
福建漳州中院判决林毓东诉金浦医院房屋租赁合同纠纷案 ——违约金过高的司法判断与合理调整

　 裁判要旨

约定的违约金过分高于造成的损失的，应由主张的一方当事人承担举证责任，可以请求法院或者仲裁

机构进行合理调整予以适当减少。调整标准既要以弥补当事人的损失为基准，又要体现一定的惩罚性

。

【案情】

2013年2月8日原告林毓东与被告漳浦金浦医院（以下简称金浦医院）签订《房屋租赁合同》一份，

约定林毓东将其所有的址位于漳浦县绥安镇金浦路2号楼房一幢出租给金浦医院，作为金浦医院医疗

门诊部及住院部使用，租赁期限为10年，租金为每年人民币48万元（以下币种同），金浦医院分四

次支付租金，若逾期支付租金，应每日罚滞纳金1500元。合同签订后，林毓东将出租的楼房交付金
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浦医院使用，金浦医院也按约定支付了第一期应付款。因金浦医院未能全额支付第二期应付的租金14

4万元，双方发生纠纷。林毓东起诉请求判令金浦医院支付尚欠的租金60万元，并自2015年3月1日

起至付清租金之日止按每日1500元计算的房租滞纳金。金浦医院反诉请求判决确认双方签订的《房

屋租赁合同》已于2015年5月5日解除。审理中，法院认定金浦医院第二期租金未付数额为466480

元。金浦医院认为违约金过高，应予依法调整，但未提供相应证据证明。

【裁判】

福建省漳浦县人民法院认为，原、被告签订的《房屋租赁合同》合同合法有效，林毓东已按合同的约

定履行义务，金浦医院未能按合同的约定支付原告租金构成违约，现原告请求被告支付尚欠的租金及

违约金，有事实和法律依据，应予以支持。但原告主张的租金金额不当，应予以纠正。被告提出原告

主张的违约金偏高应予以调整，符合法律规定，应予以采纳。被告的违约行为主要造成原告应收租金

的利息损失，庭审过程中原告也未提供证据证明因被告的违约行为造成其可得利益损失的数额，结合

本案的实际情况及原告提供的证据，可将本案的违约金调整为按年利率6%计算逾期付款违约金，被

告反诉主张原、被告签订的《房屋租赁合同》于2015年5月5日解除的诉讼请求，缺乏证据，不予支

持。据此，依法判决：一、金浦医院应于本判决生效后10日内支付林毓东租金466480元，并支付自

2015年3月1日起至付清租金之日止按年利率6%计算的违约金；二、驳回林毓东的其他诉讼请求；三

、驳回金浦医院的反诉诉讼请求。

宣判后，林毓东不服向漳州市中级人民法院提起上诉。

漳州中院经审理又查明，除了2014年4月9日之前金浦医院所支付的84万元租金双方无争议外，金浦

医院后续支付林毓东18.2万元，实际共支付林毓东102.2万元，其中租金86万元，租金利息16.2万

元。从双方实际履行情况看，已证实对尚欠的租金已按月息3%计付利息的事实。

2016年1月5日漳州中院二审判决，认为在双方签订的《房屋租赁合同》约定的第二期租金144万元

中，金浦医院已支付86万元，尚欠58万元。双方约定了月利率3%的逾期支付租金的违约金标准并已

实际履行，应予支持。原判对金浦医院已经支付的租金数额以及违约金计算标准的认定不当，应予纠

正。据此，判决：一、维持漳浦县人民法院（2015）浦民初字第1922号民事判决的第二、三项判决

；二、变更漳浦县人民法院（2015）浦民初字第1922号民事判决的第一项判决为：被上诉人金浦医

院应于本判决发生法律效力后十日内给付上诉人林毓东租金58万元，并支付自2015年3月1日起至付
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清租金之日止按月利率3%计算的违约金。

【评析】

1.违约金过高的举证责任承担

根据《最高人民法院关于民事诉讼证据的若干规定》第二条的规定，笔者认为，关于违约金过高或者

过低的举证责任应适用“谁主张谁举证”的一般举证责任原则，即主张违约金过高或者过低的一方当事

人应对此承担举证证明责任。本案中，关于违约金是否过高，应由金浦医院承担举证证明责任。

2.违约金过高的司法判断与合理调整

从审判实践上看，对违约金进行干预也是为了平衡当事人的利益。一方面，如果当事人约定的违约金

数额过高而又不允许减少，则不仅会使守约方获得不正当的利益，而且会在相当程度上恶化违约方的

财产状况，使其丧失正当竞争的条件；另一方面，如果任由当事人随意约定数额过高的违约金条款，

则将使违约金的约定偏离其立法初衷，有可能促使一方为取得违约金而故意引诱对方违约，成为牟取

不正当利益和收入的手段，从而与公平、诚实信用原则相悖，滋生道德风险。

违约金过高的调整标准既要以弥补当事人的损失为基准，又要体现一定的惩罚性。法官在行使违约金

调整的自由裁量权时应体现此双重性。当前的司法实践中，一般认为法院在认定违约金是否过高时，

应以违约造成的损失为基础，兼顾合同的履行情况、当事人的过错、社会经济状况等因素，根据公平

原则、诚实信用原则进行衡平。当事人提出合同中约定的违约金或者其计算标准过高的，人民法院可

以建议双方当事人进行协商后对违约金进行调整。当事人之间不能达成新的协议的，人民法院可以参

照同类型案件违约金的中等标准予以核定，以适当体现法官的自由裁量权。无法确定上述标准的，可

以按照守约方当事人因违约行为所造成的损失为参照，一般可以不超过守约方损失的30%为过高与否

的调整标准，当然还应当结合具体案件进行确定。

鉴于司法实务中对于金钱给付类违约金调整幅度各地法院没有统一标准，建议上级法院出台规范意见

，统一裁判标准和司法尺度，避免“同案异判”，确保法律适用的一致性与严肃性。笔者建议，对于金

钱给付类违约金过高的调整幅度应以年利率的24%再上浮30%为标准适当减少为宜。

本案案号：（2015）浦民初字第1922号；（2015）漳民终字第1651号

案例编写人：福建省漳浦县人民法院 林振通
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本案法律依据
 最高人民法院关于民事诉讼证据的若干规定(2008调整) 第2条

同案由重要案例
 海南省三亚市中级人民法院发布5起商事审判典型案例（第二批）之三：三亚某汽车销售公司诉三亚某投资公司房屋租赁合同纠纷案——延长租赁

期限的合理性判断

 最高人民法院发布十二起涉民营企业产权和企业家合法权益保护再审典型案例之九：蠡园公司与名城公司房屋租赁合同纠纷案
 江卫民诉南京宏阳房产经纪有限公司房屋租赁合同纠纷案
 江卫民诉南京宏阳房产经纪有限公司房屋租赁合同纠纷案
 北京某通信公司与甲物业公司等房屋租赁合同纠纷上诉案——债务加入的法律关系认定
 广东省高级人民法院发布8个贯彻实施民法典典型案例之四：王某霞与刘某良房屋租赁合同纠纷案——认定预约合同法律效力
 检例第157号：陈某与向某贵房屋租赁合同纠纷抗诉案
 上海海隆置业有限公司、米翰等342名业主诉温州东信公司等房屋租赁合同纠纷案
更多

本法院同类案例
 泉州某某公司与福州市某某公司房屋租赁合同纠纷管辖上诉裁定书
 卢某某与许某某房屋租赁合同纠纷二审民事裁定书
 卢某某与吴某某房屋租赁合同纠纷二审民事裁定书
 林某甲与某某甲公司房屋租赁合同纠纷二审民事判决书
 郑某某与福建某某公司房屋租赁合同纠纷二审民事裁定书
 福建某某公司与某某公司房屋租赁合同纠纷二审民事裁定书
 福建某某公司与某某公司房屋租赁合同纠纷二审民事裁定书
 何某某与某某甲公司、某某乙公司等房屋租赁合同纠纷二审民事判决书
更多
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