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张天武张天武张天武张天武，，，，湖北得伟君尚律师事务所合伙人湖北得伟君尚律师事务所合伙人湖北得伟君尚律师事务所合伙人湖北得伟君尚律师事务所合伙人，，，，担任多家上市公司企业法律顾问担任多家上市公司企业法律顾问担任多家上市公司企业法律顾问担任多家上市公司企业法律顾问，，，，在知识产在知识产在知识产在知识产

权权权权、、、、公路桥梁等大型基础项目和房地产公路桥梁等大型基础项目和房地产公路桥梁等大型基础项目和房地产公路桥梁等大型基础项目和房地产、、、、证券金融以及商贸证券金融以及商贸证券金融以及商贸证券金融以及商贸、、、、借贷借贷借贷借贷、、、、期货等商事合同的诉期货等商事合同的诉期货等商事合同的诉期货等商事合同的诉

讼代理等领域经验丰富讼代理等领域经验丰富讼代理等领域经验丰富讼代理等领域经验丰富 

 

李苍松李苍松李苍松李苍松，，，，湖北得伟君尚律师事务所律师助理湖北得伟君尚律师事务所律师助理湖北得伟君尚律师事务所律师助理湖北得伟君尚律师事务所律师助理 

 

 十几年前，国外大型零售企业如沃尔玛、家乐福、易初莲花等相继登陆中国零售市

场，收益颇丰。乐购、欧尚、易买得、百佳等也闻风而至，竞争异常激烈。目前，零售市

场的争夺战已从最初的沿海大城市发展到内地中等城市。 

 

 这也导致了零售业利润率的直线下降，加之家电、通讯、建材等专业市场和网上购物

等新型购物方式的分流，一些大型卖场开始面临严重亏损的局面，零售商们不得不取消原

定的开店计划，甚至关闭已经开业的卖场。提前终止大型卖场的租赁合同所产生的纠纷由

此产生。 

 

20 年租期租房者可以提前解约年租期租房者可以提前解约年租期租房者可以提前解约年租期租房者可以提前解约 

 

 大型卖场的租赁合同与一般租赁合同有所不同，我们来做一下归纳。 

 

 首先，其租赁的房产大多是由出租人按照各零售商的特定设计要求投资建造的。这意

味着，建筑设计基本相同，但也存在众多细节上的差异。如：有的大型卖场在门前或者屋

顶设停车场，而有的将停车场设计在后面； 

 

 其次，业主大多会围绕大型卖场进行自身的商业策划，如在大型卖场相邻地块开发酒

店或者商品房，以达到业态互补互动的经营目的； 

 

 再次，租赁期限较长，一般为 20 年；此外，为符合开业要求，零售商还要投入数千万

元进行内外部装修和改造。 

 

 租赁合同的不同，也导致了一些较为独特的法律问题。 

 

 以一个案例为例：甲乙两公司签订房屋租赁合同，甲按照乙设计要求建造租赁房屋，

建成后交由乙承租开设卖场，租期 20 年，年租金 1100 万元。由于预亏严重，租赁房屋建

成后，乙公司不愿接收租赁房屋，并发函解除租赁合同。甲诉至法院，以租赁房屋是按照

乙设计要求量身定做为由，坚决要求继续履行租赁合同。此案例中应重点关注其中三个法

律问题： 

 

 首先，对于租期 20 年、租赁房屋带有某种程度的特定性租赁合同，承租人能否提前终

止租赁合同？ 

 

 《合同法》规定，债务的标的履行费用过高、或者不适于强制履行的，不应判决实际

履行。从上述案例看，承租人是可以单方提前终止租赁合同的。虽然租赁房屋带有一定的

特定性，但通过改造，是可以再次予以利用的。如果采用支付违约金、赔偿损失的违约责

任方式能够弥补出租人的损失，则无需实际履行，这符合市场经济要求。 

 

 同时，本案中承租人预计，20 年租期预计将亏损约 2 亿元，履行费用明显过高。承租

人提前终止合同属于效率违约。此外卖场开业前，承租人不仅要投资装修租赁房屋，还要
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组织货品、招商、培训员工等等，这些工作无法由第三方代为履行，也无法强制履行。 

 

 但在上述前提下，如出租人要求终止租赁合同，情况则有所不同。出租人的主要义务

是提供房屋和负责维修房屋，这可以通过第三方代为履行或者承租人自行维修、出租人承

担费用来加以强制履行。 

 

违约金多少算合理违约金多少算合理违约金多少算合理违约金多少算合理 

 

 第二个产生的问题是，承租人单方终止租赁合同后，如何计算出租人的可得利益以及

如何判断违约金过高或过低。 

 

 在上述合同中约定，若单方提前解除租赁合同，则支付 3 倍年租金的违约金。甲因此

要求乙依约赔付违约金 3300 万元。《合同法》中规定，约定的违约金过分高于造成的损

失的，当事人可以请求法院或者仲裁机构予以适当减少。3300 万元的违约金是否过高成为

本案的关键。 

 

 《合同法》同时规定，一方违约，另一方应采取合理措施，积极防止损失进一步扩

大。本案中承租人提前终止租赁合同后，出租人理应积极寻找新承租人，防止损失进一步

扩大。而以重新寻找导致的租赁房屋的空置期损失来界定其实际损失是较为公平合理的方

法。空置期，不是指实际发生的空置期，而由法官综合当地租赁市场情况、租赁标的物的

实际情况等因素酌定。 

 

 根据不同情况，一般半年到一年都是合理的。在前述案例中，承租人提前终止租赁合

同后，出租人的实际损失为 550 万元至 1100 万元之间，如判令承租人承担 3 倍年租金的

违约金 3300 万元，相当于出租人可以听任租赁房屋空置 3 年，而不会发生任何损失，这

显然是不公平的，导致甲乙双方之间利益的失衡，本案中约定的 3300 万元违约金应予降

低。 

 

已投入固定资产如何处置已投入固定资产如何处置已投入固定资产如何处置已投入固定资产如何处置 

 

 最后一个关键的问题，承租人单方终止租赁合同，其固定资产投入能否要求返还。 

 

 本案中，在租赁房屋交接后，乙方投资约 3500 万元进行内部装修，其中固定资产约

1500 万元。在甲要求支付违约金的同时，乙反诉要求甲返还固定资产投入 1500 万元。但

难题是，租赁合同没有约定如何处置这 1500 万元的固定资产。这涉及到如何处理动产与

不动产附合的问题。 

 

 应当明确的是，大型卖场的内部装修包括范围很广，并非均属于附合。内部装修中的

管线砖瓦、地板油漆、开关阀门、地坪栏杆、吊顶装饰等，已物化为建筑物的重要部分，

无法拆除或者即便能够拆除也于经济不利，属于附合。至于中央空调主机、发电机、冷柜

等，没有物化为建筑物的重要部分，仍为独立物，可以拆除，不属于附和。不构成附合

的，不能按照附合法律制度处理，理应予以拆除。 

 

 在双方没有就固定资产的处理进行约定又协商不成的情况下，综合考量各种因素，折

价归出租人，较为公平合理。因为除了符合相关的法律规定外，大型卖场租赁合同纠纷中

附合物的处理方式只有两种：有约定、或者协商结果的按约定、或者协商结果处理；没有

约定又协商不成的，可以折价归财产所有权人。如果固定资产无偿归出租人所有，难免造

成利益失衡；但若按照市场价值评估由出租人补偿，有造成出租人损失之嫌。因此，折价

归出租人所有，是一个较为公平合理的处理方法。此外，虽然新旧承租人对租赁房屋的用

途可能不同，但一般来说，新承租人可以利用原有的装修。 

 

 这同时引出了折价前提和折价比例问题。其中，折价比例应主要按照过错责任原则，
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结合附合物对出租人的实际再利用价值，以及出租人的经济实力等因素，综合予以考量，

比例一般不宜过高，否则无以彰显制裁违约、保护守约的重要功能。 

 

（（（（注释注释注释注释：：：：大卖场是对大型超市大卖场是对大型超市大卖场是对大型超市大卖场是对大型超市、、、、手机电器等大型专业市场手机电器等大型专业市场手机电器等大型专业市场手机电器等大型专业市场、、、、大型批发市场等商业形态的俗大型批发市场等商业形态的俗大型批发市场等商业形态的俗大型批发市场等商业形态的俗

称称称称，，，，如家乐福超市如家乐福超市如家乐福超市如家乐福超市、、、、国美电器国美电器国美电器国美电器、、、、皮具批发市场等皮具批发市场等皮具批发市场等皮具批发市场等）））） 
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