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十年租约埋雷：房东承诺下的瑕疵交付

十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考十 年 租 约 遭 遇 诚 信 大 考
——湖南省慈利县法院以诚信原则守护社会公平正义

□ 本报记者 陶 琛 本报通讯员 唐 柳 唐丽君 文/图

租赁合同中行使约定解除权的限制

以诚信为尺，量公平护营商
湘潭大学法学学部教授、博士生导师 肖伟志

诚实信用原则兼具填补法律漏洞与
弥补形式正义的不是的双重功能。本案
中，法院跳出机械适用合同条款的局
限，从实质公平视角审视双方行为的合
理性和正当性。这一裁判思路彰显了诚
实信用原则对形式合同自由的必要限
制，尤其在长期租赁关系中，合理保护
承租人装修投入与经营预期，遏制出租
人以不诚信手段破坏交易稳定。

裁 判 亦 体 现 商 事 审 判 “ 促 进 交
易”“保护信赖”的价值取向。高某基
于十年租期预期进行巨额装修，其信
赖利益依法应受保护；戴某试图利用
合同漏洞谋取不当利益，实质是机会
主义行为。法院驳回解约请求，既符
合 法 律 规 定 ， 亦 有 助 于 构 建 诚 信 经

营、长期合作的营商环境，对规范
房屋租赁市场具有重要意义。

裁 判 应 具 有 预 防 性 法 司 法 功
能，进行“行为指引”和“预防纠
纷”。通过明确否定出租人的不诚信
行 为 ， 法 院 向 市 场 传 递 了 清 晰 信
号：法律不会支持任何试图通过不
诚信手段获取不当利益的行为。这
种预防性司法功能对于规范房屋租
赁市场秩序、减少类似纠纷具有深
远意义。同时，该案例也提醒承租
人在签订长期租赁合同时，应当尽
可能详细地约定房屋交付标准和违
约责任，为可能出现的纠纷提供明
确的解决依据。

司法裁判需兼顾纠纷解决与社

会价值引领。本案聚焦商业租赁领
域出租人与承租人的利益博弈，法
院通过适用诚信原则，维护公平竞
争环境、保护中小经营者权益，与
国家支持实体经济、减轻经营负担
的政策导向高度契合，有助于增强
市场主体安全感与稳定预期，推动
商业环境持续优化。

本 案 虽 为 普 通 房 屋 租 赁 纠 纷 ，
却充分展现诚信原则在现代民法中
的核心地位与多元功能。法院通过
精准法律适用与利益衡量，在公正
化解争议的同时，以司法裁判引导
市场主体诚信履约，为同类纠纷处
理及租赁市场规范化发展提供了重
要参考与指引。

法槌定音止纷：穿透式审判倡导诚信原则

社会主义市场经济是信用经济、法治经济，诚信是社会主义核心价值观的重要内容，

诚 信 原 则 是 民 法 典 的 基 本 原 则 。近 日 ，湖 南 省 慈 利 县 人 民 法 院 审 理 了 一 起 因 合 同 解 约 引

发 的 房 屋 租 赁 纠 纷 —— 房 东 戴 某 以“ 欠 租 15 天 ”为 由 主 张 解 除 十 年 租 约 ，法 院 援 引 民 法

典诚实信用原则，穿透合同表象审视履约本质，最终驳回戴某的解约诉求，以诚信守护公

平，以裁判引领风尚。

慈利县零阳东路是县城最繁华的一
条街，经济活跃。2022 年 9 月，高某站
在一栋四层临街商铺前反复踱步。

“戴总，您确定这栋楼能签十年？”
高某的手指划过斑驳的墙面，目光扫过
空置的四楼窗户。房东戴某拍着胸脯
承诺：“楼上楼下全交付，水电设施包满
意，十年租期稳稳当当。你放心，我这
是黄金铺位，租了肯定不亏。”

拥有多家高端女装连锁店的高某算
盘向来精准。她算过一笔账：一至四楼
租金加上押金和设备租赁费，年租金为
31.09 万元，优惠后实际年租金 28.3 万
元。虽然这栋楼比较破，但四层楼一起

装修出特色，可以成为县里的一个打卡
点。只要服装店做出口碑，几年后这个
生意是可以稳赚不赔的。

反复盘算之后，高某第二个月就支付
了22万元租金和2万元安装电梯诚意金。

2023 年 3 月，双方正式签约。合同
约定欠租 15 天以上就解除合同。戴某
在合同里保证“房屋设施正常使用”。

然而，2023 年 5 月，装修队进场不
到一周就发现不少问题：毛坯房外墙没
粉刷，二楼天花板渗水，二楼通往三楼
的门被焊死。

“戴总，您说房子使用没问题，但一
下雨墙面就渗水，屋外下大雨屋里下小

雨，您要解决一下啊。”高某多次联系戴
某，得到的回复总是“别急，忙完这阵
就修”。

看着满地狼藉，为了不耽误工期，
高某咬牙自掏腰包修补墙面、重做防
水，前前后后多花了近 10万元。

好不容易这些问题都解决了，更让
她焦虑的是四楼——说好了原租户胡某
8 月 1 日到期后就交付给她，但戴某却
拖到 12月都没腾空。

催了又催，等了又等，高某实在等
不了了：“前期装修、租金、置办货品
等已经投入了超百万元，再不开业，亏
损会越来越多。”

“她没交租金，违约在先！”戴某
在法庭上出示合同。

“是你没有履行约定，不守诚信，
我这是合法抗辩！”高某当庭拿出了装
修账单和沟通记录，“法官，这是 2023
年 8 月我催他交钥匙的微信记录，还
有漏水维修的转账记录。”

法 庭 上 ， 双 方 针 锋 相 对 ， 各 执
一词 。

……
法院审理后认为，本案争议焦点

主 要 在 两 个 方 面 ： 一 是 合 同 能 否 解
除；二是欠付租金是否应支付。

依据 2019 年 《全国法院民商事审
判工作会议纪要》，合同约定的解除条

件成就时，法院需审查违约方违约程
度是否显著轻微、是否影响守约方合
同目的实现，依诚信原则判定合同应
否解除。

案涉房屋租赁合同自 2023 年 5 月 1
日起算十年租赁期，高某 2023 年 12 月
16 日开业，戴某 2024 年 6 月起诉，高
某 实 际 经 营 仅 半 年 ， 占 租 赁 期 5% ；
合同约定年租金等共 33.25 万元，戴某
称高某欠付 5 万元房租，占比 15%；高
某因戴某未交付三、四楼使用权拒付
剩余租金。经查，四楼原租户 2023 年
8 月 1 日 到 期 ， 戴 某 直 至 12 月 都 未 交
付，且二楼到三楼及到露天观景平台
通 道 受 阻 ， 高 某 无 法 使 用 三 、 四 楼 ，

戴某违约。
综上，双方均违约，高某少量租

金尾款未付，违约程度较轻，不影响
合同目的实现。依诚信原则，一审法
院驳回戴某解除合同、腾退房屋及恢
复原状的诉求。

租金支付方面，高某未按约支付
构成违约，戴某有权追讨。出租方应
按约交房，承租方应按时付租，戴某
未交付四楼使用权及设备，高某可行
使先履行抗辩权拒付相应租金。合同
附件约定三、四楼年租金 2.3 万元，总
租金优惠后，该部分年租金为 2.09 万
元，设备租金 1.95 万元，高某可拒付
3.84 万元。

高 某 主 张 扣 减 房 屋 漏 水 修 理
费 ， 因 无 证 据 证 明 具 体 损 失 金 额 ，
待 充 分 证 据 后 可 另 行 主 张 ， 法 院 未
采 纳 该 抗 辩 意 见 。 高 某 应 支 付 2023
年 5 月 1 日 至 2024 年 5 月 1 日 剩 余 租
金 1.16 万元 。

据此，一审法院驳回戴某解约请
求，判决高某支付扣除四楼费用后的
1.16 万 元 租 金 。 戴 某 不 服 提 起 上 诉 ，
二审期间又主动撤回上诉。

对着繁华的街道，高某经营的
服装店客人来来往往。高某未再继
续承租四楼房屋及设施设备。从装
修遇阻到对簿公堂，从法律争议到
价值评判，高某认为，在契约社会
里，诚信不是选修课，而是必修课。

租赁合同的双方当事人为了顺利履
行合同，约束双方的行为，往往会在合
同中约定解除权。在审判实践中，对于
双方协商一致约定的解除条件成就时，
一般来说法院会尊重当事人的意思自
治，判决解除合同。

根据 《全国法院民商事审判工作会
议纪要》，违约方的违约程度显著轻
微，不影响守约方合同目的实现，守约
方请求解除合同的，人民法院不予支
持；反之，则依法予以支持，即法院
虽认定约定解除事由明确且事由已经
实际发生，对合同约定解除仍应进行
必要限制，强化对违约行为严重程度
的主动审查。

诚实信用原则作为民商法的基本原
则，就是为了在纠纷解决中将各方的利
益都纳入裁判考量范围，综合考量合同
性质、内容、履约情形、违约程度等因
素，兼顾纠纷双方的利益，以实现纠纷
能够妥善、合理地解决。

房屋出租人的主要义务为交付房
屋，承租人的主要义务为缴纳租金。民

法典第七百零八条规定：“出租人应
当按照约定将租赁物交付承租人，并
在租赁期限内保持租赁物符合约定的
用途。”本案中，戴某未按合同约定
交付全部租赁房屋，亦未保证房屋设
施正常使用，且房屋外墙严重漏水，
构成先行违约。高某在戴某违约后暂
停支付剩余租金，属依法行使先履行
抗辩权，不构成根本违约。

房屋租赁合同的期限长，特别是
商业地产租赁合同，承租人为了维持
商业行为的连续性，往往会以十年为
期限。本案中的合同租赁期即为十
年，高某于 2023 年 12 月 16 日开业，
戴某2024年 6月起诉，高某实际经营
仅半年，仅占十年租赁期的 5%。在
高某已支付 85%租金且服装店正常经
营的前提下，不影响合同主要目的的
实现。戴某作为先行违约方，违约程
度重于高某，却主张解除合同，违背
诚实信用原则，属权利滥用。

房屋租赁合同的承租人会对承租
物进行装饰装修，因此会产生一定的

费用。本案中，高某对租赁物进行了
豪华装修，前期投入超百万元。本案
裁判援引“防止损失扩大”规则，指
出戴某未完全交付房屋时，应先履行
交付义务或协商调整租金，而非直接
起诉解约，其行为可能导致高某巨额
装修损失，不利于交易稳定。高某抗
辩扣减修理费因无证据未采纳。双方
确认高某不再承租四楼及设施设备，
法院认为应核减剩余部分租金后，继
续履行合同。

房屋租赁合同的履行不能与“促
进交易”这一立法的核心价值相悖。
若不对当事人约定解除权事由做深入
审查，极易变相鼓励解除权人滥用合
同解除权，导致产生借机谋取不正当
利益的投机行为。从利益衡量看，本
案若支持解约将导致高某遭受重大损
失，戴某或因商圈租金上涨换租获
利。法院裁判防止机会主义行为，保
护承租人信赖利益，维护了市场交易
的公平正义，为类似纠纷的处理提供
了有益借鉴。

◀图为法官前往被告经营
的服装店进行现场勘察。

2023 年 12 月 16 日，高某的服装店
终于开业了。独具匠心的装修风格与前
沿时尚的女装，让门店迅速成为零阳东
路的焦点，顾客络绎不绝。

然而红火的生意背后，高某心中始
终如鲠在喉——三楼的露天观景平台堆
满废弃建材，精心策划的“网红空中花
园”沦为杂物间；二楼的 VIP 贵宾室因
内部通道封锁，顾客不得不辗转一楼迂
回上下，消费体验大打折扣。

“这跟我的预期完全不符，可前期

投入了这么多资金精力，硬着头皮也得
做下去。”高某看着原本的装修设计图
无奈地说。

更 让 高 某 没 想 到 的 是 ， 3 个 月 之
后 ， 戴 某 突 然 送 来 《解 除 合 同 通 知
书》，上面写着：“欠租超 15 天，按约
定收房。”

原来，高某因对三楼、四楼交付不
满，一直没有支付剩余 5万元租金。

“你没有给我交付四楼的房子，为
什么要我支付四楼的租金？”看到戴某

前来，高某气愤不已：“租了这家店，
遇到了一堆麻烦事，还有房屋渗水问题
迟迟不解决，我没有找你麻烦，你却先
来找我。”

而戴某始终只有一句：“你不租有
别人租。合同上说好的租金是多少就是
多少，你没给，我就要收回房子，你还
要给我把房子恢复原状。”

2024 年 6 月 ， 戴 某 一 纸 诉 状 将 高
某告到法院，要求高某腾退房屋并恢
复原状。

百万成本危机：15天欠租触发解约风暴
▲图为法院庭审现场。


