初彦军诉吉林省中鹏房地产开发有限公司、松原市盛和置业有限公司、胡勇
房屋买卖合同纠纷一案

关键词  合同相对性原则  委托关系  隐名代理  广告宣传  要约邀请
裁判要点
在同一案件中存在多个当事人并且各当事人之间分别存在不同法律关系的，应当依照合同相对性原则确定各方当事人之间的权利义务。代理人应当依据委托代理合同的约定在代理权限范围内以委托人的名义对外实施代理行为，如果代理人以自己的名义在委托人的授权范围内与第三人实施法律行为则应认定为隐名代理，委托人对于隐名代理行为产生的法律后果不承担责任。广告宣传是企业为了吸引消费者而实施的一种营销手段，其法律性质属于要约邀请，因此在法律实践中不应将广告宣传视为要约而认定为合同的内容。
相关法条
1.《中华人民共和国民法总则》第一百六十七条。
2.《中华人民共和国合同法》第四百零三条。
3.《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》第三条。
基本案情
2015年2月5日，中鹏公司以出让的方式取得了松原市城区2014-38号地块的使用权，用于房地产开发建设。2016年5月，中鹏公司发现有人在2014-38号地块上设置围栏、展台并放置杂物，遂向公安机关报案，在得知上述行为系胡勇、盛和公司所为后，中鹏公司要求胡勇、盛和公司撤出场地，盛和公司、胡勇于2016年8月23日出具承诺书一份，承诺无条件撤出场地，胡勇、盛和公司未履行承诺。2016年9月30日，中鹏公司（甲方）与盛和公司、胡勇（乙方）签订《协议》一份，约定：“因乙方熟悉松原市情况，现就乙方协助办理该项目房屋销售事宜，达成协议如下：第一条协助销售目标，1、2016年10月30日前，乙方协助甲方销售回款3千万元；2、2017年5月31日前，除第一条第1款已收回资金外，乙方协助甲方收回2017年5月31日前甲方对该项目投入的包含土地出让金（8874万元）、税费（包括印花税、契税448.2万元）等其他与项目相关的全部资金。第二条收回资金方式，1、第一条第1款约定汇款均应为项目开发建设房屋的预（销）售款，均由甲方派驻财务人员收取，并签订与销售房源相对应的相关协议。2、现场销售活动由甲方人员直接实施。3……第三条项目经营主体，1、在协助目标实施之前，该项目所有经营行为，包括手续办理、与第三方的合同、协议、票据均以甲方为主体。2、乙方在协助甲方销售期间不得以个人或其名下企业与第三方签订任何有关该地块的合同、协议、票据，不得自行收取或者以甲方名义私自收取包括房屋销（预）售款在内的任何款项，否则视为乙方违约，甲方可以终止本协议。3……第四条、协议终止条件……2、乙方以个人或其名下企业名义与第三方签订任何有关该地块的合同、协议或者以该项目名义私自收取包括房屋销（预）售款、履约保证金在内的任何款项。注：如有以上情况发生，甲方有权无条件解除本协议，该项目由甲方继续自行开发建设，并由甲方自行履行与已交付购房款的购房人之间的相关协议。乙方无条件终止该项目的所有经营行为，乙方有关该项目的所有投入及各种损失由乙方自行承担。乙方未经甲方书面同意的所有行为及因此产生的一切后果均与甲方无关，由乙方自行处理……”。
2016年8月至11月间，盛和公司以自己名义，为水畔龙庭项目对外签订了广告宣传合同、工程设计合同、代理销售合同等。2016年10月31日初彦军（甲方）与盛和公司（乙方）签订委托代建协议，该协议约定经甲方同意，乙方为甲方代建约100平方米门市一套，该住宅位于乙方所规划3栋东8门市，单价为6000元，总价款为600000元。2016年10月31日盛和公司给初彦军出具金额为300000元购房款收据一枚。协议约定房屋于2017年12月31日交付使用。
中鹏公司以盛和公司没有完成协议约定的义务为由向吉林省长春市中级人民法院起诉解除双方之间的协议。吉林省长春市中级人民法院（2018）吉01民终523号民事判决认定，2016年8月至11月期间，盛和公司以自己的名义为水畔龙庭项目对外签订了广告宣传合同、工程设计合同、工程勘察合同、工程测量合同、代理销售合同，并与案外人谢学全签订了土方回填施工合同。同时该判决认定了中鹏公司与盛和公司、胡勇签订的《协议》性质为代销合同,而非房地产合作开发合同，该合同有效并判决予以解除。
裁判结果 
初彦军向吉林省松原市宁江区人民法院起诉请求法院确认其与盛和公司签订的委托代建协议无效，并判令中鹏公司、盛和公司、胡勇向其返还300000购房款及利息。吉林省松原市宁江区人民法院依照《最该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》第一条、《中华人民共和国合同法》第五十二条、第五十八条之规定于2018年9月18日作出（2018）吉0702民初4508号民事判决：一、初彦军与盛和公司于2016年10月31日签订的委托代建协议无效；二、盛和公司于本判决生效后立即返还初彦军购房款300000元，并自2016年10月31日起至返还之日止按照中国人民银行同期贷款利率付息；三、驳回初彦军的其他诉讼请求。如果盛和公司未按本判决指定的期限履行给付金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行期间的债务利息。案件受理费2900元，由盛和公司负担。初彦军不服，向吉林省松原市中级人民法院提起上诉。经吉林省松原市中级人民法院2019年第7次审判委员会会议决定，吉林省松原市中级人民法院依照《中华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款第一项之规定于2019年6月20日作出（2019）吉07民终392号民事判决：驳回上诉,维持原判。
裁判理由
合同是平等主体的自然人、法人、其他组织之间设立、变更、终止民事权利义务关系的协议。根据《中华人民共和国合同法》(以下简称《合同法》）第十二条规定，合同的内容由当事人约定，包括当事人的名称或者姓名住所等内容。本案中，初彦军与盛和公司签订《委托代建协议》标注的主体为初彦军与盛和公司，双方对法律关系性质均认可系名为代建实为商品房买卖。根据《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》第二条 “出卖人未取得商品房预售许可证明，与买受人订立的商品房预售合同，应当认定无效，但是在起诉前取得商品房预售许可证明的，可以认定有效”的规定，盛和公司未取得预售许可即以自己名义预售商品房，故其与初彦军签订的《委托代建协议》系无效合同。原审根据《合同法》第五十二条规定，认定合同无效，并根据《合同法》第五十八条“合同无效或被撤销后，因该合同取得的财产应当予以返还……” 规定，依照合同相对性原则，判令盛和公司返还收取上诉人的购房款及赔偿利息损失，并无不当。
关于初彦军上诉主张中鹏公司与盛和公司之间存在代理关系，中鹏公司委托事项违法、合同无效，应与盛和公司共同承担连带责任问题。因双方基于融资目的所签订的《协议》具有代销合同性质，协议的内容并不违反效力性强制性法律规定，应当属于有效合同。且该《协议》经长春市中级人民法院（2018）吉01民终523号生效民事判决予以解除，亦印证该《协议》系有效合同。作为具有建房资质独立法人的盛和公司以自己名义与初彦军签订《委托代建协议》，自行收取并支配售楼款，是作为独立合同主体行使合同权利义务的体现。结合盛和公司在2016年8月至11月期间，均是以自己的名义对外签订水畔龙庭项目的广告宣传合同、工程设计合同、工程勘察合同、工程测量合同、代理销售合同、土方回填施工合同等系列行为看，其已将自己作为该项目的开发人，行使了商品房买卖合同的出卖人权利，以自己名义将尚未建成的房屋向社会出售，而并未以代销人身份履行受托人义务，其行为亦未得到中鹏公司的事后追认，应当独立承担民事责任。中鹏公司与盛和公司《协议》解除前，双方应当按照约定行使权力，履行合同义务，中鹏公司不应对盛和公司违反约定对外独立签订的合同承担责任。故本案不能适用《中华人民共和国民法总则》第一百六十七条 “……被代理人知道或者应当知道代理人的代理行为违法未做反对表示的,被代理人和代理人应当承担连带责任”规定，上诉人主张中鹏公司委托事项违法应承担连带责任的理由不能成立。
关于初彦军上诉提出盛和公司与中鹏公司之间系隐名代理关系，在盛和公司披露中鹏公司的委托人身份后，应由中鹏公司作为被代理人承担连带责任的问题。本院认为，所谓“隐名代理”是指代理人以自己的名义在委托人的授权范围内与第三人订立合同，依法产生代理的法律效果。隐名代理的适用前提是“代理人在委托人的授权范围内与第三人签订合同”，本案中根据双方《协议》约定“开发建设房屋的预（销）售款，均由甲方（中鹏公司）派驻财务人员收取，并签订与销售房源相对应的相关协议……该项目所有经营行为，包括手续办理、与第三方的合同、协议、票据均以甲方为主体……乙方（盛和公司、胡勇）未经甲方书面同意的所有行为及因此产生的一切后果均与甲方无关，由乙方自行处理……”盛和公司违反其与中鹏公司上述约定，在《协议》并没有约定销售价格的情况下 ，以自己名义对外签订合同并收取价款，属于超越代销合同约定权限，其本身不属于代销行为，更不是代理或隐名代理行为，故中鹏公司不应对初彦军承担返还义务。即使适用上诉人观点盛和公司构成隐名代理，也存在着初彦军只能在盛和公司或中鹏公司之间选择一方主张返款，而不能主张连带责任。而上诉人在一审中按照合同相对性主张盛和置业公司返款，中鹏公司承担连带责任，即是选择了盛和置业返款。退一步讲，即使初彦军仅主张中鹏公司退还房款，根据《合同法》第四百零三条“……第三人选择委托人作为合同相对人之后，委托人亦可以向第三人主张其对受托人的抗辩” 因盛和公司违反《协议》自行销售并取得房款，中鹏公司未取得售房款，其享有对盛和公司追究违约责任的抗辩权，亦享有对初彦军拒绝返还房款的抗辩权。故上诉人要求中鹏公司以被代理人身份承担连带责任的主张，有悖于《合同法》关于隐名代理的规定，本院不予支持。
关于初彦军提出的因盛和公司在广告中存在“中鹏盛和地产，强强联手开发”、“开发商：中鹏地产＆盛和地产”等宣传内容，故应由中鹏公司承担连带法律责任的上诉主张问题。因案涉广告宣传内容属于要约邀请，并不符合《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》第三条所规定的可以认定为“要约”并可作为合同内容的构成要件，故盛和公司在广告中的上述宣传内容并未成为案涉《委托代建协议》的合同内容的一部分，中鹏公司并未在《委托代建协议》中签字，亦未收取房款，故不应承担连带返款责任。
关于胡勇是否应承担连带责任问题。胡勇作为盛和公司的经理参与盛和公司与上诉人之间商品房买卖合同的签订及履行，系公司工作人员履行职务行为，同时盛和公司亦承认收到上诉人交纳的购房款并给其出具购房收据系公司行为，本案诉讼中，无证据证明盛和公司与胡勇个人存在财产混同的情况，故原审认定胡勇在本案中属于职务行为，不应承担责任并无不当。
综上，初彦军的上诉理由不能成立，应当予以驳回。
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