价方式，得出的结果是不一样的。故当事人选择了以建筑面积计价，即使套内建筑面积减少也并不导致房屋价格的减少，因此，从房屋的价格角度而言，出卖人交付套内建筑面积减少的商品房并未侵犯买受人在房价上的合法权益。

2、《解释》第十四条从未将当事人约定为有价的公摊面积确定为无价之物。由于套内面积减少部分等于公摊面积增加部分，两者单价都一样，套内面积减少的价值等于公摊面积增加的价值，而且套内建筑与公摊部分存在物理不可分割。当事人选择了不解除合同，则选择了接受公摊面积增加这一事实，接受公摊面积增加这一事实也就意味着购买公摊面积这一事实。于是虽然因套内建筑面积减少出卖人应退相应的房价款，而相应增加的公摊面积，买受人也应支付对等的房价款。当事人经常为此发生争议，故《办法》第二十一条也正是基于此原因，要求当事人应当在合同上进行约定，以分清违约方应承担的违约责任。

总之，从司法实践的经验看，对《解释》第十四条扩大适用范围，既不合法，也不合理！

五、从《解释》第十四条立法主旨看，其适用范围与《办法》第二十条一致。

（一）从《解释》第十四条的内容看，关键是《解释》第十四条第(一)项“合同约定面积”中，该“面积”的外延界定问题。

有一种意见认为，该“面积”是指作为计价依据的套内建筑面积或建筑面积，并不包括不作为计价依据的套内建筑面积。另一种意见认为，该“面积”不仅包括套内建筑面积或建筑面积，而且还应包括按建筑面积计价的套内建筑面积变化时的套内建筑面积（以下简称为第３种面积）。由于对适用第3种面积的不同认识，又从《解释》第十四条第(二)项中继续推理出，按第一种意见的结果，当事人应属对面积差异的处理有约定，则按有约定处理，不能适用面积误差比。而按第二种意见，当事人对第3种面积在商品房买卖合同《示范文本》上无此约定内容，由此依据《解释》第十四条(二)项规定，应适用面积误差比。据此，《解释》第十四条第（一）项规定“合同约定面积”中的“面积”正确界定，是揭开面积误差比神秘面纱的关键所在！

（二）《解释》第十四条被误读的原因分析。

《解释》第十四条为什么会被推演出多种以上情形呢？因为《解释》第十四条内容在《办法》第二十条内容过渡时将计价面积转换为面积，删掉了“计价”两字，因此在文字上的关键词从“计价面积”变成了“面积”，所以仅仅简单地从面积误差上考虑会想当然地得出多种情形（见附表一）。但是《办法》第二十条所讲的面积均为计价面积而不是单纯的面积，因此，以计价面积作为计算面积误差比的方式只有两种，要么以套内建筑面积，要么以建筑面积，从而排除了其他情形的适用问题（见附表二）。

（三）《解释》第十四条出台的背景是解决人民法院在民事判决直接引用部委规章存在法律上的障碍。

长期以来，开发商销售商品房面积缺斤短两的现象比较普遍，因面积误差引起的纠纷、诉讼层出不穷。为此，2000年9月13日，原建设部和国家工商行政管理局印发的《商品房买卖合同（示范文本）》第五条对面积确认以及面积误差的处理作出了相应的规定，将绝对值3%作为衡量点。实行了一段时间后，作为行业主管部门的建设部又以部委规章的形式在2001年4月4日发布了《商品房销售管理办法》，其中第二十条对此又加以明确，并详细说明比例的计算方式：

面积误差比=
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虽然合同示范文本、部委规章对此问题都有明确的规定，但按最高人民法院相关司法解释规定，部颁规章在法院审判工作可以参考但不宜作为准据法引用，因此法院在民事判决中引用《商品房销售管理办法》判定面积误差的法律责任时，存在法律上的障碍。2003年公布的《商品房买卖合同解释》解决了这一难题，从示范文本、部委规章、司法解释三个方面形成一个体系，使当事人的约定与行政部门行使行政管理权、人民法院行使审判权达到有机统一。

据此，谜底终于揭开了，原来《解释》第十四条是对《办法》第二十条的重复规定（见附表三），目的是解决人民法院在民事判决中引用《办法》判定面积误差的法律责任时，存在法律上的障碍。

法律的逻辑性对于法官裁判案件的意义，不仅表现在一审是否正确选择、是否正确适用法律规范，而且特别表现在上诉审和再审环节中据以判断原审适用法律是否正确？……，但法律的逻辑性的重要意义，并不限于此。还表现在，我们一定要正确掌握每一个法律规范在法律上的逻辑位置，及与其他法律规范之间的逻辑关系，只有根据其在法律上的逻辑位置和与其他法律规定之间的逻辑关系，才能够正确理解、解释和适用这个法律规范。……法官不能就事论事，死抠法律条文，要有法律智慧、社会经验，能够识破当事人的诡计。不然的话，难免上当事人的当，钻进当事人为法官预设的圈套而不自知。”
因此，法律的生命不在于逻辑，而在于经验，正是这个道理。

总之，《解释》第十四条仅适用于按套内建筑面积或者建筑面积计价的二种情形，而不得扩大其适用范围。

六、不适用《解释》第十四条之例外——由第三人过错引起的面积差异处理

（一）司法实践中存在因第三方过错造成合同约定面积与产权登记面积差异。

在商品房买卖过程中一般会产生预测数据、合同约定数据、实测数据、产权登记面积数据等等；而合同约定数据又分为合同正文中条款约定的数据（以下简称条款数据）与合同附件中房屋平面图与公摊的面积说明等图纸数据（以下简称图纸数据），在实际操作中均会发生差异。

在司法实践中，面积差异有一种是条款数据与图纸数据一致的情形，一般而言，条款数据来自预测数据，而预测数据来自设计图纸数据，如不失误的，两者是一致的。还有一种是条款数据与图纸数据不一致的情形，而不一致的原因是第三人测绘公司失误造成的。

例如，某一案件的商品房买卖合同第三条第一款第（五）项前半段（括号前），似乎套内建筑面积应按条款数据108m2交付，但是比对合同第三条第一款第（五）项的说明及合同附件一、二，套内建筑面积为103m2，图纸数据已对套内建筑面积按条款数据进行了否定。这是因为结合附件一房屋平面图和附件二公摊面积的说明，按照设计图纸施工，只能是设计图纸成果，无论如何也造不出与条款数据相符的商品房。因此单纯地从合同第三条第一款第（五）项前半段的约定看，出卖人应交付与条款数据相符的套内建筑面积，而根据合同第三条全部条文结合附件一、附件二内容，出卖人只能应按图纸数据交付。

（二）如何处理合同约定面积与产权登记面积差异。

何者为商品房符合交付条件呢？对此，应从商品房条款数据与图纸数据的真实性、关联性、合法性、科学性等方面进行分析综合判断，得出出卖人应交付的套内建筑面积数据为图纸数据。

1、从数据的真实性角度分析，图纸数据来自于设计图纸，商品房建设必须严格按照设计图纸的技术规范进行施工，因此从设计图纸上得出数据是客观真实的，而条款数据是测绘公司将公摊的入室花园面积误计为套内建筑面积，而出卖人依据测绘公司的测算失误数据签约，因而造成所谓的“合同约定套内建筑面积”与套内建筑面积的实测面积的差异，因此该条款数据不是真实的。

2、从数据的关联性角度分析，图纸数据直接来自原始图纸，而条款数据来自预测数据且几经传递，因此数据的采信应采用最接近客观真实的数据，故对两数据进行比较时，应采信图纸数据，而不能采信条款数据。

3、从数据的合法性角度分析，图纸数据来自原始图纸，该设计图纸经过依法审查，并不违反法律规定，因此是合法的。而条款数据是由测绘公司误传过来的，不具有真实性，故支持该数据合法的依据不存在。

4、从数据的科学性即交付的可行性角度分析，图纸数据来自原始图纸，属于科学数据，而条款数据属于误传的数据，不具有科学性。在交付时只能按可行的图纸数据交付，而不能按不能履行的条款数据来进行交付，因此应采用图纸数据。

（三）交付内容约定不明的，应适用《合同法》第六十二条处理。

《合同法》第六十二条规定：“当事人就有关合同内容约定不明确，依照本法第六十一条的规定仍不能确定的，适用下列规定：

（一）质量要求不明确的，按照国家标准、行业标准履行；没有国家标准、行业标准的，按照通常标准或者符合合同目的特定标准履行。……”。据此，当事人就合同中涉及是按约定的合同条款字面上套内建筑面积交付，还是按约定的设计图纸施工结果的套内建筑面积实测数据交付？约定不明，且双方各执己见，应按符合合同目的特定标准履行。合同目的，是指合同双方通过合同的订立和履行最终所期望得到的东西或达到的状态。本案中，买受人购买的是建筑面积而不是套内建筑面积，因此，合同的目的即其所期望得到的东西，并不是套内建筑面积，而是建筑面积，因而出卖人履行的建筑面积符合合同目的，当条款数据与图纸数据不一致时，以图纸数据来确定履行是合法的。

（四）适用交付不明处理后，合同“虚假”义务的纠正。

严格履行合同是合同法规定的基本原则，从形式上看建筑面积不变而套内面积缩小，从交付的角度考虑出卖人并不违约，然而出卖人也明显存在交付不符合合同正文条款约定，应如何纠正，应从以下几个方面考量。

1、出卖人提起撤销权之诉是剔除合同约定瑕疵的良择。

《合同法》第五十四条规定：“下列合同，当事人一方有权请求人民法院或者仲裁机构变更或者撤销：（一）因重大误解订立的；……。”据此，出卖人因重大误解应及时提起撤销权（变更）之诉。

2、出卖人放弃撤销权之诉后的法律后果。

(1)出卖人弃权后的责任

重大误解的撤销权是法律赋予出卖人的一项权利，但是出卖人既可依法行使也可以不予行使，假使出卖人不行使而放弃撤销权，随之而来的是可撤销合同变成有效合同，则出卖人不仅负有履行合同的合同法上义务，甚至有承担消费者权益保护法上了的责任风险，即对套内减少面积部分应在合理误差的范围外承担因套内面积减少的双倍返还房价款的法律责任。

①当事人一方不履行合同义务的，按《合同法》第一百一十二条和第一百一十三条第一款处理。

《合同法》第一百一十二条规定：“当事人一方不履行合同义务或者履行合同义务不符合约定的，在履行义务或者采取补救措施后，对方还有其他损失的，应当赔偿损失。”第一百一十三条第一款规定：“当事人一方不履行合同义务或者履行合同义务不符合约定，给对方造成损失的，损失赔偿额应当相当于因违约所造成的损失，包括合同履行后可以获得的利益，但不得超过违反合同一方订立合同时预见到或者应当预见到的因违反合同可能造成的损失。”据此，当事人一方不履行合同义务或者履行合同义务不符合约定的应承担相应法律责任，直至赔偿损失。

②当事人一方是经营者，其提供的商品或者服务有欺诈行为的，按《中华人民共和国消费者权益保护法》（以下简称《消法》）处理。

《合同法》第一百一十三条第二款规定：“经营者对消费者提供商品或者服务有欺诈行为的，依照《消法》的规定承担损害赔偿责任。”据此，经营者有欺诈行为的，应按《消法》处理。

3、出卖人在承担责任时还可以主张的权利。

由于买受人得到了公摊面积是计价的，而且法律从未对公摊面积的变化适用面积误差比处理原则，故买受人在以建筑面积计价条件下，因公摊面积增加，出卖人可以向买受人请求支付相应的价款。

七、面积误差比适用的实证分析

（一）某高级人民法院规定的实证分析

假使某商品房按建筑面积计价，合同约定建筑面积为a，套内建筑面积为b，单价为c，则公摊面积为a-b，交付时产权登记面积为d（产权登记面积与实测面积一致），交付的建筑面积符合合同约定，但由于公摊面积增加为e，则套内建筑面积交付时为b-e，按照某高级人民法院规定的处理方法，该商品房的套内建筑面积单价为
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进一步探究，套内建筑面积b一般为建筑面积a的
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以上不难看出，即使是出卖人双倍返还房价款也只能是2×（
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，但据某高级人民法院规定的测算意见，得出的结果远高于面积误差比惩罚性赔偿条款规定的二倍上限，故该规定不符合《解释》第十四条立法本意。

（二）某中级人民法院规定的实证分析

假设的数据同上，按照某中级人民法院的分别计算原理，套内建筑面积变化有增减之分，先假使套内建筑面积减少，则出卖人应返还的房价为h套：
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而出卖人在公摊面积应扣回的房价款为h公：
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据此出卖人应返还给买受人的房价款＝
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以上不难发现出卖人双倍返还的房价款虽然没有高出惩罚性赔偿条款规定的二倍上限，但其对公摊面积适用了面积误差比处理原则，实质上对公摊面积引入了惩罚性赔偿责任条款，因此该规定也没有法律依据。

八、建议

综上所述，《解释》第十四条规定的面积误差比处理原则仅适用于按套内建筑面积或者按建筑面积计价时，当事人对面积差异处理未作约定的，才适用面积误差比处理原则。对按建筑面积计价，且建筑面积符合产权登记面积，但套内建筑面积有差异的，有约定的，按约定处理；未约定的，直接适用面积误差比处理原则，没有法律依据。

此外，鉴于各级人民法院对准确适用《解释》第十四条有不同观点，建议最高人民法院对《解释》第十四条进行补充完善，在法条前加入“按套内建筑面积或者建筑面积计价的”内容，在法条后另写一款“按建筑面积计价的，当事人应当在合同中约定套内建筑面积和分摊的共有建筑面积，并约定建筑面积不变而套内建筑面积发生误差及建筑面积与套内建筑面积均发生误差时的处理方式。有约定的，按约定处理，未作约定的，出卖人按照具体违约事实和相关法律规定承担违约责任。”从而限制面积误差比处理原则这一惩罚性赔偿责任条款的滥用。同时各人民法院应严格适用《解释》第十四条范围，尊重当事人意思自治原则，不得将惩罚性赔偿责任适用范围随意扩大到其他违约情形。对合同约定有重大误解的，人民法院应及时行使释明权，避免当事人再走弯路，以维护社会的公平正义。

                         浙江沁地律师事务所主任

                             金建中律师

二O一四年八月二十九日

附表一：

面积误差比适用范围（一）

	交付使用情况
	合同约定情况
	比较情况
	面积差异处理情况

	
	
	
	是否有约定
	适用面积误差比处理原则情况

	套内建筑面积
	建筑

面积
	套内建筑面积
	不符
	有
	从约定

	
	
	
	
	无
	适用

	
	
	建筑面积
	不符
	有
	从约定

	
	
	
	
	无
	如何处理？

	建筑面积
	建筑

面积
	套内建筑面积
	不符
	有
	从约定

	
	
	
	
	无
	如何处理？

	
	
	建筑面积
	不符
	有
	从约定

	
	
	
	
	无
	适　用


附表二：

面积误差比适用范围（二）

	计价情况
	合同约定情况
	比较情况
	面积差异处理情况

	
	
	
	是否有约定
	适用面积误差比处理原则情况

	套内建筑面积
	套内建筑面积
	不符
	有
	从约定

	
	
	
	无
	适用

	
	建筑面积（因不计价

应予排除）
	不比较
	/

	建筑

面积
	套内建筑面积
	套内建筑面积
	不符
	有
	从约定

	
	
	
	
	无
	套内建筑面积因不计价应予排除

	
	建筑面积
	建筑面积
	不符
	有
	从约定

	
	
	
	
	无
	适用


附表三：
面积误差比适用范围（三）

	交付使用
	合同约定
	比较情况
	误差比适用范围

	套内建筑面积
	套内建筑面积
	不符
	适用

	
	建筑面积
	不能再次

选择比较
	不适用

	建筑面积
	套内建筑面积
	不能再次

选择比较
	不适用

	
	建筑面积
	不符
	适用


注：假使当事人无特别约定，有约定从约定。

� 陈枝辉编著的《房屋买卖合同纠纷疑难案件裁判要点与依据》P595页


� 陈枝辉编著的《房屋买卖合同纠纷疑难案件裁判要点与依据》P594页


� 中国裁判文书网中徐丽敏与杭州良诸文化村开发有限公司商品房预售合同纠纷一案


� 奚晓明、韩延斌、王林清著《房地产纠纷裁判思路与规范指引》P629页


� 奚晓明、韩延斌、王林清著《房地产纠纷裁判思路与规范指引》P699-700


� 2013年5月8日法制日报第9版梁慧星教授在西南政法大学的演讲节选
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