
租赁合同培训



合同条款的分类

合同条款

商务条款 法律条款 其它

一般性权义条款
特殊性权义条款



《房屋租赁合同》（大厦、写字间）

nn 商务条款商务条款  16  16条条

nn 法律条款法律条款  47  47条条

nn 其它条款其它条款  8  8条条



二、《房屋租赁合同》专题分析



专题一  免租期

11、免租期条款是商业租赁经营的常见条款。、免租期条款是商业租赁经营的常见条款。

22、常见的免租期有装修免租期、常见的免租期有装修免租期  、、  经营免租期等。经营免租期等。

33、免租期条款常见要素：、免租期条款常见要素：

          期限、适用范围、适用规则、失权情形期限、适用范围、适用规则、失权情形

44、灵活设计免租期，激励商业要素流动、灵活设计免租期，激励商业要素流动



专题一   免租期
原文：原文：2.32.3      

          双方理解，本合同免租期以本合同不得以任何原因提前解除或终止为双方理解，本合同免租期以本合同不得以任何原因提前解除或终止为      

前提。乙方同意，无论何种原因导致本合同提前终止或解除的，则乙前提。乙方同意，无论何种原因导致本合同提前终止或解除的，则乙
方均不享有上述之免租期，在此情形下，乙方应于本合同提前终止或方均不享有上述之免租期，在此情形下，乙方应于本合同提前终止或
解除之日起解除之日起33日内，按合同约定的起租日当年的租金标准向甲方全额日内，按合同约定的起租日当年的租金标准向甲方全额
补交已发生的全部免租期的租金。补交已发生的全部免租期的租金。

条款解读：条款解读：

            11、排除适用条件：、排除适用条件：          本合同提前终止或解除本合同提前终止或解除

     2     2、排除适用的后果：、排除适用的后果：    补交租金补交租金

注意事项：注意事项：避免遗忘补交租金的诉求避免遗忘补交租金的诉求



专题二 租赁房屋的交付

1、定位：       出租人的基本义务

2、履行凭证：交付清单

3、实践中常见的交付模式

  （（11）足额交费）足额交费 +  + 依约入住：依约入住：      依约计费依约计费

      （（22）足额交费）足额交费 +  + 逾期入住：逾期入住：      依约计费依约计费+ + 视同交付视同交付  

      （（33）未足额交费：）未足额交费：                                  依约计费依约计费+ + 拒绝入住拒绝入住



专题二 租赁房屋的交付

思考与讨论：

1、足额交费+推迟入住模式的权义设置？

2、先入住后付费情形下的权义设置？



专题二 租赁房屋的交付

原文：原文：

   4.1      4.1   乙方应在向甲方缴付首期租金和首期物业管理费以及规定交纳乙方应在向甲方缴付首期租金和首期物业管理费以及规定交纳
的其他各项费用后到甲方或甲方委托的物业管理公司办理各项入住手的其他各项费用后到甲方或甲方委托的物业管理公司办理各项入住手
续。在办理完以上手续后，方可入住使用。如乙方逾期未办理手续或续。在办理完以上手续后，方可入住使用。如乙方逾期未办理手续或
办理后未入住使用，均视为甲方已交付该房屋，同时乙方仍须按照合办理后未入住使用，均视为甲方已交付该房屋，同时乙方仍须按照合
同约定的租期缴纳租金、物业管理费及其他有关费用。同约定的租期缴纳租金、物业管理费及其他有关费用。

   4.2      4.2   若乙方未按合同约定支付租赁保证金、首期租金和首期物业管若乙方未按合同约定支付租赁保证金、首期租金和首期物业管
理费的，甲方有权拒绝交付，起租日、租期届满日不予顺延。理费的，甲方有权拒绝交付，起租日、租期届满日不予顺延。

条款解析条款解析

    1    1、交付条件：、交付条件：                                      先交费后交付先交费后交付

    2    2、乙方原因逾期交付的法律后果：、乙方原因逾期交付的法律后果：  视同交付视同交付 +  + 依约付费依约付费

    3    3、乙方未足额交付的法律后果：、乙方未足额交付的法律后果：      拒绝交付拒绝交付 +  + 不予顺延不予顺延



专题二 租赁房屋的交付
原文：原文：
   4.1      4.1   乙方应在向甲方缴付首期租金和首期物业管理费以及规定交纳乙方应在向甲方缴付首期租金和首期物业管理费以及规定交纳
的其他各项费用后到甲方或甲方委托的物业管理公司办理各项入住手的其他各项费用后到甲方或甲方委托的物业管理公司办理各项入住手
续。在办理完以上手续后，方可入住使用。如乙方逾期未办理手续或续。在办理完以上手续后，方可入住使用。如乙方逾期未办理手续或
办理后未入住使用，均视为甲方已交付该房屋，同时乙方仍须按照合办理后未入住使用，均视为甲方已交付该房屋，同时乙方仍须按照合
同约定的租期缴纳租金、物业管理费及其他有关费用。同约定的租期缴纳租金、物业管理费及其他有关费用。

   4.2      4.2   若乙方未按合同约定支付租赁保证金、首期租金和首期物业管若乙方未按合同约定支付租赁保证金、首期租金和首期物业管
理费的，甲方有权拒绝交付，起租日、租期届满日不予顺延。理费的，甲方有权拒绝交付，起租日、租期届满日不予顺延。

注意事项注意事项
   1   1、忘：交付时，注意制作交接清单（履行凭证）。、忘：交付时，注意制作交接清单（履行凭证）。
   2   2、漏：没有约定入住日期，不能产生逾期入住的法律后果。、漏：没有约定入住日期，不能产生逾期入住的法律后果。
   3   3、防：乙方、防：乙方““足额交费足额交费++逾期入住逾期入住””模式下，甲方利用公函防范风险。模式下，甲方利用公函防范风险。
   4   4、歧：、歧：““起租日、租期届满日不予顺延起租日、租期届满日不予顺延””容易引发歧义。容易引发歧义。



专题三 租赁房屋的装饰装修

原文：原文：

    《房屋租赁合同》（大厦、写字间）《房屋租赁合同》（大厦、写字间）5.15.1条、条、 5.2 5.2条条

条款解析与注意事项：条款解析与注意事项：

   1   1、、  装修前的备案和审批装修前的备案和审批

              政府批准手续、设计方案、装修方案、施工资质、营业执照政府批准手续、设计方案、装修方案、施工资质、营业执照

   2   2、、  装修前出具书面同意公函装修前出具书面同意公函

   3   3、、  装修前收取装修租赁保证金装修前收取装修租赁保证金

   4   4、、  装修中的监督与指导（物业记录）装修中的监督与指导（物业记录）

   5   5、、  擅自装修时，停止施工及恢复原状公函擅自装修时，停止施工及恢复原状公函

   6   6、《装修手册》列为合同附件、《装修手册》列为合同附件



专题四   违约金

一、合同中约定违约金的法律基础一、合同中约定违约金的法律基础

        《民法通则》第《民法通则》第112112条条

        当事人可以在合同中约定，一方违反合同时，向另一方支付一定数额当事人可以在合同中约定，一方违反合同时，向另一方支付一定数额    

的违约金；也可以在合同中约定对于违反合同而产生的损失赔偿额的的违约金；也可以在合同中约定对于违反合同而产生的损失赔偿额的
计算方法；计算方法；

      《合同法》第《合同法》第114114条条

        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。违约金，也可以约定因违约产生的损失赔偿额的计算方法。



专题四  违约金

                      二、违约金的定性与常见形态二、违约金的定性与常见形态

11、违约金定性、违约金定性

      法律实践中，违约金通常分为补偿性违约金和惩罚性违约金两种性质。法律实践中，违约金通常分为补偿性违约金和惩罚性违约金两种性质。

22、违约金常见形态、违约金常见形态

      除非合同中作出明确性的界定，租赁合同中常见的押金、保证金、违除非合同中作出明确性的界定，租赁合同中常见的押金、保证金、违

约金、滞纳金等均具有违约金性质。约金、滞纳金等均具有违约金性质。



专题四、违约金

                      三、法院案件审理中违约金的裁判规则三、法院案件审理中违约金的裁判规则

  《合同法》《合同法》   114   114条第二款条第二款

    “    “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。者仲裁机构予以适当减少。””

《合同法》解释二《合同法》解释二    第第2929条条  

          当事人主张约定的违约金过高请求予以适当减少的，人民法院应当以实际损当事人主张约定的违约金过高请求予以适当减少的，人民法院应当以实际损

失为基础，兼顾合同的履行情况、当事人的过错程度以及预期利益等综合因失为基础，兼顾合同的履行情况、当事人的过错程度以及预期利益等综合因

素，根据公平原则和诚实信用原则予以衡量，并作出裁决。素，根据公平原则和诚实信用原则予以衡量，并作出裁决。  

          当事人约定的违约金超过造成损失的百分之三十的，一般可以认定为合同法当事人约定的违约金超过造成损失的百分之三十的，一般可以认定为合同法

第一百一十四条第二款规定的第一百一十四条第二款规定的““过分高于造成的损失过分高于造成的损失””。。
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