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金融风暴下房地产卖场租赁争议应对金融风暴下房地产卖场租赁争议应对金融风暴下房地产卖场租赁争议应对金融风暴下房地产卖场租赁争议应对 

文/ 张天武、李苍松，得伟君尚 

 

金融危机对实体经济的影响已经显现，对地产租赁业、商业零售业产生的影响日益加深，特别是零

售企业和地产商之间的租赁合作争议，越来越多地浮出水面。从案例分析，管中窥豹，可见一斑。 

 

甲方乙方争议故事频现甲方乙方争议故事频现甲方乙方争议故事频现甲方乙方争议故事频现 

甲方为一国内著名电器超市，乙方为一地产商，甲乙双方于 2006 年签订了一份房产租赁协议。甲

方租赁乙方开发的商住楼一整层，开设卖场，年租金 800 万元，租期 20 年。一年后，卖场效益不

佳，加之金融危机袭来，消费需求不旺。甲方预测，未来两年电器零售行业销售预期悲观，资金状

况将更为紧张。于是，甲方向乙方提出解除合同，乙方考虑到卖场租赁在未来 19 年的稳定收益，

拒绝了甲方要求。双方由此发生争议。 

 

在经济下行的背景下，许多零售企业在和地产租赁业的合作中，因资金流等严峻问题，会断臂求

生，做出提前退租、关门停业的决定，进而引发争议。 

 

卖场租赁中未来可能发生的争议卖场租赁中未来可能发生的争议卖场租赁中未来可能发生的争议卖场租赁中未来可能发生的争议 

在这个争议的角色中，租赁房屋俗称物业；卖场的经营者，也即零售商，称承租人；卖场内招商区

域的承租人，俗称转租户，物业的出租人俗称业主。一般地，零售商开设大型卖场，采取租赁物业

的形式，而且，租赁面积较大，租期长达 10-20 年，零售商的装修、设备等投入一般在 500-3000

万之间。因此，一旦零售商要求提前解除合同，业主因此预期利益损失，多半会拒绝，造成双方争

议。 

 

大型卖场租赁行业的纠纷主要表现为以下几种： 

 

承租人停止营业承租人停止营业承租人停止营业承租人停止营业、、、、解约退租的纠纷解约退租的纠纷解约退租的纠纷解约退租的纠纷 包括下列 3 种情况：已签订合同，业主还没有开始建设，承租

人要求解除合同；卖场已经建成的，承租人不接收物业，转而要求解约退租；承租人经营情况不佳

而关门停业，进而解约退租。 

 

要求变固定租金为提成租金的纠纷要求变固定租金为提成租金的纠纷要求变固定租金为提成租金的纠纷要求变固定租金为提成租金的纠纷 所谓固定租金，即业主和承租人主要根据租赁面积来确定一个

固定数额的租金，在一定租赁期限内，无论卖场经营状况如何，租金数额保持不变。在经济形势较

好时期，此类租赁模式较多。所谓提成租金，是业主按照卖场销售额的一定比例收取租金。在金融

风暴影响下，由于消费紧缩，内需不足，即便零售商加大促销、宣传力度，短期内也很难获得应有

的销售额增长。因而，零售商往往会试图要求改固定租金为提成租金，将卖场经营的部分商业风险

转有业主共同承担。 

 

延迟开业纠纷延迟开业纠纷延迟开业纠纷延迟开业纠纷 卖场要想满足开业条件，还需要做大量的开业准备工作，如装修、添置设备用品、

招聘人员、组织货源等，这必然占用大量资金。在经济状况较好的情况下，无论是业主还是承租

人，都希望尽快开业，及早盈利，大量资金被占用似乎不太重要。但在目前经济状况不良的情况

下，经营前景不明，现金为王，承租人就会尽量推迟卖场开业时间，以待经济环境明朗。但就业主

而言，由于其一般会围绕卖场这一主力店配置其他业态，例如小型商铺、酒店、住宅等等，卖场不

能及早开业，虽然租金收益没有受到影响，但却直接影响到周边业态的经营。 
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争议解决——《金融风暴下房地产卖场租赁争议应对》——张天武、李苍松 

 

业主融资引发的租赁纠纷业主融资引发的租赁纠纷业主融资引发的租赁纠纷业主融资引发的租赁纠纷 由于大型卖场租期长，租金高，要求租赁双方具有密切良好的合作关

系，因此，在很多卖场租赁合同中，往往约定业主不得转移公司的控制权，不得转移房屋产权或者

抵押房屋。然而，由于资金压力，部分业主可能会通过出售公司股权、转移物业以及抵押贷款等方

式来融资，并由此引发纠纷。 

 

承租人解约退租的法律建议承租人解约退租的法律建议承租人解约退租的法律建议承租人解约退租的法律建议 

充分协商充分协商充分协商充分协商，，，，变更条款变更条款变更条款变更条款 解除合同、关门停业，涉及人员安置、社会稳定、房屋闲置、经营损失等很

多问题，非迫不得已不要轻易采取。可以采取变更合同条款的方式，承租人和业主共同分担一些损

失，平衡双方的利益。例如，暂时降低租金、短期内改为提成租金、给予业主合理补偿，以换取延

期开业，以及通过三方合同来保证物业移转，不致影响卖场的正常经营等等。 

 

承租人如果确有解约退租、关门停业的必要，需要注意的几个问题： 

 

在最短时间内解决争议在最短时间内解决争议在最短时间内解决争议在最短时间内解决争议 就经验而言，承租人的策略主要在于一个“快”字，与时间赛跑。首先要

尽快向业主递交退租的法律文件，这样出租人有责任采取合理措施来避免房屋空置，防止损失的进

一步扩大；其次，尽快撤出相关人员、货品以及设备设施；第三，争取尽快将租赁房产返还业主，

以实现房产占有的转移，同时避免意外风险的承担。这三点的核心目的是为了在最短时间内结束租

赁关系，以减少租金的持续发生。当然，这一切都建立在承租人有一个快速有效的决策机制的基础

之上。 

 

主动提起解约诉讼主动提起解约诉讼主动提起解约诉讼主动提起解约诉讼 一般而言，承租人希望能够继续履行合同，只有正式提起诉讼，才可能彻底打

消出租人继续履行合同的想法，促使出租人面对现实，也才能够将纠纷引入正常解决的途径。虽然

这个过程可能较长，但毕竟有审理期限的限制，能够避免一些无效率的协商过程。在前例中，由于

长期协商没有效果，甲方可以通过主动诉讼的方式，来提醒乙方正视提前退租这一事实，以避免租

金的长期发生。 

 

大型卖场的租赁案件，涉讼金额较大，一般在 5000 万元以上。前不久，最高人民法院进行了审级

制度改革，提高了上级法院监督的力度，降低了地方法院不公正的审理的机率，对通过司法途径解

决大型物业租赁纠纷是利好消息。 

 

提前收集有关证据提前收集有关证据提前收集有关证据提前收集有关证据 例如土地性质、消防或者竣工验收、建筑质量、租赁登记、抵押等方 

面的文件，寻找一些对承租人较为有利的地方。此外，承租人一般会投入高额资金进行装修，在诉

讼时，也可以要求业主返还装修款项，以及一些不动产的投资款，以冲抵部分赔偿额。 

 

积极寻找新的承租人积极寻找新的承租人积极寻找新的承租人积极寻找新的承租人 如果承租人能够寻找到新的承租人接手租赁，可以确保业主在租赁合同中的

权益，这无疑将极大地减少承租人应付的租金和违约金数额。 

 

张天武张天武张天武张天武，得伟君尚（上海）律师事务所律师，合伙人，华中科技大学法律硕士生导师，武汉市政协

委员；李苍松，得伟君尚（上海）律师事务所律师。两人曾先后办理过二十余起大型卖场租赁合同

纠纷，如好美家建材超市有限公司诉某超市有限公司租赁合同解约纠纷等，并先后发表《企业知识

产 权 管 理 战 略 》 、 《 论 虚 拟 财 产 权 的 法 律 属 性 》 等 文 章 。 张 律 师 的 电 子 邮 件 ：

twzhang@dewellcn.com。 
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