民法第十二讲课堂笔记（考点23-29）
【考点23:合同的解除】
三、解除权的除斥期间
1.法律规定或者当事人约定解除权行使期限的，该行使期间即为除斥期间
2.法律没有规定或者当事人没有约定解除权行使期限，但对方催告的，除斥期间为催告后的合理期限
3.法律没有规定或者当事人没有约定解除权行使期限，且对方未催告的，除斥期间为解除权人知道或者应当知道解除事由之日起1年
四、解除权的行使
（一）以解除通知的方式行使
（二）以诉讼的方式行使
当事人一方未通知对方，直接以提起诉讼或者申请仲裁的方式依法主张解除合同，人民法院或者仲裁机构确认该主张的，合同自起诉状副本或者仲裁申请书副本送达对方时解除。

【考点24:违约责任】
一、不同违约形态下的违约责任的总结
1．不能履行：（1）不得主张继续履行；（2）违约方须承担赔偿损失的责任。如果当事人约定了违约金或定金条款，则非违约方可以主张违约金或定金罚则。如果不能履行是不可抗力导致的，违约方则无须承担赔偿责任；（3）因不可抗力致使不能履行，双方当事人都有权解除合同。如果是违约方的原因导致不能履行，致使合同目的无法实现，违约方有权请求法院或仲裁机构终止合同。
2．拒绝履行：（1）非违约方有权请求继续履行；（2）非违约方有权解除合同，并主张违约损害赔偿。
3．迟延履行：（1）非违约方有权请求继续履行，同时主张迟延履行的损害赔偿；（2）经催告，在合理期限内仍未履行，非违约方有权解除合同，并主张违约损害赔偿；（3）如果当事人约定了违约金与定金，则非违约方可以主张违约金或适用定金罚则。
4．不完全履行：（1）非违约方有权请求继续履行（修理、更换、重作）；（2）非违约方有权请求减价；（3）如果存在其他人身、财产损害，非违约方有权请求违约损害赔偿；（4）如果当事人约定了违约金与定金，非违约方可以主张违约金或适用定金罚则；（5）不完全履行致使不能实现合同目的时，非违约方有权解除合同，并主张违约责任。
【《民法典》第585条第2款】 约定的违约金低于造成的损失的，人民法院或者仲裁机构可以根据当事人的请求予以增加；约定的违约金过分高于造成的损失的，人民法院或者仲裁机构可以根据当事人的请求予以适当减少。

【考点25:买卖合同】
一、买卖合同的风险负担
1．基本规则：以交付作为风险转移的界限（也适用于不动产）
2．特别规则
（1）《民法典》第605条：买受人受领迟延的，自受领迟延之时起，由买方承担风险。买受人受领迟延，须是买受人无正当理由不及时受领；如标的物质量不合格导致不能实现合同目的，则买受人可拒收或解除合同，此时仍由出卖人承担毁损灭失的风险。
（2）《民法典》第606条：在途货物（承运人运输）买卖的，自买卖合同成立时转移风险（须无交付地之约定）。
二、分期付款买卖
买受人未支付价款达到总价的1/5+催告+合理期限内仍不支付=出卖人有权解除合同
三、所有权保留买卖
（一）性质：非典型担保
（二）登记对抗：未经登记不得对抗善意第三人，包括取得占有的标的物善意买受人、移转占有的善意承租人等
（三）出卖人的取回权
1.行使前提
（1）未按约付款+催告+合理期限内仍未支付
（2）未按约完成特定条件
（3）将标的物出卖、出质或者作出其他不当处分
2．取回权的排除
（1）已经付款75%以上
（2）第三人已善意取得

【考点26:赠与合同】
一、赠与人的任意撤销权
（一）行使时间：在赠与财产的权利转移之前
（二）不得任意撤销的情形
1.经过公证的赠与合同
2.具有公益、道德义务性质的赠与合同，如救灾、扶贫等
【注意】即使不能撤销，赠与人仍然可以主张穷困抗辩权
【《民法典》第666条（穷困抗辩权）】 赠与人的经济状况显著恶化，严重影响其生产经营或者家庭生活的，可以不再履行赠与义务。
二、赠与人的法定撤销权
（一）适用条件
1．严重侵害赠与人或其近亲属
2．不抚养赠与人
3．不履行赠与合同中的义务
（二）除斥期间
1．赠与人——自知道或应当知道撤销事由之日起1年内
2．赠与人的继承人或法定代理人——自知道或应当知道撤销事由之日起6个月内

【考点27:借款合同】
一、合同的成立
自然人之间是实践合同，其他的是诺成合同。
二、利息管制
约定的利息不得超过合同成立时LPR的4倍，超过部分无效

【考点28：租赁合同】
一、承租人的优先购买权
1．《民法典》仅在房屋租赁中规定了承租人的优先购买权，其他物的租赁无此权利设计。
2．出租人侵害承租人优先购买权的，承租人可要求赔偿损失，但出租人与第三人之间买卖合同的效力不受影响（《民法典》第728条）。也就是说，出租人未尊重承租人优先购买权的，该行为仅构成对租赁合同的违反，承租人固然能够据此要求出租人赔偿损失，但不能主张出租人与第三人之间的房屋买卖合同无效。
3．承租人不得主张优先购买权的情形：（1）房屋共有人行使优先购买权的；（2）出租人将房屋出卖给近亲属的；（3）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；（4）出租人委托拍卖出租的房屋并在拍卖五日前通知承租人，承租人未参加拍卖的。
二、买卖不破租赁
1.适用范围：租赁期间租赁物所有权的变动，包括买卖、赠与、出资等
2.构成前提：有效的租赁合同+承租人占有租赁物（缺一不可）
3.法律效果：承租人的租赁权不受影响，租赁合同的权利义务由新所有权人概括承受
三、转租
（一）经出租人同意的转租
1.形成双重租赁关系：原租赁合同与转租合同，各自维持合同相对性
2.转租期限如超过租赁合同剩余期限，则超过部分对出租人无拘束力
3.次承租人享有代为履行权：支付承租人欠付的租金和违约金，出租人无权拒绝
【《民法典》第717条】 承租人经出租人同意将租赁物转租给第三人，转租期限超过承租人剩余租赁期限的，超过部分的约定对出租人不具有法律约束力，但是出租人与承租人另有约定的除外。
【《民法典》第719条】 承租人拖欠租金的，次承租人可以代承租人支付其欠付的租金和违约金，但是转租合同对出租人不具有法律约束力的除外。 次承租人代为支付的租金和违约金，可以充抵次承租人应当向承租人支付的租金；超出其应付的租金数额的，可以向承租人追偿。
（二）出租人的同意
1．同意的形式：明示或默示
2．同意的拟制：出租人知道或应知转租事实，但六个月内未提出异议，视为同意转租
（三）未经出租人同意的转租
1．转租合同有效
2．出租人可以解除合同+请求次承租人返还租赁物
3．次承租人不享有代为履行权

【考点29:承揽合同与建设工程合同】
一、建设工程施工合同无效的后果
1．建设工程施工合同无效，但建设工程经竣工验收合格，承包人可请求参照合同约定支付工程价款；
2．建设工程施工合同无效，且建设工程经竣工验收不合格的，按照以下情形分别处理：（1）修复后的建设工程经竣工验收合格，发包人可请求承包人承担修复费用；（2）修复后的建设工程经竣工验收不合格，承包人不得请求支付工程价款。
另外，尽管相关法律与司法解释规定承包人欠缺相应资质是导致建设工程施工合同无效的原因，但根据《建设工程施工合同解释一》第7条的规定，发包人可要求借用资质的承包人与出借资质的一方承担连带责任。
二、建设工程价款优先受偿权
（一）权利性质：法定担保物权
（二）构成要件
1．发包人迟延履行工程款
2．经承包人催告后，发包人在合理期限内仍不支付
【注意】工程款优先受偿权不以工程竣工为前提，但工程质量须合格
（三）权利主体：与发包人订立建设工程施工合同的承包人，不包括分包人与实际施工人
（四）权利顺位：优先于抵押权和其他债权
[bookmark: _GoBack]【《建设工程施工合同解释一》第43条】 实际施工人以转包人、违法分包人为被告起诉的，人民法院应当依法受理。实际施工人以发包人为被告主张权利的，人民法院应当追加转包人或者违法分包人为本案第三人，在查明发包人欠付转包人或者违法分包人建设工程价款的数额后，判决发包人在欠付建设工程价款范围内对实际施工人承担责任。
