
第十单元 几类主要的典型合同

3、标的物的检验

具体处理

有约定检验期 在检验期间内通知出卖人，怠于通知视为符合约定。

未约定检验期

合理期间内通知出卖人，在合理期间内未通知或自标的物收到之日起 2 年内未通知

出卖人，视为符合约定；除非当事人自愿承担违约责任。

【注意】有质量保证期的，适用质量保证期。

【注意】该期间为不变期间，不适用中止、中断或延长。

4、特别解除规则

（1）主物与从物

因标的物的主物不符合约定而解除合同的，解除合同的效力及于从物。因标的物的从物不符合约定被解除的，

解除的效力不及于主物。

（2）一物与数物

标的物为数物，其中一物不符合约定的，买受人可以就该物解除，但该物与他物分离使标的物的价值显受损

害的，当事人可以就数物解除合同。

（3）分期（3 期以上）付款

分期付款的买受人未支付到期价款的金额达到全部价款的 20％的，经催告后在合理期间内仍未支付到期价款

的，出卖人可以请求买受人一并支付到期与未到期的全部价款或者解除合同。

【解释】出卖人解除合同的，双方应当互相返还财产，出卖人可以向买受人要求支付该标的物的使用费。

（4）分批交付

①出卖人分批交付标的物的，出卖人对其中一批标的物不交付或者交付不符合约定，致使该批标的物不能实

现合同目的的，买受人可以就该批标的物解除。

②出卖人不交付其中一批标的物或者交付不符合约定，致使之后其他各批标的物的交付不能实现合同目的的，

买受人可以就该批以及之后其他各批标的物解除。

③买受人如果就其中一批标的物解除，该批标的物与其他各批标的物相互依存的，可以就已经交付和未交付

的各批标的物解除。

【例-单选题】根据合同法律制度的规定，下列关于买卖合同解除规则的表述中，正确的是（ ）。

A.因标的物的主物不符合约定而解除合同的，解除效力及于从物

B.标的物为数物，仅其中一物不符合约定的，买受人不得单

就该物解除合同

C.出卖人分批交付标的物的，不交付其中一批致使今后其他各批

交付不能实现合同目的的，买受人仅有权就该批标的物解除合同

D.出卖人分批交付标的物的，其中一批标的物不符合约定时，

买受人不得单就该批标的物解除合同

答案：A
解析：（1）选项 B：标的物为数物，其中一物不符合约定，买受人可以就该物解除合同，但该物与他物分离

使标的物的价值显受损害的，当事人可以就数物解除合同。

（2）选项 C：出卖人不交付其中一批标的物或者交付不符合约定，致使之后其他各批标的物的交付不能实现

合同目的的，买受人可以就该批以及之后其他各批标的物解除。



（3）选项 D：出卖人分批交付标的物的，出卖人对其中一批标的物不交付或者交付不符合约定，致使该批标

的物不能实现合同目的的，买受人可以就该批标的物解除合同。

5、试用买卖

（1）试用买卖的当事人可以约定标的物的试用期间。对试用期间没有约定或者约定不明确，依照《民法典》

的有关规定仍不能确定的，由出卖人确定。

（2）试用买卖的买受人在试用期内可以购买标的物，也可以拒绝购买。

（3）买卖合同存在下列约定内容之一的，不属于试用买卖：

①约定标的物经过试用或者检验符合一定要求时，买受人应当购买标的物；

②约定第三人经试验对标的物认可时，买受人应当购买标的物；

③约定买受人在一定期间内可以调换标的物；

④约定买受人在一定期间内可以退还标的物。

（4）试用期间届满，买受人对是否购买标的物未作表示的，视为购买。

（5）买受人已支付部分或全部价款，或对标的物实施了出卖、出租、设定担保物权等非试用行为的，应视为

同意购买。

6、商品房买卖合同

（1）销售广告的性质认定

①一般情形：商品房的销售广告和宣传资料为“要约邀请”。

②例外情形：就商品房开发规划范围内的房屋及相关设施所作的说明和允诺具体确定，并对合同的订立以及

房屋价格的确定有重大影响的，视为“要约”。

（2）商品房预售合同的效力

①预售许可

出卖人未取得预售许可而与买受人订立预售合同的，合同无效，但是在起诉前取得预售许可的，合同有效。

②登记备案

商品房预售合同应当办理登记备案手续，但该登记备案手续并非合同生效条件，当事人另有约定的除外。

（3）法定解除情形

①因房屋主体结构质量不合格不能交付使用，或者房屋交付使用后，房屋主体结构质量经核验确属不合格；

②因房屋质量问题严重影响正常居住使用；

③出卖人迟延交付房屋或者买受人迟延支付购房款，经催告后在 3 个月的合理期限内仍未履行；

④约定或者法定的办理房屋所有权登记的期限届满后超过 1 年，因出卖人的原因导致买受人无法办理房屋所

有权登记的。（开发商未通过国土规划局的审批，无法向业主办理过户登记。）

（4）与贷款合同效力关系

①贷款合同未能订立，导致商品房买卖合同不能履行的，则当事人可以要求解除合同，并分析贷款合同未能

订立的原因，在可归责于一方当事人的情况下，由该当事人赔偿损失。

②商品房买卖合同无效、被撤销或者被解除，则贷款合同也应相应解除。

【例-多选题】甲房地产开发公司在预售某住宅小区的广告中，宣称其“容积率不高于 1.2”，“绿地面积超

过 50％”，引起购房者的热烈关注，所预售的商品房一售而空，价格也比周边小区高出 20％。但是，该小区

商品房的预售合同中未对容积率和公共绿地面积问题作约定。甲公司交房后，购房者乙却发现小区的容积率

超过 2.0，绿地面积只有 20％，并且在调查后得知，甲公司报经批准的规划就是如此。下列关于甲公司和乙

之间的房屋预售合同的表述中，正确的有（ ）。

A.合同无效



B.乙有权请求人民法院或仲裁机构撤销合同并请求甲公司赔偿损失

C.乙有权请求甲公司承担违约责任

D.开发商的行为构成欺诈

答案：BCD
解析：

（1）选项 ABD：开发商的行为构成欺诈，该合同可撤销（而非直接无效）。

（2）选项 C：开发商就商品房开发规划范围内的房屋及相关设施所作的具体确定、对合同的订立以及房屋价

格的确定有重大影响的说明和允诺，视为要约。


