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段波民法讲义背诵版第六周：合同法分则 

——六十天通关策略专用 

重要勘误：上周背诵版中，“未迟发而迟到的承诺，原则无效，例外有效”，应

改正为“未迟发而迟到的承诺，原则有效，例外无效”，特此致歉！ 

 

一、买卖合同 

1．买卖合同的基本规则——一交三转四例外（详见民法二录音） 

2．附所有权保留的买卖合同自交付转移风险和孳息，自全部价款付清时转移所有权。 

3．不动产所有权自登记移转，风险和孳息仍为交付主义。 

4．路货买卖中，风险自合同成立时移转，所有权和孳息自交付时移转（指示交付）。 

5．风险负担规则不影响违约责任的承担。 

6． 当事人约定检验期间的，买受人应当在检验期间内将标的物的数量或者质量不符合

约定的情形通知出卖人。买受人怠于通知的，视为标的物的数量或者质量符合约定。 

7．当事人没有约定检验期间的，买受人应当在发现或者应当发现标的物的数量或者质

量不符合约定的合理期间内通知出卖人。买受人在合理期间内未通知或者自标的物收到之

日起两年内未通知出卖人的，视为标的物的数量或者质量符合约定，但对标的物有质量保

证期的，适用质量保证期，不适用该两年的规定。 

出卖人知道或者应当知道提供的标的物不符合约定的，买受人不受前两款规定的通知

时间的限制。 

8．一物二卖的法律关系分析——对话平台：张三先后与甲乙就同一房屋签订买卖合同，

先交付于甲，然后登记于乙。 

【考查要点】法律关系分析 

1．两个买卖合同效力如何？                    

2．物权归属何人？ 

3．非所有权人的占有人享有何种权利义务？        

4．如何避免（不动产）一物二卖之交易风险？ 
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二、租赁合同 

1．违法建筑出租的，合同无效——违法建筑包括：①无规划许可证或者未按照规划许

可证之规定建设的房屋；②未经批准的临时建筑或者未按照批准内容建设的临时建筑；③租

赁期限超过临时建筑的使用期限，超过部分无效 

2．无效租赁合同之补正须在一审法庭辩论终结之前取得规划许可证或者经主管部门批

准或者经主管部门批准延期 

3．关于租赁合同登记备案的效力认定 

①并非法定有效要件。当事人以房屋租赁合同未按照法律、行政法规规定办理登记备

案手续为由，请求确认合同无效的，人民法院不予支持。 

②约定为生效要件的，视为“约定要式”——当事人约定以办理登记备案手续为房屋租

赁合同生效条件的，从其约定。但当事人一方已经履行主要义务，对方接受的除外。 

4．房屋租赁合同无效的后果：①房屋占有使用费——不当得利；②合同无效造成的损

失——缔约过失 

5．一房数租：①租赁合同效力如何；②何人承租；③其他人如何救济 

6．先租后抵，抵押不破租赁；先抵后租，登记的抵押权可以打破租赁。 

7．租赁期限六个月以上当事人未采用书面形式的，视为不定期租赁；租赁期间届满，

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，但租赁期限为不定

期。不定期租赁合同当事人都有权随时解除合同 

8转租——一道例题 

例题
1
：甲将自己的一套房屋租给乙住，乙又擅自将房屋租给丙住。丙是个飞镖爱好者，

因练飞镖将房屋的墙面损坏。下列哪些选项是正确的？  

A．甲有权在六个月之内要求解除与乙的租赁合同 

B．甲有权要求乙赔偿墙面损坏造成的损失 

C．甲有权要求丙支付租金 

D．甲有权在一年之内宣告乙丙之间的合同无效 

E。甲有权要求丙赔偿墙面损坏造成的损失 

F．甲有权解除合同，丙应当腾房返还于甲 

G。如丙逾期腾房，则应向甲支付逾期腾房占有使用费 

                                                        
1 ABEFG 
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9．租赁合同中的装修物处理 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

▲归纳总结——三个前提，两种思路 

    ——三个前提：经出租人同意，已经形成附合，租赁合同未能正常届满 

    ——两种思路： 

        —第一种：出租人同意利用的，折价或者补偿 

        —第二种：出租人不同意利用的：按过错分担或者谁违约谁承担 

 

◆前提之一    

经出租人同意 

 

如未经同意 
出租人可以要求承租人恢复原状或者赔偿

损失。（合同法 223） 

◆前提之二    

装修后已形成附合 

 

如未形成附合 ①有约定或者与出租人协商一致，可以折

价给出租人；（司法解释第 9条第一款） 

②否则由承租人拆除，如拆除导致房屋毁

损，须恢复原状（司法解释第 10条） 

◆前提之三    

租赁合同未正常届满 

 

★承租人因合同正常届满而无损失 

 

出租人因同意装修而无权要求拆除 

如正常届满 

区分两 

种情况 

合同无效 

现值损失 

出租人同意利用：折价归出租人 

出租人不同意的：按过错分担现值损失 

（司法解释第 9条第二款） 

合同解除 

残值损失 

①出租人违约，出租人承担 

②承租人违约，承租人承担；出租人同意

利用的，须给予补偿 

③双方违约：根据过错分担 

④不可抗力：公平分担 

（司法解释第 11条） 
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10．买卖不破租赁之例外：一）房屋在出租前已设立抵押权，因抵押权人实现抵押权

发生所有权变动的；  （二）房屋在出租前已被人民法院依法查封的。 

11． 优先购买权之例外包括：（一）房屋共有人行使优先购买权的；（二）出租人将房

屋出卖给近亲属，包括配偶、父母、子女、兄弟姐妹、祖父母、外祖父母、孙子女、外孙

子女的； （三）出租人履行通知义务后，承租人在十五日内未明确表示购买的；（四）第

三人善意购买租赁房屋并已经办理登记手续的。 

12．出租人出卖租赁房屋未在合理期限内通知承租人或者存在其他侵害承租人优先购买

权情形，承租人请求出租人承担赔偿责任的，人民法院应予支持。但请求确认出租人与第

三人签订的房屋买卖合同无效的，人民法院不予支持。 

13．买卖不破租赁适用于所有的租赁物；优先购买权仅仅适用于房屋租赁。 

   14．出租人法定解除权 

（1）承租人未按照约定的方法或者租赁物的性质使用租赁物（注意，违反妥善保管义

务没有解除权） 

（2）承租人擅自变动房屋建筑主体和承重结构或者扩建（注意，一般的装修装饰没有

解除权） 

（3）责任转租（六个月的除斥期间） 

（4）未付或延付租金（注意次承租人的代偿请求权） 

（5）不定期租赁之随时解除权（合同法 232条） 

15．．承租人法定解除权 

（1）出租人拒不交付租赁房屋（合同法 216条） 

（2）租赁房屋因意外全部或者部分毁损（合同法 231条） 

（3）不定期租赁之随时解除权 

（4）租赁房屋危及承租人安全或健康时的随时解除权（合同法 233条） 

（5）因法律原因导致租赁房屋无法使用（司法解释第 8条） 

（6）一房数租时，未能取得租赁房屋的承租人享有解除权（司法解释第 6条） 
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三、其他有名合同 

1．赠与合同的性质：无偿合同、单务合同、不要式合同、诺成合同 

2．赠与人在赠与财产的权利转移之前可以撤销赠与（公益、公证和道德义务除外）。 

3．赠与人在以下三种情形下享有法定撤销权：（一）严重侵害赠与人或者赠与人的近亲

属；（二）对赠与人有扶养义务而不履行；（三）不履行赠与合同约定的义务。此撤销权的除

斥期间为一年。 

4．因受赠人的违法行为致使赠与人死亡或者丧失民事行为能力的，赠与人的继承人或

者法定代理人可以在六个月内撤销赠与。 

5．赠与合同原则上不承担瑕疵担保责任；例外的承担瑕疵担保责任的情形有三种：①

附义务的赠与；②赠与人故意不告知瑕疵③赠与人保证无瑕疵， 

6．自然人借贷为单务、实践、不要式合同（有利息为有偿，无利息则为无偿） 

    7．融资租赁合同中，出卖人向承租人承担交付标的物和瑕疵担保责任；承租人负担维

修义务和物件侵权责任 

    8．融资租赁物在租赁期间归出租人所有，租赁期满后有约定从约定，无约定仍归出租

人。 

9．承揽合同注意其任意解除权与违约解除权，任意解除权为定作人享有，违约解除权

包括两种情况：①定作人不履行协助义务，承揽人催告无效的；②未经定作人同意，承揽人

将主要工作转包的（容许次要工作转包，但仍由承揽人负责） 

10．承揽合同之违约责任适用过错责任，具体包括：①承揽人应当妥善保管定作人提

供的材料以及完成的工作成果，因保管不善造成毁损、灭失的，应当承担损害赔偿责任；②

承揽人发现定作人提供的图纸或者技术要求不合理的，应当及时通知定作人。因定作人怠于

答复等原因造成承揽人损失的，应当赔偿损失。 

11．建设工程合同工程价款优先受偿权注意五点：①这里的承包人是总承包人；②承

包人所行使的优先权优于抵押权；③优先权可行使的除斥期间为 6个月——自竣工之日起算；

④仅包括应支付的工作人员报酬，材料款等实际支出，不包括对方违约而造成的损失；⑤不

能对抗已全部或者大部分付款的购房者 

12．承运人对运输过程中货物的毁损、灭失承担损害赔偿责任，但承运人证明货物的毁

损、灭失是因不可抗力、货物本身的自然性质或者合理损耗以及托运人、收货人的过错造

成的，不承担损害赔偿责任。 
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13．承运人应当对运输过程中旅客的伤亡承担损害赔偿责任，但伤亡是旅客自身健康

原因造成的或者承运人证明伤亡是旅客故意、重大过失造成的除外。 

14．在技术咨询合同、技术服务合同履行过程中，受托人利用委托人提供的技术资料和

工作条件完成的新的技术成果，属于受托人。委托人利用受托人的工作成果完成的新的技

术成果，属于委托人。当事人另有约定的，按照其约定。 

 

15．隐名代理图示： 

 

A：委托人  B：受托人  C：第三人 

 

直接代理： A——B（以 A的名义）——C           合同直接约束 AC 

显名代理： A——B（以 B的名义）——C（知情）   合同直接约束 AC     相反证据除外  

隐名代理： A——B（以 B的名义）——C（不知情） 合同约束 BC         B有披露义务  

☞第一种情况：委托人 A违约 

  

A（违约）——————————————B————————————————--C 

 

 

 

 

☞☞第二种情况：第三人 C违约 

 

 

 

  

        A——————————————B————————————————--C（违约） 

 

 

 

②选择 

③两个抗辩 

①披露 

③一个抗辩 

①披露 

②介入 
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四、大纲新增：旅游纠纷司法解释 

1．当事人与诉由 

第一种情况：由于旅游经营者的原因伤害合同履行利益——诉旅游经营者违约 

第二种情况：由于旅游经营者的原因伤害其他人身财产利益——诉旅游经营者竞合 

第三种情况：由于旅游辅助服务者的原因伤害合同履行利益——诉旅游经营者违约（可

以追加旅游履行辅助者为无独立请求权第三人） 

第四种情况：由于旅游辅助服务者的原因伤害其他人身财产利益——诉旅游履行辅助

者侵权（旅游经营者在选任过错范围内承担补充责任） 

2．两个连带责任：①全部业务转让，发生损害，旅游经营者与受让人承担连带责任；

②挂靠经营，发生损害，旅游经营者与挂靠人承担连带责任 

3．签订旅游合同的旅游经营者将其部分旅游业务委托旅游目的地的旅游经营者，因受

托方未尽旅游合同义务，旅游者在旅游过程中受到损害，由作出委托的旅游经营者承担违

约责任。 

4．旅游合同中的三类合同解除权：①任意解除权：旅游者可单方解除旅游合同，但须

支付合理费用；②不可抗力解除权：双方解除无赔偿（未发生的费用退还）③违约解除权：

旅游经营者将旅游业务转让给其他旅游经营者，旅游者不同意转让，可请求解除合同。 

5．未经旅游者同意，旅游经营者不得将旅游业务转让给其他旅游经营者（否则旅游者

有解除权，转让方和受让方须承担连带责任）；但除合同性质不宜转让或者合同另有约定之

外，在旅游行程开始前的合理期间内，旅游者可以将其在旅游合同中的权利义务转让给第

三人， 

6．自行游，旅游经营者在提供服务的范围内承担责任；自行活动期间，旅游经营者责

任范围为未尽提示、救助义务的相应责任；旅游者擅自故意脱团，旅游经营者免责。 

7．免责事由：如果旅游经营者或者旅游辅助服务者为旅游者代管的行李物品损毁、灭

失，而且损失是由于旅游者未听从旅游经营者或者旅游辅助服务者的事先声明或者提示，未

将现金、有价证券、贵重物品由其随身携带而造成的，旅游经营者不承担赔偿责任。 
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