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[bookmark: _Toc67043020][bookmark: _Toc67041482]精选案例
[bookmark: _Toc64730517][bookmark: _Toc67043021][bookmark: _Toc67041483]租期届满后承租人拒不返还房屋及房屋逾期占用使用费
——房屋租赁合同纠纷

【案例要旨】
房屋租赁合同终止后租户拒不返还房屋引发的诉讼是房屋租赁合同纠纷中最常见的一类。在此类诉讼案件中，出租人的诉讼请求多为要求承租人搬离或者返还房屋，并支付房屋占有使用费，部分案件出租人依据租赁合同约定诉请承租人支付逾期搬离违约金。针对出租人的诉请，大部分承租人均表示曾向出租人申请续租，双方就租金进行过磋商，但未就租金达成一致；承租人要求继续承租。
本案重点在于承租人主张出租人在租期届满后仍在收取租金，双方构成事实租赁，形成不定期租赁关系，仍应按原合同约定的租金标准支付租金，而出租人主张应按合同约定的合同终止后的房屋占用费标准收取。故本案对于合同终止后房屋占用费的支付标准具有一定参考意义。

【案情简介】
原告：甲公司
被告：乙公司

2011年9月30日，甲公司作为出租方，与作为承租方的乙公司，签订《房屋租赁合同》，该合同主要约定以下内容：甲公司出租主厂房二、三、四层及夹层房屋给乙公司使用，该房屋原为生产厂房，乙公司自2005年10月1日起使用该房屋，乙公司向甲公司承诺该房屋作为与乙公司营业范围有关的花卉、观赏鱼、鸟、日用百货等用途使用；租赁期自2011年10月1日至2014年9月30日止，租赁期满乙公司应如期返还租赁房屋，若乙公司需继续承租的，则应于租赁期满前三个月，向甲公司提出续租书面要求，如乙公司已按期、足额付清本合同项下所有款项，且甲公司愿意继续出租的，则在同等条件下乙公司有优先承租权，甲乙双方重新签订租赁合同；乙公司同意如乙公司不按时支付租金20天以上或不履行合同规定，甲公司有权终止合同；乙公司应在租赁期满或本合同提前终止后10日内付清该合同项下所有款项并将该房屋交还甲公司，由此发生的费用由乙公司支付，未经甲公司书面同意逾期返还该房屋的，每逾期一日，乙公司每日应按1.80元/平方米向甲公司支付该房屋占用期间的使用费；租赁期内，若乙公司未足额支付租金或欠缴水电煤等费用的，乙公司应向甲公司按月租金的双倍支付违约金。
2016年9月7日，甲公司委托律师向乙公司出具《律师函》，敦促乙公司将房屋及场地恢复原状后予以归还，并同时承担占有使用费用；另有部分租赁尚未到期，但乙公司长期拖欠租金，故通知解除相关租赁合同，并敦促乙公司将房屋及场地恢复原状后予以归还；对于各份租赁合同到期前、解除前已产生的全部欠缴租金、违约金等，敦促乙公司一并结清。
[bookmark: bookmark4]后乙公司未搬离，甲公司向法院提出诉讼请求判令：一、乙公司搬离上海市万航渡后路33号五层钢砕结构厂房的二、三、四层及夹层房屋（以下称“万航渡后路主厂房二、三、四层及夹层房屋”），并将该承租房屋返还甲公司；二、乙公司向甲公司支付欠缴的租金人民币881,400元（以下币种均为人民币）；三、乙公司向甲公司支付逾期搬离占有使用费（按照每日1.80元每平方米的标准,自2014年10月1日计算至乙公司将房屋完全交还甲公司之日止）；四、判令乙公司向甲公司支付违约金527,800元，请求法院判如所请。

【主要争议焦点】
1、 双方约定的租赁期满后，承租人并未归还房屋，仍继续实际使用，出租人也收取了相关租金，对租赁期满后是否仍继续履行租赁协议存在争议。
2、 房屋占用费为日租金两倍的标准是否过高，法院是否会进行调整。

【法院认为】
应结合场地内相关房屋的使用现状及租金给付情况综合考虑。乙公司承租房屋统一用于经营花鸟市场，其中主厂房一层、五层房屋的租赁期限均至2016年10月2日止；而乙公司在本案租赁房屋的租赁期满后，仍继续向甲公司支付款项。故双方在租赁期满后仍继续履行协议，与上述情况基本吻合，法院认定双方仍继续履行上述租赁协议，双方成立事实上的不定期租赁关系，上述租赁协议的约定仍适用于双方的租赁关系。
双方在协议中约定若乙公司逾期交还房屋，“每逾期一日，乙方每日应按1.80元/平方米向甲公司支付该房屋占用期间的使用费”，该占有使用费的标准远高于租金标准，带有违约惩罚性质，考虑到双方在协议中另有逾期给付租金的违约责任，故法院酌情调整占有使用费的标准与协议解除前的租金标准一致。

【裁判结果】
1、 [bookmark: bookmark8]乙公司应于本判决生效之日起十日内向甲公司返还房屋；
2、 乙公司按合同约定租金标准支付2016年12月6日前的租金；
3、 乙公司按合同约定租金标准支付房屋占用费；
4、 乙公司承担逾期支付租金的违约金（法院酌情调整为月租金标准的一倍数额）。

【启示建议】
针对合同终止后租户拒不返还房屋引发的纠纷，法院一般会结合出租人与承租人租赁合同的约定、以及租赁合同终止后双方的具体行为对双方的租赁关系进行判断。如确有证据证明出租人在租赁合同到期后仍收取租金，法院会认定出租人与承租人构成事实租赁关系且租赁期限为不定期；否则，法院一般会支持出租人要求承租人搬离或者返还房屋的诉请。
关于占有使用费问题，部分法院认可租赁合同中约定的“按照日租金两倍支付房屋占用费”的标准，不认为过高；部分法院认为该房屋占用费标准具有违约惩罚的性质，应参照违约金的认定标准，对于过高的部分予以调整。根据已有判例，以上两种认定均普遍存在，尚未形成统一的裁判规则。
综上，建议如下：
（1）鉴于《民法典》已经明确规定了承租人的优先续租权，建议出租人在《租赁合同》中明确约定租赁到期后承租人行使优先续租权的条件和程序，以及何种情形下视为承租人放弃优先续租权、不再续约。
（2）如出租人同意续约的，建议出租人尽可能提前启动与承租人续约谈判的时间，以便双方可以拥有充足的磋商时间，避免在租赁期限届满甚至届满后仍在进行磋商的情形出现。
（3）如出租人不同意续约，或者续约谈判失败，出租人应避免在租期届满后仍然收取承租人租金或者仍然同承租人就续约问题进行磋商的情形出现，以免被认定为双方构成事实租赁关系。
（4）如出租人欲自行收回房屋，应做好相应的证据保全工作，包括妥善保存律师函妥投的证据，对承租人在房屋内的遗留物品仔细清点及妥善保存，避免因此给承租人造成损失。

【相关规定】
[bookmark: 734]《中华人民共和国民法典》
第七百三十四条  租赁期限届满，承租人继续使用租赁物，出租人没有提出异议的，原租赁合同继续有效，但是租赁期限为不定期。
租赁期限届满，房屋承租人享有以同等条件优先承租的权利。



[bookmark: _Toc67041484][bookmark: _Toc67043022]承租人单方撤场或“逃铺”
——房屋租赁合同纠纷

【案例宗旨】
承租人未经出租人同意擅自解约或者撤铺，虽违约方不享有合同解除权，但司法实务中会允许承租人在符合一定条件下解除房屋租赁合同，出租人可主张其合同履行及解除后的违约责任。此外，为防止损失扩大，在承租人逃铺后，出租人应尽快收回房屋，重新招租利用。

【案情简介】
原告：甲公司
被告：乙公司、乙公司杨浦分公司

2012年2月21日，甲公司与乙公司签订《房屋租赁合同》，约定被告乙公司承租系争房屋，租期2012年6月1日至2022年5月30日；房屋用途餐饮；租金收取采用固定租金与月提成租金以金额高者作为当月租金；合同还对违约情形、解除合同条件等作出约定。合同签订后，由乙公司杨浦分公司实际使用系争房屋。
2016年7月30日，乙公司发函甲公司，载明由于市场原因，营业绩每况愈下，已陷入亏损困境，现正在积极整改，重点在八月份处理与甲公司的租金等应付款项事宜。
2017年7月11日，甲公司发函给乙公司杨浦分公司载明，自2016年5月以来，每季度的租金乙公司杨浦分公司都一直长期拖欠后，经甲公司多次催讨方予支付，鉴于此拖欠租金的行为，甲公司有权根据《房屋租赁合同》第4.3条的约定解除合同。且乙公司杨浦分公司已构成重大违约，请于2017年7月20日将拖欠的房租、水电费及相应的违约金一并支付给甲公司。近期鉴于乙公司出现负面新闻，经营状况严重恶化，要求增加履约保证金300万元。
2017年7月13日，乙公司回函，载明乙公司正努力筹措应付款，但是因为账目亏损，望甲公司谅解，对于增加履约保证金无法接受。
2017年11月13日，甲公司向乙公司、乙公司杨浦分公司发函，载明2017年11月1日至2018年1月31日的租金至今未付。乙公司杨浦分公司拖欠员工2017年8月至同年10月工资，店门张贴劳动争议的开庭公告。2017年10月2日，乙公司、乙公司杨浦分公司的供应商至系争房屋讨债、示威静坐，讨债行为之后时有发生，影响甲公司对于园区的管理经营。乙公司杨浦分公司的工作人员袁某于11月2日向甲公司表明无力继续经营杨浦店。希望乙公司、乙公司杨浦分公司对违约行为、与供应商及员工之间的纠纷积极采取措施。
2017年11月20日的《证明》载明，因乙公司未如月支付拖欠乙公司杨浦分公司员工的工资，为维护社会和谐稳定，避免形成群体性事件，现决定以现金形式借给乙公司代表人袁某174,034.63元，用以垫付给乙公司44名在册员工2017年10月份工资。垫付的工资现场由杨浦区定海警署和杨浦区定海劳动监察大队见证。甲公司在《证明》上盖章，见证人杨浦区定海警署警员、杨浦区定海劳动监察大队监察员签字。杨浦店10月份工资明细有员工领取工资金额及签字。
2017年11月29日再次形成《证明》，载明因被告乙公司未如月支付拖欠乙公司杨浦分公司员工的工资，为维护社会和谐稳定，避免形成群体性事件，现决定以现金形式借给乙公司代表人袁某322,692.2元，用以垫付给乙公司37名在册员工2017年8月份及9月份工资。发放垫付的工资现场由杨浦区定海警署和杨浦区定海劳动监察大队见证。甲公司在证明上盖章，见证人杨浦区定海警署警员、杨浦区定海劳动监察大队监察员签字。
2017年11月25日，乙公司将婚庆所得收益102,736.3元作为返还部分垫付工资。
2017年11月27日，乙公司杨浦分公司发函给甲公司，载明感谢甲公司帮助垫付工资，就目前状况，乙公司已经无力持续经营，故向甲公司提出转让意向。
2017年11月29日，乙公司杨浦分公司在系争房屋门外张贴两张《通知》，一张《通知》载明：“接公司通知即日起本店营业整顿！请各位员工暂时回住所耐心等待！请相互转告”。另一张《通知》载明：“乙公司上海杨浦分公司即日起因停业整顿暂停营业，后续营业时间待定”总经理袁某在两张通知下方签字。
2017年11月30日，甲公司向被告甲公司发出《关于解除房屋租赁合同的通知函》，载明两被告承租系争房屋经营餐饮，但是总是迟延支付房租、能源费等各项合同约定的费用，并且拒绝上传营业数据，无法按照月固定租金与月提成租金取其高的方式收取租金。甲公司多次要求乙公司、乙公司杨浦分公司纠正违约行为，两公司均不予理睬，2017年11月房租及2017年10月、11月各项费用至今未付。两公司拖欠供应商、员工工资的行为，政府部门多次介入，给园区管理造成混乱，甲公司也为两公司垫付3个月的员工工资。2017年11月27日，乙公司杨浦分公司正式表示无力经营，没有经营资金，并在杨浦区店门口张贴停业公告，同时遣散员工离开。基于上述情况，甲公司根据法律规定和合同约定解除双方的《房屋租赁合同》，并追究两公司的违约责任。该份函件甲公司于2017年12月1日以挂号信形式邮寄给乙公司，2018年1月8日逾期退回。
之后，甲公司向法院提出诉讼请求：1.解除甲公司与乙公司于2012年2月21日签订的《房屋租赁合同》；2. 乙公司、乙公司杨浦分公司搬离上海市杨浦区杨树浦路XXX号10号楼1层局部，2、3层全部(以下简称系争房屋)；3. 乙公司、乙公司杨浦分公司支付甲公司2017年11月租金361,404.75元；4. 乙公司、乙公司杨浦分公司支付甲公司自2017年12月1日起至乙公司、乙公司杨浦分公司实际搬离之日止，按照361,404.75元每月计算的房屋使用费；5.乙公司、乙公司杨浦分公司支付甲公司2017年10月至2017年11月期间的水、电费84,082.28元；6.乙公司、乙公司杨浦分公司赔偿甲公司装修费1,000,000元；7.乙公司、乙公司杨浦分公司支付甲公司迟延付款违约金520,596.21元；8.乙公司、乙公司杨浦分公司支付甲公司因其过错提前解约违约金1,807,023.75元。9.乙公司、乙公司杨浦分公司支付甲公司为其垫付的工资款393,990.53元。
乙公司、乙公司杨浦分公司未出庭应诉并进行答辩。
【主要争议焦点】
甲公司合同解除是否成立？乙公司、乙公司杨浦分公司是否应向甲方支付租金、垫付费工资并承担违约责任？

【法律分析】
[bookmark: No_Plaintiff_999004]原、被告签订的《房屋租赁合同》系双方当事人真实意思表示，合法有效，双方当事人均应恪守。根据合同约定，被告甲公司无正当理由，拖欠房租、物业管理费、能源费及其他应付费用六十天以上的，属于违约，应当承担损害赔偿责任，情节严重的，原告有权解除合同。2016年5月以来，两被告多次拖延支付租金，且2017年经营状况恶化，后出现供应商、员工上门示威静坐，讨要货款、工资的情形。2017年11月13日，原告发函要求两被告支付拖欠租金等均未果。乙公司杨浦分公司于2017年11月27日发函告知原告公司已无力继续经营，并于2017年12月1日正式停业。现原告要求合同于该日解除。本院认为，两被告支付租金至2017年10月31日，虽然两被告拖欠租金时间未满六十天，但根据法律规定，当事人一方迟延履行主要债务，经催告后在合理期限内仍未履行，当事人可以解除合同，原告要求行使法定解除权，于2018年12月1日解除《房屋租赁合同》，于法有据，本院予以支持。合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以要求恢复原状、采取其他补救措施、并有权要求赔偿损失。两被告对合同项下权利义务共同承担责任，故合同解除后，两被告应当搬离系争房屋、付清欠付的租金、房屋使用费、水电费并承担违约责任。关于装修费，本院认为，根据合同约定，被告甲公司对系争房屋聘请第三方装修，原告向第三方支付装修费200万元，如因被告甲公司违约解除合同，两被告应当支付按照10年均摊后的剩余价值赔偿装修费。原告实际支付系争房屋装修费2,000,000元，现原、被告之间的《房屋租赁合同》履行5年，原告主张装修费1,000,000元符合合同约定，本院予以支持。关于提前解约违约金及迟延付款违约金，本院认为，两项违约金均系对被告的违约措施，原告表示择其高者，合同约定因被告甲公司违约解除合同需支付每提前一年支付一个月租金的违约金，现双方的合同提前5年解除，原告主张提前解约违约金之诉请，于法有据本院予以支持。关于原告垫付的工资款，本院认为，两被告拖欠员工工资致使员工罢工，在系争房屋静坐示威，引发社会矛盾，在相关政府部门的见证下，原告作为国际时尚中心园区的管理者先行垫付拖欠的员工工资，化解纠纷，并保证预定的婚宴如期举行。原告主张两被告向其支付的垫付工资，于法不悖，本院予以支持。为避免当事人讼累，本院对租赁保证金的返还一并处理，原告应于两被告结清欠付的费用后返还给两被告。

【裁判结果】
一、原告甲公司与被告乙公司就上海市杨浦区杨树浦路XXX号10号楼1层局部，2、3层全部房屋签订的《房屋租赁合同》于2017年12月1日解除；
二、被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司应于本判决生效之日起十日内搬离上海市杨浦区杨树浦路XXX号10号楼1层局部，2、3层全部房屋；
三、被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司应于本判决生效之日起十日内至支付原告甲公司2017年11月的房屋租金361,404.75元；
四、被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司应于本判决生效之日起十日内至支付原告甲公司2017年12月1日起至搬离上海市杨浦区杨树浦路XXX号10号楼1层局部，2、3层全部房屋之日止，按照361,404.75元每月标准计算的房屋使用费；
五、被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司应于本判决生效之日起十日内至支付原告甲公司2017年10月、11月的水、电费84,082.28元；
六、被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司应于本判决生效之日起十日内至支付原告甲公司装修费1,000,000元；
七、被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司应于本判决生效之日起十日内至支付原告甲公司违约金1,807,023.75元；
八、被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司应于本判决生效之日起十日内至支付原告甲公司垫付员工工资393,990.53元；
九、原告甲公司应于本判决生效之日起十日内返还被告乙公司、乙公司上海杨浦分公司租房保证金344,195元；
十、原告甲公司其余诉讼请求，不予支持。

【启示建议】
经济大环境之下，因承租人经营不善，无法继续租用，故承租人在未经承租人同意或者未满足租赁合同约定的解除条件的，擅自逃铺或者单方发函解除租赁合同，提前终止履行合同的情况屡见不鲜。虽然违约方不享有解除权，但根据《全国法院民商事审判工作会议纪要（法[2019]254号）》第48条的规定，长期性合同如房屋租赁合同履行过程中形成合同僵局，应允许承租人有条件的提前解除合同，但承租人该承担的违约责任不因合同解除而免除或者减少。故在司法实践中，此种情况下，法院仍然会判决租赁合同解除，出租人可主张合同解除后的违约责任。
故为尽量规避风险、减少损失，出租人一方面是要对承租人进行资信调查，有条件地选择资信状况良好、租金支付能力较强的承租人；另一方面，也需要约定承租人支付适当、足额的租赁保证金，在承租人欠付租金、水电费，甚至欠付其供应商、员工工资的情况下，可直接以租赁保证金来进行冲抵，合同解除时也可以没收保证金，用以弥补租赁房屋腾空后闲置待租期间的租金损失。另外，也可增加履约担保，由承租人的法定代表人、股东对合同履行提供抵押担保或者保证担保，增加租金收偿的渠道。最后，在承租人已经逃铺、撤场的情况下，为及时止损，建议出租人在主动解除租赁合同后收回房屋，重新进行招租利用。

【相关规定】
《中华人民共和国合同法》
第九十四条  有下列情形之一的，当事人可以解除合同：
　　（一）因不可抗力致使不能实现合同目的；
　　（二）在履行期限届满之前，当事人一方明确表示或者以自己的行为表明不履行主要债务；
　　（三）当事人一方迟延履行主要债务，经催告后在合理期限内仍未履行；
　　（四）当事人一方迟延履行债务或者有其他违约行为致使不能实现合同目的；
　　（五）法律规定的其他情形。
   （现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十三条：
[bookmark: No1783_B3P1Z7T563K1]有下列情形之一的，当事人可以解除合同：
[bookmark: No1784_B3P1Z7T563K1X1]（一）因不可抗力致使不能实现合同目的；
[bookmark: No1785_B3P1Z7T563K1X2]（二）在履行期限届满前，当事人一方明确表示或者以自己的行为表明不履行主要债务；
[bookmark: No1786_B3P1Z7T563K1X3]（三）当事人一方迟延履行主要债务，经催告后在合理期限内仍未履行；
[bookmark: No1787_B3P1Z7T563K1X4]（四）当事人一方迟延履行债务或者有其他违约行为致使不能实现合同目的；
[bookmark: No1788_B3P1Z7T563K1X5]（五）法律规定的其他情形。
[bookmark: No1789_B3P1Z7T563K2]以持续履行的债务为内容的不定期合同，当事人可以随时解除合同，但是应当在合理期限之前通知对方。）
第九十七条　合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以要求恢复原状、采取其他补救措施、并有权要求赔偿损失。
（现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十六条第一款：
[bookmark: No1798_B3P1Z7T566K2]合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以请求恢复原状或者采取其他补救措施，并有权请求赔偿损失。）
第一百零七条　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，应当承担继续履行、采取补救措施或者赔偿损失等违约责任。
（现为：《中华人民共和国民法典》第五百七十七条）
第二百二十六条　承租人应当按照约定的期限支付租金。对支付期限没有约定或者约定不明确，依照本法第六十一条的规定仍不能确定，租赁期间不满一年的，应当在租赁期间届满时支付；租赁期间一年以上的，应当在每届满一年时支付，剩余期间不满一年的，应当在租赁期间届满时支付。
（现为：《中华人民共和国民法典》第七百二十一条）


[bookmark: _Toc64730519][bookmark: _Toc67041485][bookmark: _Toc67043023]租赁房屋拆迁所涉承租人补偿款的约定和支付
——房屋租赁合同纠纷

【案例宗旨】
因出租人调整租赁房屋用途，租赁双方签订协议，约定对承租人支付有关补偿以及搬迁损失，并于租赁房屋被拆迁或置换完成时一次性支付补偿款。但房屋被置换后，出租人未依约支付补偿款。相关协议被认定有效，出租人应当依约支付。

【案情简介】
原告：甲公司、乙公司
被告：丙公司
第三人：王某

2007年6月，案外人与甲公司签订《房屋续租合同》，约定：案外人将系争房屋部分二层房屋，建筑面积约500平方米出租给甲公司开设浴室；续签期限自2007年7月1日至2016年6月30日；房屋如因不可抗拒的因素，如市政动迁，上级公司整体改造，房屋翻建改造或拆除，甲公司在收到案外人通知书后结清房金、水、电余款，15天内终止合同，在规定的时间内及时搬迁，互不赔偿对方损失。房屋及案外人原装修所赔偿费用归甲方所有，甲公司的装修损失赔偿，在动迁部门赔偿后归甲公司所有。
合同签订后，甲公司使用系争房屋经营浴室。之后，系争房屋权利人确定为丙公司。租赁期限届满后，甲公司与丙公司未继续签订书面的租赁合同，甲公司继续使用系争房屋经营至2016年9月，租金支付至2016年7月。2014年8月25日，丙公司向甲公司发出《通知函》，载明：双方租赁合同于2016年6月30日到期，由于该地块已被虹口区政府列入旧城区改造动迁范围，根据租赁合同的相关规定，双方合同将于2014年12月31日提前终止，请尽早做撤离的各项准备工作，按时交还房屋。
2013年11月，丙公司与乙公司签订《租赁合同》，约定：丙公司将系争房屋建筑面积1,012平方米出租给乙公司用于市场；租赁期限自2013年11月10日至2014年11月9日；房屋被依法拆迁或被依法征收征用，本合同自行终止，互不承担违约以及补偿责任。租赁期限届满后，乙公司与丙公司未继续签订书面的租赁合同，乙公司继续使用系争房屋经营至2017年7月。2014年8月25日，丙公司向乙公司发出《通知函》，载明：双方租赁合同于2014年11月9日到期，由于该地块已被虹口区政府列入旧城区改造动迁范围，双方合同到期后不再续签租赁协议，请乙公司尽早做撤离的各项准备工作，按时交还房屋。2015年1月26日，丙公司与乙公司签订《补充协议书》，约定：乙公司经营的菜市场，已于2015年1月1日起开始搬离，目前搬离完毕，丙公司将从乙公司租赁的厂房面积中扣除上述已搬离的面积，并同意将于2015年1月4日起扣除部分免收其租金；剩余的248平方米的门面厂房，租金继续支付，直至搬离。关于动迁补偿问题，丙公司将根据动迁公司评估的结果，按实给予乙公司在市场经营和装修方面的补偿。
2011年3月，乙公司与第三人、案外人饶某某签订《市场商铺租赁合同》，约定：乙公司出租给第三人、案外人系争房屋的A1、A2部位，租赁期限从2011年5月5日至2016年5月5日；房屋因城市建设需要被依法列入房屋拆迁许可范围的，所造成属于第三人、案外人的经济损失，由动迁方按国家政策执行赔偿。租赁期限届满后，乙公司与第三人未继续签订书面的租赁合同，第三人继续使用系争房屋至2017年7月。
此外，2017年4月18日，丙公司起诉甲公司房屋租赁合同纠纷一案，要求甲公司立即返还系争房屋，并支付2016年8月1日起至返还房屋之日止的房屋占有使用费。经法院主持调解，当事人于2017年7月12日自愿达成如下协议：一、甲公司于2017年7月31日前携物迁出系争房屋二楼，并将该房屋交还给乙公司；如果甲公司未按约交还系争房屋，则需支付2016年8月1日起至其返还房屋之日止的房屋使用费10万元；二、双方就本案无其他争议。
2017年4月18日，丙公司起诉乙公司房屋租赁合同纠纷一案，要求乙公司立即返还系争房屋厂房；并支付拖欠的房屋租金和物业管理费、违约金以及房屋使用费等。法院依法通知第三人参加诉讼，经法院主持调解，当事人自愿达成如下协议：一、乙公司于2017年12月31日前支付欠付的房屋租金、物业管理费及房屋使用费共计22万元；二、双方就本案无其他争议。
另查明：2014年3月31日，上海市虹口区人民政府作出《房屋征收决定》，系争房屋被列入征收范围。2016年8月16日，被告与征收人上海市虹口区住房保障和房屋管理局、征收实施单位上海市虹口第一房屋征收服务事务所有限公司签订了三份《上海市国有土地上房屋征收补偿协议》（征收编号分别为187084、187085、187086，以下简称187084、187085、187086号征收协议）。根据187084号征收协议，房屋认定建筑面积366平方米，未认定建筑面积6.70平方米；并据此确定房屋价值补偿款、停产停业损失、各类补贴奖励包括按期签约搬迁奖励费、搬场费用补贴、非居装潢补贴、未认定建筑面积残值补偿款若干。根据187085号征收协议，房屋认定建筑面积927平方米，未认定建筑面积268.50平方米；并据此确定房屋价值补偿款、停产停业损失、各类补贴奖励包括按期签约搬迁奖励费、搬场费用补贴、非居装潢补贴、未认定建筑面积残值补偿款若干。根据187086号征收协议，房屋认定建筑面积1184.35平方米，未认定建筑面积387.15平方米；并据此确定房屋价值补偿款、停产停业损失、各类补贴奖励包括按期签约搬迁奖励费、搬场费用补贴、非居装潢补贴、未认定建筑面积残值补偿款若干。
甲公司认为系争房屋中甲公司承租部分的征收补偿利益中的停产停业损失、装潢补偿、按期搬迁奖、搬迁费用补贴应归甲公司所有，因为是甲公司在实际经营，故起诉要求丙公司支付动迁款1,690,500元。
乙公司认为系争房屋中乙公司承租部分的征收补偿利益中的停产停业损失、装潢补偿、按期搬迁奖、搬迁费用补贴应属于乙公司所有，故起诉要求丙公司支付动迁款4,547,534.30元。
第三人认为系争房屋中其承租部分的征收补偿利益中的停产停业损失、装潢补偿、按期搬迁奖、搬迁费用补贴应属于第三人所有，故起诉要求丙公司支付动迁款967,368元。
丙公司的抗辩主张为：甲公司、乙公司以及第三人并非法定征收人,无权主张征收利益；原告和第三人认为的停产停业损失应当归属其所有的主张无事实和法律依据；在房屋被依法征收后丙公司无法继续获得租金收入，因此相应的经营损失系补偿丙公司丧失租金收入的经营损失；甲公司、乙公司正常使用租赁房屋至租赁合同有效期届满，不存在经营损失；两原告以及第三人没有举证证明所谓的装修损失；第三人与乙公司之间存在租赁关系，与丙公司之间无任何法律关系，故要求驳回全部诉讼请求。

【主要争议焦点】
丙公司是否应当支付补偿款？

【法律分析】
法院认为，本案中，系争房屋权利人为被告丙公司，系争房屋征收所得利益应归丙公司所有。两原告系基于其各自与被告的房屋租赁关系使用系争房屋经营，第三人系基于其与乙公司的转租合同关系使用系争房屋经营，现两原告与被告签订的房屋租赁合同及第三人与乙公司签订的转租合同均已到期，系争房屋于2014年3月31日被征收，征收协议签订于2016年8月16日，而两原告、第三人在租赁合同期限届满后均继续使用系争房屋，故系争房屋被征收并未影响两原告及第三人经营使用系争房屋，两原告及第三人作为承租人租赁使用系争房屋的目的已经实现。两原告与被告之间均有关于系争房屋被征收后给予补偿的合同约定，但具体金额均属约定不明，故被告应分别给予两原告适当补偿，具体金额由法院根据实际情况予以酌定。第三人诉请无事实和法律依据，法院不予支持。

【裁判结果】
一、被告丙公司应于本判决生效之日起10日内支付原告甲公司征收补偿款50万元；
二、被告丙公司应于本判决生效之日起10日内支付原告乙公司征收补偿款100万元；
三、驳回第三人的诉讼请求。

【启示建议】
本案纠纷产生的原因为出租人与承租人对于征收补偿款的享有以及租赁合同的相关约定的理解与适用发生争议。案件中租赁房屋的征收发生在租赁合同期限内，但承租人在租赁合同期限届满后仍继续使用租赁房屋，因此出租人认为征收未对承租人造成任何影响、其对于征收补偿款没有任何权利；而承租人认为出租人与征收方签订的征收协议中涉及承租部分的停产停业损失、装潢补偿、按期搬迁奖、搬迁费用补贴是补偿承租人的损失，应归承租人所有。法院根据租赁合同中对于动拆迁补偿的约定以及出租人实际获得的动拆迁补偿款的项目以及金额，酌定承租人可获得的补偿款。为减少争议，出租人在签订租赁合同时应当明确有关的动拆迁补偿款的归属和明细，以减少后续的争议和纠纷。

【相关规定】
《中华人民共和国民法总则》
第三条  民事主体人身权利、财产权利以及其他合法权益受法律保护，任何组织或者个人不得侵犯。
   （现为：《中华人民共和国民法典》第三条）



[bookmark: _Toc64730520][bookmark: _Toc67041486][bookmark: _Toc67043024]出租房屋因政府动迁而产生的装饰装修损失赔偿
——房屋租赁合同纠纷

【案例宗旨】
因出租房屋拆迁，出租人与承租人就租赁合同解除以及补偿问题未能达成一致。承租人主张赔偿装修损失、搬迁费及经营损失等，法院依据合同履行情况、乙方实际经营情况和市场因素等，根据公平原则判定出租人赔偿承租人的装修损失等。

【案情简介】
原告（反诉被告）：甲公司
被告（反诉原告）：乙公司

2012年5月，上海市天钥桥路XXX号房屋登记权利人为案外人丙公司，其中包括666号3幢全幢1096.26平方米、666号6幢全幢814.51平方米等共计总面积145615.13平方米。案外人丙公司将上述场地授权甲公司经营管理。审理中，双方均确认本案租赁合同所涉租赁位置为上海市天钥桥路XXX号房屋不动产权证书宗地图中标号“(6)”的建筑(注：双方已在不动产权证宗地图中以黑色笔描出，并已签字确认)。
2013年4月19日，甲公司和乙公司签订《租赁合同》，约定：一、租赁房屋，甲公司将所属的天钥桥路XXX号6幢(房屋类型体育馆，房屋用途体育)建筑面积约640平方米房屋租赁给乙公司使用。租赁期限10年，2013年5月1日起至2023年4月30日。2013年5月1日至2013年11月30日为免租金期，本租赁合同项下租金起算日为2013年12月1日，在租金起算日前，乙公司使用租赁房屋进行经营前的设计和装修的，甲公司免收租金。二、2013年12月1日至2016年4月30日，每月租金10万元；2016年5月1日至2019年4月30日，每月租金11万元；自2019年5月1日起至2022年4月30日止，每月租金12万元；……。租赁期间乙公司需先付后租，租金每个月承付一次，在每月15日前由乙公司向甲公司支付该月租金，甲公司收到乙公司租金后7日内开具有效足额的发票予乙公司。四、乙公司应于本合同签署同时向甲公司支付25万元定金，至本合同租赁期限起始日，乙公司先期支付甲公司的25万元定金转作乙公司支付甲公司的押金。租赁期限届满，若乙公司不再续租，且无违约行为并依约返还房屋的，甲公司应将押金退还乙公司。八、租赁期限内，双方有正当理由需提前终止合同的，应提前三个月以书面形式向对方提出，经双方同意后，可协商终止合同和善后事宜。租赁期限内，因一方违约导致守约方单方面提前终止合同的，违约方应按相当于该违约行为发生当年度约定租金总额之50%金额向守约方支付违约金，并赔偿守约方由此遭致的全部经济损失。租赁期限内，除一方违约情形外，任何一方未经对方同意单方面终止合同或以其行为表明其不履行合同的视为违约，违约方应按相当于该违约行为发生当年度约定租金总额之50%金额向守约方支付违约金，并赔偿守约方由此遭致的全部经济损失。九、本合同的不可抗力系指一方不能预见、避免或控制，造成无法履行本合同项下义务的：……(3)政府行为(含政府颁发指令性规定及政策或法律变更)。遇有上述不可抗力的一方应立即以书面形式通知另一方，并在15日内提供不可抗力详情及有效证明文件，双方视不可抗力对本租赁合同影响程度中止或终结本合同。如遇政府或甲公司上级部门在甲公司所在地举办大型活动或有临时特殊规定而影响本合同履行的，视为不可抗力事件，乙公司必须服从甲公司的临时安排。十一、租赁期限届满或本合同终止，乙公司应不迟于在其后5个工作日内迁离租赁房屋，将租赁房屋返还给甲公司并通过甲公司验收。若乙公司未能依上述约定期限返还房屋的，则乙公司应按相当于该年度双方约定日租金的3倍金额按日向甲公司支付超期占用费，并赔偿甲公司由此造成的损失。双方确认，本合同项下租赁期限届满或本合同终止，租赁房屋内所有附着物、装修(装饰)归属甲公司，且甲公司无须就此给乙公司补偿。合同另有其他约定。
2013年4月22日，甲公司和乙公司签订《补充协议书》，就《租赁合同》未尽事项达成补充协议：作为乙公司租用租赁房屋的对价组成部分，乙公司同意除租赁合同约定的房屋租金外，乙公司还应按以下约定价值向甲公司提供其经营产品，作为其支付予甲公司的实物租金：2013年5月1日至2018年4月30日，乙公司应每年向甲公司提供价值12万元的经营产品；2018年5月1日至2023年4月30日，乙公司应每年向甲公司提供价值15万元的经营产品。上述实物租金具体支付品种、时间和方式由甲乙双方另行约定。本补充协议未涉及内容均以租赁合同约定为准。
2013年5月30日，乙公司支付租赁押金25万元。
2015年3月2日，甲公司和乙公司签订《场地临时使用协议书》，约定：甲公司同意在其现有地下停车库员工更衣室内划出约60平方米场地供乙公司装修成男女更衣室临时使用，作为乙公司使用该场地的补偿，乙公司同意在上述场地使用期内每月向甲公司提供价值2000元的经营产品，按乙公司的批发价提供实物，上述实物租金具体支付品种、时间和方式由甲乙双方另行约定。该场地使用具有临时性，且该等场地不作为《租赁合同》项下甲公司出租房屋的组成部分，在甲公司收回场地的情形下，自乙公司搬离甲公司场地后的次月起，乙公司无需再向甲公司提供本协议约定的经营产品。
2017年1月12日，上海市规划和国土资源管理局的《复函》确定甲公司出租的场地上的部分建筑需要拆除。
2017年3月、4月左右，甲公司委托某评估公司对乙公司承租房屋进行装修等评估。乙公司亦与该评估公司进行了多次沟通。
2017年6月6日，上海市体育局向甲公司发函，要求甲公司向相关建筑内的租户说明情况，并要求租户限期搬离。
2017年6月28日，甲公司向乙公司函告知其关于承租场地拆迁事宜。
2017年7月17日，乙公司回函给甲公司表示同意搬离，但不认可装修评估结果，希望重新进行评估。
2017年7月18日，甲公司向乙公司发送《关于解除(终止)合同的函》解除双方之间的租赁合同，要求乙方限期搬离。。
2017年11月9日，乙公司向甲公司发函称，此前两次发函指出租赁物业面临强拆，城管人员带着工程队在租赁物业门口搭起脚手架、拉起围墙，严重影响了乙公司正常营业，要求甲公司立即拆除或协调拆除围墙，并保留追究因搭建围墙对乙公司造成损失的权利。
2017年12月4日，乙公司向甲公司发送两份函件，涉及上述围墙拆除一事，同时就其搬离租赁物业的损失赔偿事宜，希望与甲公司继续协商赔偿金额，尽早达成赔偿方案。乙公司还表示之前双方过往支付租金均是乙公司收到甲公司开具的发票后再行支付，但自2017年7月起未再收到发票，导致乙公司无法支付后续租金。
2018年5月，乙公司将地下车库更衣室返还甲公司。
目前，租赁房屋仍由乙公司控制。最初房屋外并无围墙，现房屋外有围墙。
后甲公司向法院起诉，要求确认双方之间的房屋租赁合同解除，乙公司立即搬离承租场地，支付拖欠的租金、实物租金、房屋占有使用费等，并注销工商登记信息。
乙公司抗辩称有关部门的《复函》中并未提及清退被告公司或拆除被告承租的建筑物，且该函并非政府颁发的指令性规定或政策或法律变更，不符合合同约定的政府行为定义。《复函》如果适用于被告承租建筑，则可以证明原告早已知晓该建筑不可作商用而与被告签订长达十年的租赁合同，《复函》要求改变体育设施非体育功能使用，不符合不可预见要素。原告作为有关政府部门的下属单位，属于政府的延伸，清退租户行为不能视为独立平等的合同双方由于政府行为而需要终止合同。若该清退行为被认定为依据政府命令，则实质是政府一方自行颁布命令进行清退，又同时主张不可抗力，对被告极其不公。因此，甲公司单方解除合同属于违约。关于拖欠的相关费用，乙公司抗辩称因合同不应解除，乙公司按照合同履约，不存在房屋占有使用费等费用，且甲公司未向乙公司明确乙公司需要提供的实物清单，因此乙公司无法向甲公司支付实物租金。此外，因甲公司擅自在乙公司的经营场所外搭建围墙，严重影响了乙公司的经营，给乙公司造成了重大损失。鉴此，乙公司提出反诉，要求甲公司支付违约金，赔偿装修费、搬迁损失、经营性损失等，并要求甲公司退还押金。
对于乙公司的反诉，甲公司抗辩称甲公司解除合同是因为政府行为(包括指令性文件)的不可抗力，并不是原告主动所为，且原告也多次发函通知被告，原告尽到了通知义务、证明义务，双方还就解约与赔偿事宜进行了积极协商与评估，原告还帮助被告寻找其他租赁物业。原告提前解除合同具有合同依据和法律依据，不构成违约。如法院认定原告存在违约，被告的违约金计算符合双方约定,但被告不能既主张违约金、又主张各项损失。被告主张的各项损失无相关依据，金额远远超过了原告订立合同时可以预见的范围。若原告存在违约，被告亦应采取行为防止损失扩大，且据甲公司了解，政府搭建围墙系因被告未经审批擅自搭建大屏幕所致，与甲公司无关。
一审法院根据证据对案件做出判决，支持甲公司的部分诉请和乙公司的部分反诉请求。其后乙公司不服一审判决提出上诉，要求撤销一审判决部分内容。
二审中，双方当事人没有提交新证据，围绕现有事实证据以及相关法律规定展开讨论。二审法院经审理，对一审查明的事实予以确认，就案件有关争议点展开讨论。

【主要争议焦点】
甲公司是否需向乙公司支付违约金、赔偿乙公司的损失？

【法律分析】
一审认为，本院认为，依法成立的合同，对当事人具有法律约束力，当事人应当按照约定全面履行自己的义务。本案中，原、被告均系具有独立法人资格的有限责任公司，双方作为平等主体间签订的租赁合同及补充协议，系双方真实意思表示，内容未违反法律、法规的强制性规定，当属合法有效，双方均应恪守履行。本院认为，两份函件中的指令属于租赁合同约定的不可抗力中的政府行为。因上述政府行为，导致双方租赁合同无法继续履行，原、被告因此就租赁合同解除及赔偿等事宜多次进行磋商，原告于2017年6月28日发函要求被告停止营业并提供了市体育局函件、于2017年7月18日发函要求于同月31日解除合同，符合合同约定，于法有据。故本院对原告要求确认租赁合同、补充协议书于2017年7月31日解除、要求被告搬离租赁物业的请求予以支持。租赁合同系因不可归责于双方的事由而提前解除，故对被告反诉要求原告支付违约金的请求不予支持。被告反诉要求“确认原告解除租赁合同缺乏法律、合同依据，构成违约”仅系其抗辩意见，并非独立的诉讼请求，本院亦不予采信。
关于被告反诉主张的有关损失。租赁合同虽约定在前述不可抗力的情况下可以提前解除合同，但对于提前解除合同的后果如何处理并无约定。现租赁合同因不可归责于双方的事由而提前解除，则对于被告因此所受的损失，应根据公平原则由原、被告合理分担。其中搬迁损失、租金差额损失、经营性损失，鉴定单位已经出具报告并对当事人的异议作出解释；对于装修残值损失，被告对鉴定方法、鉴定程序、折旧率等提出的异议，鉴定单位均予以答复，据此，本院采纳第一种鉴定意见。参照鉴定意见，搬迁损失为252,650元+342,000元=594,650元，装修残值损失为(6,140,475元+202,281元)*(1-50.18%)=3,159,961.04元，经营性损失3,243,104.01元，租金差额损失1,758,492.04元，被告所受各项损失相加合计为8,756,207.09元。综合考虑本案审理查明的事实、双方陈述的情况以及原、被告因租赁合同提前解除而受到影响的程度，本院酌情确定由原告补偿被告60%的损失共计5,253,724.25元。对于搭建围墙给被告造成的经营损失及品牌价值减损损失，被告未能提供证据证明围墙系原告搭建及因此造成的损失，且被告虽申请对该项损失进行鉴定，但却未向鉴定机构提交任何资料而导致无法进行鉴定，故本院对被告的该项请求不予支持。
二审法院认为，依法成立的合同，对当事人具有法律约束力，当事人应当按照约定全面履行自己的义务。上诉人与被上诉人签订的《租赁合同》及《补充协议书》均系双方当事人的真实意思表示，内容于法不悖，合法有效，双方当事人均应恪守。二审中，双方当事人对于涉案租赁合同及补充协议书于2017年7月31日解除均不持异议，本案二审的争议在于：一、租赁合同及补充协议书解除的原因及责任，被上诉人是否构成擅自解约；二、合同解除的后果处理，被上诉人主张的实物租金、超期占用费以及上诉人主张的各项损失应如何认定。
针对解除合同产生的责任，法院认为当事人可以约定一方解除合同的条件。解除合同的条件成就时，解除权人可以解除合同。双方在租赁合同第九条中约定了可以终结本合同的“不可抗力”情形，其中第（3）项约定将政府行为（含政府颁发指令性规定及政策或法律变更）视为不可抗力。根据本案所查明的情况，上海市规土局、上海市体育局在下发的函件中对该区域的建设和原有租赁商户的清退均作出了明确的指示，根据函件要求，本案租赁房屋亦在拆除范围内，本案租赁合同显然因此而无法继续履行。故本案属于租赁合同约定的“不可抗力”中“政府行为”的情形，被上诉人有权根据合同约定向上诉人发函解约，其行使解除权具有合同依据，并不构成违约擅自解除合同。上诉人主张“政府行为”仅限于指令性规定及政策或法律变更的情形，与双方的约定不符，一审认定本案租赁合同及补充协议系不可归咎于双方过错而解除，并无不妥，本院予以支持。上诉人主张被上诉人违约擅自解除合同，缺乏依据，故其要求被上诉人支付违约金的反诉请求，本院不予支持。

【裁判结果】
一审法院判决：
一、确认甲公司与乙公司于2013年4月19日就天钥桥路XXX号6幢房屋签订的租赁合同、于2013年4月22日签订的补充协议书于2017年7月31日解除；
二、乙公司于本判决生效之日起十五日内搬离上海市天钥桥路XXX号6幢房屋并将上述房屋返还甲公司[具体位置以双方在不动产权证宗地图中确认的为准]；
三、乙公司于本判决生效之日起十五日内支付甲公司2017年7月的租金110,000元；
四、乙公司于本判决生效之日起十五日内支付甲公司截至2017年7月31日的实物租金329,177元；
五、乙公司于本判决生效之日起十五日内支付甲公司占用费[按每日4010.96元的标准，自2017年8月8日起计算至2018年5月31日止；按每日3945.20元的标准，自2018年6月1日起计算至乙公司实际搬离返还房屋之日止]；
六、甲公司于本判决生效之日起十五日内补偿乙公司损失5,253,724.25元；
七、甲公司于本判决生效之日起十五日内返还乙公司押金250,000元；
八、驳回甲公司的其余诉讼请求；
九、驳回乙公司的其余反诉请求。
二审法院判决：
一、维持一审法院民事判决第一、二、三、四、七项；
二、撤销一审法院民事判决第八、九项民事判决；
三、变更一审法院民事判决第五项为：乙公司于本判决生效之日起十五日内支付甲公司占用费[按每日1,002.50元的标准，自2017年8月8日起计算至2018年5月31日止；按每日986.25元的标准，自2018年6月1日起计算至乙公司实际搬离返还房屋之日止]；
四、变更一审法院民事判决第六项为：甲公司于本判决生效之日起十五日内补偿乙公司损失7,458,965.39元；
五、驳回甲公司的其余诉讼请求；
六、驳回乙公司的其余反诉请求。

【启示建议】
本案纠纷源于出租房屋动迁问题，在实务操作中，出租人的诉讼请求主要为解除租赁关系，要求承租人返还承租房屋、支付房屋占用费及其他拖欠的费用；承租人的诉讼请求主要为要求出租人赔偿承租人的损失，如装修损失、停业损失等。在本案中，甲公司与乙公司在合同中明确约定房屋拆迁情况下的合同解除权，但未约定相关补偿，在此情况下，乙公司要求甲公司补偿装修损失、搬迁费等费用。因此在签订房屋租赁合同时，出租人应当与承租人明确约定承租人在房屋拆迁的情况下获得补偿的具体条件，另外，在补偿款的支付时间上，建议出租人在合同中明确仅在其获得相关补偿款后才向承租人支付约定的补偿。

【相关规定】
《中华人民共和国民法总则》
第六条  民事主体从事民事活动，应当遵循公平原则，合理确定各方的权利和义务。
[bookmark: No49_Z1T7K1]第七条  民事主体从事民事活动，应当遵循诚信原则，秉持诚实，恪守承诺。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第六条、第七条）
《中华人民共和国合同法》
[bookmark: No16_Z1T5K1]第五条  当事人应当遵循公平原则确定各方的权利和义务。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第六条）
[bookmark: No172_Z3T58K1][bookmark: No22_Z1T8K1][bookmark: No23_Z1T8K2]第八条  依法成立的合同，对当事人具有法律约束力。当事人应当按照约定履行自己的义务，不得擅自变更或者解除合同。
依法成立的合同，受法律保护。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第四百六十五条 依法成立的合同，受法律保护。
依法成立的合同，仅对当事人具有法律约束力，但是法律另有规定的除外。）
第六十条  当事人应当按照约定全面履行自己的义务。
[bookmark: No178_Z4T60K2]当事人应当遵循诚实信用原则，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。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第五百零九条）
第九十三条第二款  当事人可以约定一方解除合同的条件。解除合同的条件成就时，解除权人可以解除合同。
[bookmark: No1780_B3P1Z7T562K1]    （现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十二条  当事人协商一致，可以解除合同。
[bookmark: No1781_B3P1Z7T562K2]当事人可以约定一方解除合同的事由。解除合同的事由发生时，解除权人可以解除合同。）
[bookmark: No287_Z6T96K2]第九十六条  当事人一方依照本法第九十三条第二款、第九十四条的规定主张解除合同的，应当通知对方。合同自通知到达对方时解除。对方有异议的，可以请求人民法院或者仲裁机构确认解除合同的效力。
法律、行政法规规定解除合同应当办理批准、登记等手续的，依照其规定。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十五条第一款 当事人一方依法主张解除合同的，应当通知对方。合同自通知到达对方时解除；通知载明债务人在一定期限内不履行债务则合同自动解除，债务人在该期限内未履行债务的，合同自通知载明的期限届满时解除。对方对解除合同有异议的，任何一方当事人均可以请求人民法院或者仲裁机构确认解除行为的效力。）
第九十七条  合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以要求恢复原状、采取其他补救措施，并有权要求赔偿损失。
[bookmark: No1797_B3P1Z7T566K1]    （现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十六条第一款  合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以请求恢复原状或者采取其他补救措施，并有权请求赔偿损失。）
第一百一十七条  因不可抗力不能履行合同的，根据不可抗力的影响，部分或者全部免除责任，但法律另有规定的除外。当事人迟延履行后发生不可抗力的，不能免除责任。
[bookmark: No344_Z7T117K2]本法所称不可抗力，是指不能预见、不能避免并不能克服的客观情况。
[bookmark: No1865_B3P1Z8T590K1]   （现为：《中华人民共和国民法典》第五百九十条  当事人一方因不可抗力不能履行合同的，根据不可抗力的影响，部分或者全部免除责任，但是法律另有规定的除外。因不可抗力不能履行合同的，应当及时通知对方，以减轻可能给对方造成的损失，并应当在合理期限内提供证明。
[bookmark: No1866_B3P1Z8T590K2]当事人迟延履行后发生不可抗力的，不免除其违约责任。）




[bookmark: _Toc64730521][bookmark: _Toc67041487][bookmark: _Toc67043025]违章搭建房屋租赁合同效力的认定
——房屋租赁合同纠纷

【案例宗旨】
出租人未能提供出租房屋建筑许可证，且在一审法庭辩论终结前获得有效许可的，则该违建部分的租赁合同必然为无效合同。出租人未能取得建筑许可对外出租房屋的，合同无效，且原则上应当对合同无效所产生的损失承担主要过错责任。
	
【案情简介】
原告：甲公司
被告：乙公司
第三人：丙公司
第三人：罗某
第三人：贾某

   2008年，甲公司与乙公司签订租赁合同，约定甲公司将系争房屋出租给乙公司，租赁期限为10年，租期自2008年3月1日至2018年2月28日，其中2017年3月1日至2018年2月28日租金为每月32,504元，乙公司在收到租金发票后，每月5日前足额付清，逾期三日以上的，甲公司向乙公司加收滞纳金，滞纳金以当月租金的5‰计收，甲公司向乙公司收取5万元作为押金，合同期满乙公司在付清全部租金及其他应付费用，甲公司应在十日内将押金退给乙公司，逾期退还押金的，则由甲公司向乙公司缴纳滞纳金，滞纳金每日按押金的5‰计。合同签订后乙公司支付押金5万元，并支付租金至2017年7月底。嗣后甲公司多次发函要求乙公司支付租金，并告知租赁合同到期后不再续约。但乙公司仍不拒不支付租金且继续占用该房屋。
2018年1月1日，乙公司与第三人罗某签订《承包经营合同》，约定由罗某承租系争房屋的中商业用房用于经营烟酒百货。同日，乙公司与第三人贾某签订租赁合同，约定由贾某承租逸仙路XXX号-3号房屋。
2018年10月24日，宝山区吴淞街道城市管理委员会向甲公司、乙公司及承租户出具告知书，告知收到本告知书之日起5日内提供该建筑的批准文件、建设工程规划许可证等，并于2018年11月8日前对违法建筑物内的人员、物品进行清场，并自行拆除违法建筑物和构筑物，逾期执行部门组织强行拆除。嗣后系争房屋部分被拆除。
    后甲公司向诉至法院要求乙公司支付拖欠的租金、滞纳金、房屋占有使用费等费用并要求第三人迁出该房屋。乙公司辩称甲公司曾口头承诺协助乙公司进行申报建设规划许可的材料，但一直未予办理，现该厂房被拆除，乙公司遭受了较大损失。第三人丙公司抗辩称其不在该系争房屋内经营。第三人罗某抗辩称乙公司在系争房屋内经营，其本人与案外人刘某签订合同，其以第三人丙公司的名义在经营。第三人贾某抗辩称系案外人刘某与其签订合同。

【主要争议焦点】
系争房屋租赁合同的效力以及乙公司是否需向甲公司支付房屋占有使用费等款项？

【法律分析】
    在审理中，甲公司向法庭出示了国有土地使用证、上海市公用事业管理局提供的关于同意成立上海市某学校的批复、上海市建筑工程申请单、上海市建筑工程局革命委员会于1976年3月出具的建筑安装任务通知单及附图用于证明系争房屋系合法建造。但是乙公司及第三人均不认可前述证据，辩称前述证据不能等同于建筑许可证。法院亦未采信前述证据。
法院认为，出租人就未取得建设工程规划许可证或者未按照建设工程规划许可证的规定建设的房屋，与承租人订立的租赁合同无效。本案中，甲公司提供了系争房屋于1976年建造时审批的相关证据，但之后部分房屋进行了重建等行为，系争房屋的现状无法与建造时规划许可的房屋对应。考虑违法部分所占比例等本案实际情况，双方之间的租赁合同应整体认定为无效。合同无效或者被撤销后，因该合同取得的财产，应当予以返还。租赁合同无效后，乙公司应将系争房屋返还给甲公司，丙公司、罗某、贾某作为实际占有人，甲公司要求一并搬离符合法律规定，本院予以准许。乙公司至今未将系争房屋全部返还给甲公司，其应当支付房屋占有使用费。考虑相关职能部门出具告知书及后期拆除行为对乙公司使用系争房屋的影响以及有部分房屋返还给甲公司的事实，本院酌情对乙公司2018年10月24日之后的房屋占用使用费酌情减少。

【裁判结果】
一、被告乙公司、第三人丙公司、第三人罗某、第三人贾某于本判决生效之日起十日内，搬离上海市宝山区逸仙路XXX号房屋；
二、被告乙公司于本判决生效之日起十日内，支付原告甲公司自2017年8月1日至2018年11月20日的房屋占有使用费49万元(押金5万元用以抵扣上述拖欠费用)；
三、被告乙公司于本判决生效之日起十日内，按照每月14,000元标准支付原告甲公司自2018年11月21日至上述房屋返还之日的房屋占有使用费；
四、驳回甲公司的其他诉讼请求。

【启示建议】
本案纠纷最初源于承租人在租赁期限届满后未按期搬离且将出租房屋转租给第三人，但本案出租人的诉请未能完全获得支持的原因在于出租人对于该房屋搭建部分未能提供有效规划许可，因此导致合同效力受到影响，因而出租人主张的费用未完全获得法院的支持。在审判实务中，若房屋租赁合同纠纷涉及违章建筑，法院会主动审查租赁合同的效力，出租人未能在一审法庭辩论终结前获得有效许可的，则该违建部分的租赁合同必然为无效合同。在此情况下，即便承租人明知该房屋存在部分违章建筑，出租人也需根据过错承担相应的责任。因此，出租人应确保出租房屋的合法性，及时取得出租房屋的产证或建筑许可证，避免后续的风险。

【相关规定】
《中华人民共和国合同法》
第五十八条  合同无效或者被撤销后，因该合同取得的财产，应当予以返还；不能返还或者没有必要返还的，应当折价补偿。有过错的一方应当赔偿对方因此所受到的损失，双方都有过错的，应当各自承担相应的责任。
[bookmark: No588_B1Z6J3T157K1]    （现为：《中华人民共和国民法典》第一百五十七条  民事法律行为无效、被撤销或者确定不发生效力后，行为人因该行为取得的财产，应当予以返还；不能返还或者没有必要返还的，应当折价补偿。有过错的一方应当赔偿对方由此所受到的损失；各方都有过错的，应当各自承担相应的责任。法律另有规定的，依照其规定。）
《最高人民法院关于审理城镇房屋租赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》
第二条  出租人就未取得建设工程规划许可证或者未按照建设工程规划许可证的规定建设的房屋，与承租人订立的租赁合同无效。但在一审法庭辩论终结前取得建设工程规划许可证或者经主管部门批准建设的，人民法院应当认定有效。



[bookmark: _Toc67043026][bookmark: _Toc67041488][bookmark: _Toc64730523]未通过消防验收的租赁房屋的租金支付
——房屋租赁合同纠纷

【案例要旨】
    出租人负有将适租房屋交付给承租人使用的义务，租赁房屋应通过消防验收或消防验收备案。租赁房屋未通过消防验收，导致承租人无法开展正常经营活动，影响租赁合同订立目的实现的，承租人有权解除合同并不予支付无法使用房屋期间内的租金。

【案情简介】
原告：甲公司
被告：乙公司

上海市闵行区XX路XX号4幢房屋的权利人为甲公司，房屋建筑面积有证部分为2,893平方米，其余无产权手续。
    2013年7月17日，乙公司与甲公司（甲方、出租方）签订《房屋土地租赁合同示范文本（2012版）》，约定：甲方将坐落于上海市闵行区XX路XX号（XX路XX）号第四幢的房屋出租给乙方，该房屋修建后为6,700平方米，甲方的房屋按本合同签订时的现状交乙方使用，房屋租赁期限自2013年8月1日起至2018年7月31日止，双方还约定了其他的权利义务关系。
2013年8月1日，甲公司出具委托书，委托乙公司就XX路XX号第四幢物业对外租赁的相关事宜，全权委托乙公司，委托期限自2013年8月1日至2018年7月31日止。
合同订立后，乙公司支付了租赁保证金以及部分租金和水费、电费、管理费等。
    2015年9月7日，甲公司完成系争房屋的消防设计备案。2015年11月10日，甲公司就系争房屋的改建向相关部门申请工程竣工验收消防备案。
2016年6月6日，上海市闵行区公安消防支队向乙公司出具责令立即改正通知书，载明：1、消防设施、器材、消防安全标志的配置、设置不符合标准；12、其他消防安全违法行为和火灾隐患。具体问题：1、改变建筑使用功能；2、建筑内部奥特莱斯、花琦……未报消防行政许可投入使用。
2017年9月1日，甲公司向乙公司发出通知，告知租赁合同将于2017年12月31日到期，不再续租。
2017年12月18日，甲公司向乙公司出具催款通知，要求乙公司支付自2017年10月至12月的欠付租金合计878,850元。
2017年12月29日，乙公司向甲公司发出针对催款通知的回函，回复：我司并不是有意拖欠贵司租金，而是因为贵司长期许诺，但不解决所承租房屋的合法正常使用问题，导致我司损失不断扩大，在多次催促无果情况下，无奈才向法院起诉并暂缓支付租金，以维护我司权益。
2018年1月2日，甲公司向乙公司发出针对催款通知回函的复函，载明：贵司的回函已收悉，现回复如下：第一，贵司与我司签订租赁协议时，我司已明确告知租赁情况，且你司对此已了解，同时在租赁期间，你司一直正常使用，故不存在你司回函中所述无法正常使用的情况。相反，你司无故拖欠我司租金，且本次诉讼中你司的诉请并未包含暂缓支付租金，由此可见你司在恶意拖欠租金。
2018年3月27日，甲公司向乙公司出具通知，载明：乙公司，我公司与贵公司签订的地处XX路XX号第4幢一至三层房屋的租赁合同，该租赁合同将于2018年7月31日到期。现按集团统一规划，该块租赁房屋到期的一律不再续签。故请贵公司在合同到期后即刻搬离，清空该房屋内所有物品并交还房屋及设施（以清单为准），付清使用期间相关的租金及水电费用等，同时注销注册在该租赁房屋内的一切经营证照。我公司将在贵公司搬离后进行房屋验收，待验收符合要求后便与贵公司办理退房手续。
    因甲公司、乙公司关于租金支付最终未能协商一致，故本案最终经过一审、二审诉讼解决。
    乙公司向一审法院提起诉讼请求：1、判令甲公司继续履行合同义务，依法办理位于上海市闵行区XX路XX号第四幢改建部分的房屋产权证书事宜，使乙公司能够合法有效的使用房屋；2、判令甲公司赔偿乙公司因房屋不符合消防安全要求、未取得房屋产权登记证书而给乙公司造成的经济损失13,000,000元；3、判令甲公司返还乙公司多支付的租金及物业管理费、水电费、电梯运行费1,890,126元；4、判令甲公司赔偿乙公司预期违约损失7,700,000元。
甲公司提起反诉请求：1、确认乙公司与甲公司签订的《房屋土地租赁合同》于2018年4月4日解除；2、判令乙公司立即腾退并返还系争房屋；3、判令乙公司支付至2018年8月31日拖欠的租金及房屋使用费合计5,304,195元，房屋使用费参照年租金5,108,832元计算至房屋返还之日止；4、判令乙公司支付至2018年8月29日拖欠的电梯运行费46,683.87元、物业管理费373,470.97元，实际计算至房屋返还之日止；5、判令乙公司支付逾期支付租金的违约金，按年租金5,108,832元/365天折算成日租金，每日的违约金按照日租金的1.1倍计算，再乘以实际拖欠的天数，实际自2017年10月1日起计算至乙公司付清为止；6、判令乙公司支付自合同解除之日起至房屋实际返还之日止的逾期返还房屋违约金，自乙公司签收反诉状之日起计算至实际支付之日止，按日租金的1.5倍计算；7、判令乙公司交付的保证金500,000元优先抵扣上述各项债务，包括相关违约金、租金及使用费。
    在诉讼过程中，关于“租赁房屋未取得消防验收”的问题，乙公司认为：“根据双方2014年8月15日签署的有关约定事项，甲公司负责上海市闵行区XX路XX号（XX路XX号）第4幢房屋（自有产权）的一次消防设施，然甲公司于2015年11月10日才获得相关部门的工程竣工验收消防备案，因此系争房屋在2015年11月10日以前并不符合使用条件；从消防部门对包括上诉人在内的租赁户作出行政处罚情况来看，通过的消防验收备案是被上诉人以虚假手段申请到的，也就是甲公司出租给上诉人的房屋始终不符合合同约定的使用用途，因此一审仍以合同约定的租金标准确定上诉人向甲公司支付租金或者房屋占有使用费错误”。

【主要争议焦点】
    甲公司是否向乙公司提供了符合租用条件的房屋？乙公司可否据此不支付租金？若欠付租金，租金应如何计算？

【法院认为】
一审法院认为：乙公司与甲公司签订的《房屋土地租赁合同示范文本（2012版）》所涉的房屋部分有产权手续，部分无产权手续，涉及有产权手续部分房屋的约定合法有效，法院予以确认，无产权手续部分无效。乙公司认为房屋租赁期限为10年，并非合同记载的5年，但乙公司没有证据予以印证，法院不予采信。关于租赁面积，一审法院注意到，涉案的租赁房屋产权登记信息显示为一层，然因乙公司的经营需要，双方进行约定并在室内进行了隔层，《房屋土地租赁合同示范文本（2012版）》约定修建后的房屋建筑面积为6,700平方米，月租金为365,000元，年租金4,380,000元；房屋按合同签订时的现状交乙公司使用。乙公司认为双方系按照实际建筑面积进行计租，然从该合同的约定中无法推断出具体的计租单价，结合乙公司自承租起至诉讼期间长达四年多来从未就租金提出过异议的事实，法院有理由相信乙公司对合同约定的租金没有异议，现乙公司要求重新按照实际面积计租没有事实依据，法院不予支持。本案涉及的无证搭建部分的租赁无效，然因双方就5年期限已经履行完毕，故对于已经支付的无证部分的使用费，不再予以退还。双方未约定合同到期后必须续签，甲公司亦明确表明合同到期后不再续签，乙公司要求甲公司继续履行合同义务，依法办理位于上海市闵行区XX路XX号第四幢改建部分的房屋产权证书事宜，使乙公司能够合法有效的使用房屋无事实及法律依据，法院不予支持。从双方提供的证据来看，乙公司承租系争房屋时知晓房屋的产权及改建情况，甲公司也于2015年11月取得消防备案，现乙公司要求甲公司赔偿乙公司因房屋不符合消防安全要求、未取得房屋产权登记证书而给乙公司造成的经济损失13,000,000元没有事实和法律依据，法院不予支持。乙公司实际占有使用房屋至今，应支付占用期间的相关费用，故乙公司要求甲公司退还已经支付的租金、物业管理费、水电费、电梯运行费不符合法律规定，法院不予支持。乙公司要求甲公司支付预期违约损失不符合法律规定，法院不予支持。乙公司认为涉案地块将动迁，故行使不安抗辩权，要求暂缓支付租金。然法院注意到，乙公司与甲公司的租赁合同所记载的租赁期限至2018年7月31日止，故即使乙公司提供的会议记录及草案真实，其中记载的动迁起动日期在2018年底或2019年初，届时乙公司及甲公司的租赁期限已经届满，该动迁并不影响乙公司的权利，且从甲公司于2018年3月27日向乙公司发送的通知也可知，双方租赁合同于2018年7月31日到期，甲公司与乙公司不再续签租赁合同，但甲公司并不要求乙公司提前搬离租赁场所，故乙公司以涉案地块将动迁为理由行使不安抗辩并不符合法律规定，法院不予支持。乙公司在合同履行期间要求暂缓支付租金未得到甲公司同意，乙公司在甲公司要求其支付租金后仍未支付租金，甲公司依据合同约定行使单方解除权，要求解除与乙公司之间的合同符合法律规定，法院予以支持。根据乙公司签收副本的时间，甲公司要求确认双方合同于2018年4月4日解除符合法律约定，法院予以确认。合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以要求恢复原状、采取其他补救措施、并有权要求赔偿损失，故甲公司要求乙公司返还房屋的诉讼请求法院予以支持。从乙公司提供的企业询征函、甲公司提供的催款通知可以看出，双方已经结算租金（含房屋使用费）至2017年10月，除递增部分未付清外，其余均结清，故甲公司要求乙公司支付2017年4月至同年6月期间的租金（含房屋使用费）无事实及法律依据，法院不予支持。对于2017年7月至同年10月期间的租金（含房屋使用费）递增部分，乙公司亦确认尚未支付，故甲公司的该部分主张法院予以支持。乙公司抗辩已经结清了2017年10月的物业管理费及电梯运行费，但未提供依据予以证实，故法院对其抗辩不予采信，乙公司应按每月30,150元的标准向甲公司支付自2017年10月起至房屋实际返还之日止的物业管理费及电梯运行费。至于甲公司主张的逾期支付租金的违约金及逾期返还房屋的违约金，综合考虑房屋的产权情况及双方的合同约定，法院酌定由乙公司向甲公司支付违约金500,000元。另，根据双方合同的约定，甲公司收取的房屋租赁保证金500,000元除用以抵充本合同约定由乙公司承担但还未交纳的费用外，剩余款项（只还本金，不计利息）应在房屋返还时返还乙公司，故甲公司要求将该500,000元优先充抵乙公司的应付款于法不悖，法院予以支持。
二审法院针对乙公司上诉提出的“消防备案提出的异议”，认为：根据双方2014年8月15日签署的有关约定事项，甲公司应提供一次消防设施（即大消防），鉴于甲公司在系争房屋改建后向消防部门申请了工程竣工验收消防备案，即意味着甲公司提供的系争房屋已经符合消防安全要求。至于上诉人乙公司称一审未将两次消防检查中部分租赁户被行政处罚的内容予以查明，并认为甲公司违法办理消防验收备案，然上诉人乙公司表述的租赁户被行政处罚等事实内容不属于双方在有关约定事项中的甲公司提供一次消防设施范围，故上诉人乙公司对消防备案提出的异议不能成立。
二审法院针对乙公司的其他上诉请求，意见同一审法院的判决。 

【裁判结果】
一审判决：
    一、确认乙公司与甲公司之间就上海市闵行区XX路XX号4幢房屋中无产证部分的建筑物建立的租赁合同关系无效；
二、确认乙公司与甲公司之间的《房屋土地租赁合同示范文本（2012版）》中有产证的建筑物的租赁合同部分于2018年4月4日解除；
三、乙公司于判决生效之日起十五日内搬离并向甲公司返还上海市闵行区XX路XX号4幢房屋；
四、乙公司于判决生效之日起十五日支付甲公司截止至2018年8月31日的租金及房屋占有使用费合计4,351,968元，及自2018年9月1日起至房屋实际返还之日止参照每月425,736元的标准计算的房屋占有使用费；
五、乙公司于判决生效之日起十五日支付甲公司截止至2018年8月31日的物业管理费、电梯运行费合计331,650元，及自2018年9月1日起至房屋实际返还之日止参照每月30,150元的标准计算的物业管理费及电梯运行费；
六、乙公司于判决生效之日起十五日支付甲公司违约金500,000元；
七、甲公司于判决生效之日起十五日返还乙公司租赁保证金500,000元，该款优先充抵上述主文确定的乙公司的应付款；
八、驳回乙公司全部诉讼请求。
二审判决：
    驳回上诉，维持原判。

【启示建议】
房屋租赁合同纠纷中，针对出租人要求支付租金的诉讼请求，承租人常见的一个抗辩理由是出租人提供的房屋并未通过消防验收，影响承租人正常使用，无法满足经营需求，不具备开业条件，或者在经营过程中被相关政府部门责令整改，故相应期间内的租金应予以扣减。出租人常见的抗辩理由是承租人对房屋的状况是明知的，且客观上承租人也并未停止生产经营，故虽然租赁标的物具有一定瑕疵，但承租人仍可以使用，故应支付使用期间的租金。
在本案中，针对乙公司提出的“甲公司于2015年11月10日才获得相关部门的工程竣工验收消防备案，因此系争房屋在2015年11月10日以前并不符合使用条件”的观点，一审、二审法院均未予以直接回应，但从法院的认定分析来看，还是认为虽然租赁房屋在2015年11月10日之前确实并未取得消防备案，但一是在此之前乙公司对该房屋的状况是明知的，二是乙公司在取得消防备案前，实际上并未因此而被迫停止经营，故乙公司仍应支付租金，即间接地采纳了上述出租人常见的抗辩观点。
但需注意的是，承租人所出租的房屋确未通过消防验收或未进行消防验收备案，导致承租人无法使用房屋的，尤其是在消防主管部门责令停止营业的情况下，承租人有权拒绝支付停业期间的相关租金。在达到合同约定或者法定条件下，导致租赁合同订立目的无法实现的，承租人甚至有权解除合同。故出租人应将符合租赁用途的房屋出租给承租人，且应保证房屋已经通过消防验收或者已经办理了消防验收备案，避免后续合同履行风险，保障消防安全。


【相关规定】
《合同法》第九十三条第二款  当事人可以约定一方解除合同的条件。解除合同的条件成就时，解除权人可以解除合同。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十二条  当事人协商一致，可以解除合同。
当事人可以约定一方解除合同的事由。解除合同的事由发生时，解除权人可以解除合同。）
第九十六条  当事人一方依照本法第九十三条第二款、第九十四条的规定主张解除合同的，应当通知对方。合同自通知到达对方时解除。对方有异议的，可以请求人民法院或者仲裁机构确认解除合同的效力。
法律、行政法规规定解除合同应当办理批准、登记等手续的，依照其规定。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十五条 当事人一方依法主张解除合同的，应当通知对方。合同自通知到达对方时解除；通知载明债务人在一定期限内不履行债务则合同自动解除，债务人在该期限内未履行债务的，合同自通知载明的期限届满时解除。对方对解除合同有异议的，任何一方当事人均可以请求人民法院或者仲裁机构确认解除行为的效力。
当事人一方未通知对方，直接以提起诉讼或者申请仲裁的方式依法主张解除合同，人民法院或者仲裁机构确认该主张的，合同自起诉状副本或者仲裁申请书副本送达对方时解除。）
    第九十七条　合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以要求恢复原状、采取其他补救措施、并有权要求赔偿损失。
（现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十六条第一款：
合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以请求恢复原状或者采取其他补救措施，并有权请求赔偿损失。）
第一百一十四条 当事人可以约定一方违约时应当根据违约情况向对方支付一定数额的违约金，也可以约定因违约产生的损失赔偿额的计算方法。
约定的违约金低于造成的损失的，当事人可以请求人民法院或者仲裁机构予以增加；约定的违约金过分高于造成的损失的，当事人可以请求人民法院或者仲裁机构予以适当减少。
（现为：《中华人民共和国民法典》第五百八十五条
当事人可以约定一方违约时应当根据违约情况向对方支付一定数额的违约金，也可以约定因违约产生的损失赔偿额的计算方法。
约定的违约金低于造成的损失的，人民法院或者仲裁机构可以根据当事人的请求予以增加；约定的违约金过分高于造成的损失的，人民法院或者仲裁机构可以根据当事人的请求予以适当减少。
    当事人就迟延履行约定违约金的，违约方支付违约金后，还应当履行债务。）
    第二百二十六条　承租人应当按照约定的期限支付租金。对支付期限没有约定或者约定不明确，依照本法第六十一条的规定仍不能确定，租赁期间不满一年的，应当在租赁期间届满时支付；租赁期间一年以上的，应当在每届满一年时支付，剩余期间不满一年的，应当在租赁期间届满时支付。
（现为：《中华人民共和国民法典》第七百二十一条）






































[bookmark: _Toc67043027][bookmark: _Toc67041489]出租房屋无建设工程规划许可证引发的责任分担
——合同纠纷

【案例宗旨】
出租人未能提供出租房屋建筑许可证，且在一审法庭辩论终结前获得有效许可的，则该违建部分的租赁合同必然为无效合同。出租人明知涉案房屋系违法建筑，仍将其出租他人经营使用，不能成为其抗辩的理由。

【案情简介】
原告：甲公司
被告：乙公司
被告：丙公司
被告：丁公司

   2006年8月25日，原闸北区城市规划管理局向被告乙公司颁发建设位置为沪太路XXX号、建筑面积2,472平方米的《上海市临时建设工程规划许可证》。该证有效期为二年，期满后即行失效，确需延长使用的，应在期满前三十日申请延期。 2007年9月25日，甲公司与乙公司、丙公司、丁公司共同签订《沪太路XXX号地块共同开发暨房屋租赁协议》，该协议言明：乙公司所有的系争场地由乙公司与甲公司共同开发，用于建造面积约为3,617平方米的商办等综合用房；乙公司、丙公司、丁公司应于2006年4月29日前将系争场地交付甲方。乙公司、丙公司、丁公司提供场地及相关配套设施和建房所需各项手续，保证该场地能用于建房及经营，并积极协助甲公司办理关于房屋建造及建成后经营所需具备的所有批文、手续……；甲公司房屋租赁期为12年，自2007年1月1日至2018年12月31日止；甲公司在建造上述房屋的总投资6,999,516.73元，由甲公司出资，乙公司、丙公司、丁公司均予以确认；房屋产权属乙公司，在本协议有效期内由甲公司租赁使用，每年管理费1,300,000元。协议签订后，原告出资建造商办等综合用房，并使用至今。乙公司、丙公司、丁公司作为共同原告于2016年5月起诉来院，要求解除与甲公司签订的《沪太路XXX号地块共同开发暨房屋租赁协议》并要求甲公司返还系争场地及场地上的房屋、支付租金。本院于2017年6月以作出一审判决，在该判决中，甲公司认为所签订的租赁协议实际上是场地租赁协议；在该判决中，本院查明截止2016年年底，甲公司尚欠系争场地管理费6,900,000元，并认为《沪太路XXX号地块共同开发暨房屋租赁协议》的内容并不违反法律规定，应属有效；双方间的租赁关系应为场地租赁关系，甲公司应按合同约定支付场地管理费；因确未办理出产证，致使甲公司无法顺利经营活动，乙公司、丙公司、丁公司对于协议的履行确实存在瑕疵，将管理费调整为每年1,000,000元。一审判甲公司应按每年1,000,000元的标准、支付自2012年至本判决生效之日的场地管理费，驳回其他诉讼请求。上海市第二中级人民法院于2017年9月驳回上诉，维持原判。在该判决中认定《沪太路XXX号地块共同开发暨房屋租赁协议》中的每年1,300,000元的性质系场地租金。
后甲公司向诉至法院要求解除与三被告签订的合同，要求三被告退还多收取的租金并赔偿其损失。三被告抗辩称原告明知该房屋无法取得产证仍承租，且该纠纷已经过审理，应根据一事不再理的原则驳回起诉。
甲公司称在《上海市临时建设工程规划许可证》期满后，三被告未再申请延长使用；系争场地上建造的房屋因没有产权证，在原告经营过程中，被相关部门处罚，并提供书证若干；原告另称系争场地上的房屋虽然没有房地产权证，但现仍由原告对外出租。因三被告的原因导致系争场地上建造的系争房屋无法合法出租，要求三被告赔偿损失。
一审法院根据证据对案件做出判决，部分支持原告的诉请。其后原告不服一审判决提出上诉，要求撤销一审判决或者发回重审。
二审中，双方当事人没有提交新证据。二审法院经审理查明，除“协议签订后，甲公司出资建造商办等综合用房”外，一审查明的其他事实属实，二审院予以确认。经查明，甲司出资建造商办等综合用房后，于2007年9月25日与三被上诉人签订租赁协议，并使用至今。

【主要争议焦点】
三被告是否需向原告返还收取的租金并赔偿损失？

【法律分析】
一审认为，公司和法人的合法权益受法律保护。在甲公司向本院提起的诉讼中，本院已认定原告与三被告共同签订《沪太路XXX号地块共同开发暨房屋租赁协议》实际上是场地租赁协议。现因三被告的原因导致原告在系争场地上投资建造的房屋确未办理出产权证，致使原告无法顺利开展经营活动，无法合法出租系争场地上的房屋，且三被告也曾起诉要求解除与甲公司之间签订的租赁协议，故现原告要求解除与三被告签订的租赁协议，本院应予准许。该协议解除的日期应为原告起诉之日即2017年12月5日。因系争场地上建造的房屋一直由原告使用至今，在已生效的法律文书上已表明每年1,300,000元的性质系场地租金且原告自2012年就未支付场地管理费，故原告要求三被告共同退还不合理收取的租金，本院不予支持。因《沪太路XXX号地块共同开发暨房屋租赁协议》上约定的租赁期限即将届满，且已生效的法律文书业已调整场地管理费的标准，故原告再要求三被告共同赔偿经营可得利益，本院亦不予支持。
二审法院认为，前案中三被上诉人曾起诉要求解除租赁协议；而前案已经认定上诉人与三被上诉人签订的租赁协议实际上是场地租赁协议；且认定因三被上诉人对租赁协议的履行存在瑕疵，故一审法院支持上诉人要求解除与三被上诉人签订的租赁协议的诉请，本院予以认可。因判决租赁协议解除，故租赁协议涉及的系争场地、商办等综合用房理应归还三被上诉人。前案认定因确未办理出产权证，致使上诉人无法顺利经营活动，三被上诉人对于租赁协议的履行确实存在瑕疵，并酌情将租金由每年1,300,000元调整为每年1,000,000元，且上诉人自2012年就未支付场地管理费，故上诉人要求三被上诉人共同退还不合理收取的租金，一审法院不予支持，本院予以认可。同理，上诉人再要求三被上诉人共同赔偿经营可得利益的诉请，本院亦不予支持。综上所述，上诉人的上诉请求不能成立，应予驳回；一审判决认定事实清楚，适用法律正确。

【裁判结果】
一审法院判决：
一、自2017年12月5日，解除原告与三被告有限公司2007年9月25日签订的《沪太路XXX号地块共同开发暨房屋租赁协议》； 
二、原告应于本判决生效之日起三十日内将上海市中山北路XXX号、面积约为3,617平方米的商办等综合用房归还被告三被告； 
三、原告其余诉讼请求，不予支持。
二审法院判决：驳回上诉、维持原判。

【启示建议】
本案纠纷源于出租人未能按照约定提供产证或者建筑许可证，也没有取得主管部门的建造批准,导致房屋租赁合同无效，且承租人无法正常对外招商。出租人在本案中抗辩称承租人明知该房屋存在该瑕疵的情况下仍承租，应当承担相应责任。根据审判实践，出租人明知涉案房屋系违法建筑，仍将其出租他人经营使用，需对租赁合同无效承担主要责任；同时，承租人应对涉案房屋的权属状况尽到审慎核查义务，因此至少需对租赁合同无效承担次要责任，责任比例根据案件的具体情况会略有不同。在此情况下，即便本案的三被告进行了承租人明知的抗辩，也不能免除其责任。因此，出租人应确保出租房屋的合法性，及时取得出租房屋的产证或建筑许可证，避免后续的风险。

【相关规定】
《中华人民共和国合同法》
第八条  依法成立的合同，对当事人具有法律约束力。当事人应当按照约定履行自己的义务，不得擅自变更或者解除合同。
依法成立的合同，受法律保护。
[bookmark: No1483_B3P1Z1T465K1]    （现为：《中华人民共和国民法典》第四百六十五条 依法成立的合同，受法律保护。
[bookmark: No1484_B3P1Z1T465K2]依法成立的合同，仅对当事人具有法律约束力，但是法律另有规定的除外。）
第九十六条  当事人一方依照本法第九十三条第二款、第九十四条的规定主张解除合同的，应当通知对方。合同自通知到达对方时解除。对方有异议的，可以请求人民法院或者仲裁机构确认解除合同的效力。
法律、行政法规规定解除合同应当办理批准、登记等手续的，依照其规定。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第五百六十五条 当事人一方依法主张解除合同的，应当通知对方。合同自通知到达对方时解除；通知载明债务人在一定期限内不履行债务则合同自动解除，债务人在该期限内未履行债务的，合同自通知载明的期限届满时解除。对方对解除合同有异议的，任何一方当事人均可以请求人民法院或者仲裁机构确认解除行为的效力。
[bookmark: No1795_B3P1Z7T565K2]当事人一方未通知对方，直接以提起诉讼或者申请仲裁的方式依法主张解除合同，人民法院或者仲裁机构确认该主张的，合同自起诉状副本或者仲裁申请书副本送达对方时解除。）


[bookmark: _Toc67043028][bookmark: _Toc67041490][bookmark: _Toc64730524]出租房屋进行房屋搭建和装修投入的补偿
——合同纠纷

【案例宗旨】
“承租人”基于产权人将与自己订立租赁合同的信赖，为取得承租权，仅在产权人的口头授意和委托下对标的建筑进行搭建和装修，但之后产权人违背承诺未将建筑物出租给承租人。因搭建、装修形成的建筑及附属设施归属产权人，故“承租人”投入的款项亦应由产权人补偿。同时，由于“承租人”未取得产权人的书面正式授权文件明确委托其建造，应对其轻信过失担责并承担相应施工不当的责任。

【案情简介】
原告：甲公司
被告：乙公司
第三人：丙公司
第三人：丁公司

涉案建筑物坐落于上海浦东新区，初始建筑面积约3000平方米，2015年经甲公司搭建及装修后为现状建筑面积约10000平方米的***婚宴场馆。
2013年12月乙公司与案外人签订租赁合同约定将初始建筑出租给案外人，2014年3月28日乙公司、案外人、丙公司三方签订补充协议约定由丙公司概括受让乙公司在前述租赁合同中的权利义务。
2014年10月31日，案外人与甲公司签订租赁合同，约定案外人将初始建筑出租给甲公司。签约后，甲公司着手进行修缮改造，但因拆卸不当导致整个框架松动，主要结构塌落，不得不整体拆移。为此，丙公司于2015年5月17日向案外人发函解除租赁关系，并通知甲公司停止建设，并准备收回全部出租的初始建筑。经甲公司多次沟通，在甲公司书面承诺自费完成恢复、复原和加固工作，并牵线丁公司承租涉案建筑物的情形下，得以继续施工。双方为此达成口头协议，约定等甲公司施工完毕后，双方再行签署租赁合同，后甲公司于2015年10月完成搭建、装修后的涉案建筑物，即***婚宴场馆。期间，甲公司于2015年6月20日与丁公司签订租赁合同约定将涉案建筑物出租给丁公司，租期12年，年租金2628万元；丙公司于2015年9月23日与丁公司签订租赁合同约定将涉案建筑物出租给丁公司，租期1年，年租金552.51万元；乙公司于2015年9月17日取得了政府对涉案地址建设项目的批复。
后丁公司将其在2015年9月23日租赁合同中的权利义务转出，甲公司得知案涉物业2018年9月26日返还给乙公司集团下属子公司，遂向上海市第一中级人民法院起诉，要求乙公司支付补偿款66235284.13元并支付利息。
乙公司、丙公司均答辩认为：乙公司、丙公司与原告甲公司之间不存在任何关系，事实是丙公司与丁公司签订租赁合同，将系争建筑出租给丁公司，由丁公司委托原告甲公司施工。因此，甲公司的施工与乙公司、丙公司无涉。原告甲公司应向丁公司结算。

【主要争议焦点】
乙公司是否需向甲公司支付搭建款项？

【法律分析】
丙公司在审理中表示，其与丁公司有租赁合同关系，交付的房屋为毛坯，没有空调设施；甲公司承担重建恢复租赁房屋的工作，使房屋的施工及装修恢复至丁公司能够使用状态，费用甲公司承担。
既然丙公司交付的房屋是毛坯，而甲公司承担的又是恢复重建的工作，则恢复重建的工作就不应当包括装修。显然，丙公司此处提到的使房屋的装修恢复至丁公司能够使用的状态就是将其承租的建筑和场地改造成婚宴场馆。本院注意到，2015年8月13日，丙公司向甲公司发送《告知书》，该《告知书》明确，原花车大棚，现由甲公司全权负责实施恢复重建工作目前该工程结构已封顶，将要实施内外装修、装饰工程。显然丙公司纸面上是要求甲公司对其拆卸不当的建筑进行恢复重建，然而，从其在该案中的陈述以及《告知书》中注明的“实施内外装修、装饰工程”字眼来看其显然是要求甲公司对场地和房屋进行改建成婚宴场馆，以便将其租赁给丁公司承租使用。因此，甲公司显然系在乙公司、丙公司的同意、授意下建造***婚宴场馆以及附属设施。
法院认为，1、甲公司与丁公司签订的租赁合同约定，第一至第五个租赁年的年租金为26280000元。然而，丁公司与丙公司签订的租赁合同约定，场地及年租金仅为5525100元，两者之间存在很大的差距。显然，甲公司将房屋施工完成后，是为了出租给丁公司获取租金。如果是受丁公司委托建造房屋，则两份租赁合同不应该存在如此巨大的租金差额。2、丙公司与丁公司签订的租赁合同明确租期为一年，如果建设方是丁公司，在丁公司投入如此巨大建造和装修费用情形下，仅仅与丙公司签订一年期的租赁合同，这显然有违常识。
综合本案事实分析可知，乙公司、丙公司在甲公司拆卸发生事故时，虽书面表示要求甲公司停工，而案外人亦解除了与甲公司之间的租赁合同。然而，甲公司从未停止施工并继续建造***婚宴场馆，甲公司牵线丙公司与丁公司之间签订租赁合同的事实更清晰的表明，乙公司、丙公司曾向甲公司进行了承诺，即先由丙公司与丁公司之间签订租赁合同，之后丙公司与甲公司再签订租赁合同，甲公司作为出租人继续履行与丁公司之间的租赁合同，向丁公司收取租金，甲公司也正是出对乙公司、丙公司的信赖，在乙公司、丙公司的授意和委托下，才得以将婚庆会馆建造完毕。
甲公司虽系在乙公司、丙公司认同以及口头允诺下进行施工，该建筑物虽最终亦归属与乙公司，但乙公司、丙公司却未出具书面正式授权文件明确委托甲公司建造拉***婚宴场馆以及附属设施。对此甲公司具有轻信的过失。同时，本院注意到，甲公司最初施工存在拆卸不当导致整个框架松动、主要结构塌落，最终不得不整体拆移的问题。显然，如果甲公司最初施工时不存在上述问题，则其对***婚宴场馆进行建造和装修的费用就不会如鉴定报告确定的那样之高。因而，甲公司亦需对此自负相应责任。
综上所述，甲公司虽系为了取得承租权建造***婚宴场馆，但该建筑物自始至终皆归属于乙公司、丙公司。甲公司建筑完成后即将其交于乙公司、丙公司。乙公司、丙公司作为出租人将其出租于丁公司并收取相应租金。之后乙公司、丙公司违背承诺，并未再将该建筑物出租于甲公司，由甲公司继续履行其之前与丁公司签订的租赁合同，以便收取租金收回投资，而是在丁公司使用两年后直接无偿收回，乙公司、丙公司显然当承相应法律责任。庭审中乙公司、丙公司表示如果有法律责任，由乙公司承担公司亦仅向乙公司主张权利，故本院仅认定乙公司的责任问题。本院根据鉴定单位出具的***婚宴场馆以及附属设施的总造价，并结合上述分析，酌情确定乙公司向甲公司支付款项5800万元。
另外，关于利息，法院认为：乙公司作为建设单位取得***婚宴场馆以及附属设施的所有权即占d有、使用、收益、处分权能后，违背承诺未与甲公司签订租赁合同，且最终从丁公司处无偿收回***婚宴场馆以及附属设施，损害了甲公司的利益。在房屋交接书签署时，甲公司才明确其权利受到损害。故乙公司从其子公司签订《物业返还交书》次日，即2018年9月27日起，向甲公司支付相应利息。

【裁判结果】
一、被告乙公司应于本判决生效之日起十日内向原告甲公司支付补偿款5800万元；
二、被告乙公司应于本判决生效之日起十内向原告甲公司支付相应利息：以5800万元为基数，自2018年9月27日起至2019年8月19日止，按照同期中国人民银行公布的贷款基准利率计付；自2019年8月20日起至实际支付之日止，按同期全国银行间同业拆借中心公布的贷款市场报价利率（LPR）计付。

【启示建议】
本案纠纷产生原因主要在于双方并未就以全垫资施工建筑物及附属设施来换取建筑物租赁权的方式进行书面约定，双方之间也未进一步约定租赁期限、租金、支付方式等租赁合同核心条款，故最终因“出租人”违背承诺提前收回房屋不再租赁给“承租人”，遂成讼。为减少争议，建议从合规性上而言，一是完善交易架构，根据《民法典》第707条的规定签订书面的租赁合同（六个月以上的租赁合同），明确租赁合同主体；二是细化合同内容，完善租金、租期、支付方式、合同解除、以及解除后装饰装修残值损失的计算标准和分担方式等实质性条款，明确双方的权利义务内容；三是加强对租赁物改建、扩建、装修的管理，依据合同把控并规范双方的合同履行行为。

【相关规定】
《中华人民共和国民法通则》
第九十二条  没有合法根据，取得不当利益，造成他人损失的应当将取得的不当利益返还受损失的人。
    （现为：《中华人民共和国民法典》第九百八十五条
[bookmark: No2861_B3P3Z29T985K1]得利人没有法律根据取得不当利益的，受损失的人可以请求得利人返还取得的利益，但是有下列情形之一的除外：
[bookmark: No2862_B3P3Z29T985K1X1]（一）为履行道德义务进行的给付；
[bookmark: No2863_B3P3Z29T985K1X2]（二）债务到期之前的清偿；
[bookmark: No2864_B3P3Z29T985K1X3]（三）明知无给付义务而进行的债务清偿。）
《中华人民共和国民法总则》第七条（现为：《中华人民共和国民法典》第七条）
  民事主体从事民事活动，应当遵循诚信原则，秉持诚实，恪守承诺。
《中华人民共和国合同法》
第四十二条  当事人在订立合同过程中有下列情形之一，给对方造成损失的，应当承担损害赔偿责任：
（一）假借订立合同，恶意进行磋商；
（二）故意隐瞒与订立合同有关的重要事实或者提供虚假情况；
（三）有其他违背诚实信用原则的行为。
[bookmark: No1591_B3P1Z2T500K1]   （现为：《中华人民共和国民法典》第五百条 当事人在订立合同过程中有下列情形之一，造成对方损失的，应当承担赔偿责任：
[bookmark: No1592_B3P1Z2T500K1X1]（一）假借订立合同，恶意进行磋商；
[bookmark: No1593_B3P1Z2T500K1X2]（二）故意隐瞒与订立合同有关的重要事实或者提供虚假情况；
[bookmark: No1594_B3P1Z2T500K1X3]（三）有其他违背诚信原则的行为。）



[bookmark: _Toc64730525][bookmark: _Toc67043029][bookmark: _Toc67041491]续租未达成一致及房屋损坏、维修争议
                                             ——房屋租赁合同纠纷

【案例要旨】
房屋租赁过程中，可能会约定续租提出的时间节点，但是如果对提出续租的程序和要求约定不明确的，容易引发双方争议。对于租赁合同到期，承租人逾期不返还租赁房屋的，虽然租赁合同同时约定了占用费和相关违约金，但法院仍会根据实际情况酌情调整。而当租赁房屋发生损坏的，即使承租人无法证明发生的工程费用系维修产生，法院也有可能会判决出租人承担部分已发生的工程费用。 

【案情简介】
原告(出租人，反诉被告)：甲公司
被告(承租人，反诉原告)：乙公司

2012年11月30日，甲公司及乙公司签订了《房屋租赁合同》，合同约定出租人将位于上海市某路XXX-XXX号4F、5F及105室房屋出租予承租人作为经营、办公使用，租期自2012年12月1日起至2014年11月30日止，月租金为人民币45,800元。承租人如要求续租，则须在合同期满前3个月书面向出租人提出续租意向，经出租人同意后，重新签订租赁合同。租赁合同结束之日，承租人应当腾空房内物品并移交房屋，如逾期则承租人同意按原日租金2倍支付房屋占用费，同时按年租金之30%支付违约金，如违约金不足以抵付出租人损失的，承租人还应负责赔偿。
2014年12月2日，承租人向出租人邮寄落款日期为2014年8月18日之《续租申请书》，申请续租5年，并称因对面工地施工造成墙面开裂渗水且导致部分房屋设施损坏，设施设备更换已迫在眉睫。2014年12月3日及12月25日，出租人向承租人发出书面通知，称双方租赁合同已到期，要求承租人于2014年12月31日办理房屋移交手续。
根据承租人单方主张之维修工程项目，审价单位经鉴定确认工程造价总价为337,112元，但审价单位明确无法判断是装修工程还是施工工程。
出租人因要求承租人返还系争房屋未果，遂起诉来院，要求承租人迁离并返还系争房屋，并要求承租人支付占用费及违约金。承租人反诉出租人要求其承担房屋渗水维修费。

【主要争议焦点】
一、出租人与承租人是否就续租事宜达成合意？
二、出租人要求承租人就合同终止后继续占用房屋期间按原租金2倍标准支付房屋使用费，并就延迟返还房屋按年租金30%支付违约金的标准是否属于约定过高情形？
三、承租人就房屋渗水维修是否可以向出租人主张赔偿？

【法律分析】
一、出租人与承租人是否就续租事宜达成合意？
根据合同约定，承租人如要求续租，须于租期届满前3个月提出书面续租申请，且该项续租申请须经出租人同意，并由出租人、承租人重新签订新的租赁合同。承租人在庭审中称续租申请已按合同约定期限交付出租人工作人员张某，但张某称承租人申请续租期限过长，要求承租人重新办理申请手续。就此，承租人认为张某未将承租人书面续租申请交予出租人，不应视为承租人未向出租人提出书面续租申请，出租人应当同意承租人续租。对此，即使承租人确曾交付张某书面续租申请，但鉴于（1）如承租人认为张某可代表出租人处理相关租赁事宜，则张某已明确表示对承租人申请续租期限不予接受；（2）如承租人认为张某无权代表出租人处理相关租赁事宜，则承租人在张某表示否定意见后，更应据合同确认之联系地址向出租人提出书面续租申请。鉴此，即使确如承租人所述曾将书面续租申请交付张某，但结合上述两种情形，出租人、承租人最终均未能就续租事宜达成合意并重新签订新的租赁合同，由此，出租人、承租人之间租赁合同关系于合同约定租期届满之日予以自然终止，承租人在合同终止后应当按约迁离系争房屋。
二、出租人要求承租人就合同终止后继续占用房屋期间按原租金2倍标准支付房屋使用费，并就延迟返还房屋按年租金30%支付违约金的标准是否属于约定过高情形？
出租人要求承租人就合同终止后继续占用房屋期间按原租金2倍标准支付房屋使用费之诉请与合同约定无悖，本院依法予以支持。
对于出租人要求承租人就延迟返还房屋按年租金30%支付违约金之诉请，承租人称该违约金标准属于约定过高情形，鉴于(1)针对延迟返还房屋期间，出租人已按约要求承租人支付房屋使用费，且该房屋使用费系按原租金标准2倍予以计算，由此，出租人因承租人延迟返还房屋所可能遭受之租金损失等实际已通过主张房屋使用费得以适当弥补，故相当于年租金30%之违约金确实存在约定过高情形；(2)该项违约金虽相较于出租人遭受损失存在约定过高情形，但违约金具有惩罚性质，即使损失得以全部弥补，亦不可就此免除全部违约金，而仅可依法予以适当减少；(3)《租赁合同》所涉租金标准系于2012年予以约定，而近年来房地产市场涨幅显著。鉴此，本院综合考量上述因素后对承租人应予承担之违约金数额酌情予以适当调低。
三、承租人单方主张之维修工程项目属于装饰装修工程还是维修工程，是否可以向出租人主张赔偿？
对于承租人要求出租人赔偿维修费用人民币337,112元之反诉请求，鉴于(1)审价单位进行审价之维修项目均系承租人单方主张，所涉维修项目均未经出租人确认，且审价单位亦未能判断承租人所称维修项目属于维修性质抑或装饰装修性质；(2)承租人主张要求审价之维修项目，目前并无确切证据可予证明系因渗水导致之维修内容；(3)目前并无证据显示承租人在进行受损维修前曾就维修事项及具体维修内容对出租人予以明确告知。鉴此，由于目前尚无法确定因渗水及设施受损所实际发生之维修费用，故本院对承租人该项诉请依法予以酌情支持。

【裁判结果】
一审法院判决：
一、承租人于本判决生效之日起十日内迁离某路XXX-XXX号4F、5F及105室房屋；
二、承租人于本判决生效之日起十日内支付出租人房屋使用费（按原租金2倍标准）；
四、承租人于本判决生效之日起十日内就延迟返还房屋支付出租人违约金85000元（约等于年租金15%左右）；
五、反诉承租人于本判决生效之日起十日内赔偿反诉出租人渗水及受损设施设备维修费用人民币150,000元（约为主张维修费总额的44%）。
二审法院判决：驳回上诉，维持原判。

【启示建议】
一、关于合同终止后占有使用费的约定
关于租赁期间届满后的占用使用费，如果租期较长或者租金相对市场价格低的话，建议约定占用使用费的同时约定相当于年租金一定比例的违约金。
二、因房屋质量问题影响承租人正常使用的问题处理
（1）建议在租赁合同中对于出租人的维修义务及维修范围进行明确具体的约定。
（2）如租赁合同履行过程中发生属于出租人维修范围的房屋质量问题，出租人应及时履行维修义务，避免导致承租人无法正常使用租赁房屋，或者因房屋质量问题造成承租人的其他损失。
（3）实践中存在房屋质量问题发生后，承租人漫天要价索要赔偿、且在赔偿谈拢前拒绝出租人维修的情形，建议出租人对此仍应积极维修或者主张要求维修，且要求独立第三方做好维修造价的估算提交给双方，并保留相应的证据。对于因承租人拒绝维修导致的扩大损失，可主张由承租人承担责任。

【相关规定】
《中华人民共和国合同法》
第六十条 当事人应当按照约定全面履行自己的义务。
当事人应当遵循诚实信用原则，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。
（现为：《中华人民共和国民法典》第五百零九条）
第一百一十四条 当事人可以约定一方违约时应当根据违约情况向对方支付一定数额的违约金，也可以约定因违约产生的损失赔偿额的计算方法。
约定的违约金低于造成的损失的，当事人可以请求人民法院或者仲裁机构予以增加；约定的违约金过分高于造成的损失的，当事人可以请求人民法院或者仲裁机构予以适当减少。
（现为：《中华人民共和国民法典》第五百八十五条
当事人可以约定一方违约时应当根据违约情况向对方支付一定数额的违约金，也可以约定因违约产生的损失赔偿额的计算方法。
[bookmark: No1851_B3P1Z8T585K2]约定的违约金低于造成的损失的，人民法院或者仲裁机构可以根据当事人的请求予以增加；约定的违约金过分高于造成的损失的，人民法院或者仲裁机构可以根据当事人的请求予以适当减少。
[bookmark: No1852_B3P1Z8T585K3]    当事人就迟延履行约定违约金的，违约方支付违约金后，还应当履行债务。）
第二百二十条 出租人应当履行租赁物的维修义务，但当事人另有约定的除外。
（现为：《中华人民共和国民法典》第七百一十二条）
第二百三十五条 租赁期间届满，承租人应当返还租赁物。返还的租赁物应当符合按照约定或者租赁物的性质使用后的状态。
（现为：《中华人民共和国民法典》第七百三十三条  租赁期限届满，承租人应当返还租赁物。返还的租赁物应当符合按照约定或者根据租赁物的性质使用后的状态。）
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