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、周期长、环节多、资金量大。开发过程中任何一个环节上

稍有差错，都会造成经济损失，甚至巨大的损失。尤其在有

关合同签订后，对方若有违约行为，则更会造成难以估价的

损失。因此，在房地产开发中如何运用法律武器防患对方的

违约行为显得尤为重要。 房地产开发中违约行为按其是否发

生在合同履行期间，可分为实际违约和预期违约。实际违约

是现实的，客观存在的不履行或不按合同的约定履行合同义

务；而预期违约表现为将来不履行合同义务，是一种现实危

险，它可能转化为实际违约，也可能因违约方撤回违约的行

为或意思表示而消失。对于实际违约，因违约行为的责任相

对明确，可按合同的违约条款或通过诉讼、仲裁、申请法院

强制执行等方式解决；而对于预期违约，由于它只是对方当

事人日后可能违约的一种危险性，从责任界定上相对比较困

难。因此，本文仅就在房地产开发中如何运用合同法防患对

方当事人可能发生的预期违约行为作一些探讨。 房地产开发

企业在房地产开发合同签订后，实际履行时会发生以下三种

情况： ①开发合同约定房地产开发企业(以下简称甲方)履行

义务在先，而对方当事人(以下简称乙方)履行义务在后。②

开发合同约定甲方、乙方同时履行义务。③开发合同约定乙

方履行义务在先，甲方履行义务在后。 在我国新合同法(1999

年3月15日全国人民代表大会第二次会议通过的《中华人民共

和国合同法》)中，针对上述三种情况，有三种抗辩权可供房



地产开发企业运用。 1、不安抗辩权。我国合同法第68条、

第69条规定了不安抗辩权制度。合同法第68条规定：“应当

先履行债务的当事人，有确切证据证明对方有下列情形之一

的，可以中止履行：(一)经营状况严重恶化；(二)转移财产、

抽逃资金，以逃避债务；(三)丧失商业信誉；(四)有丧失或者

可能丧失履行债务能力的其他情形。当事人没有确切证据中

止履行的，应当承担违约责任。” 合同法第69条规定：“当

事人依照本法第六十八条的规定中止履行的，应当及时通知

对方。对方提供适当担保时，应当恢复履行。中止履行后，

对方在合理期限内未恢复履行能力并且未提供适当担保的，

中止履行的一方可以解除合同。” 2000年9月，杭州市某房地

产企业与该市某建筑公司签定了价值3500万元的建筑施工总

承包合同。合同约定：先由房地产企业支付25％的工程款，

总计875万元。合同签定后，房地产企业发现该建筑公司存在

严重的债务问题，经营状况严重恶化，因此未按合同的约定

支付25％的工程款，并要求对方提供担保。而该建筑公司未

提供任何担保，并以房地产公司违约为由上诉法院要求支付

违约金。经法院调查审理，认定该建筑企业因在以往多处建

筑项目中违规带资施工，导致公司资金无法正常运转，存在

严重的财务风险，丧失了商业信誉，判决房地产企业的不安

抗辩权成立，该建筑公司败诉。从而使房地产企业免受巨大

的经济损失。 2、同时履行抗辩权。我国合同法第66条规定了

同时抗辩权制度：“当事人互负债务，没有先后履行顺序的

，应当同时履行。一方在对方履行之前有权拒绝其履行要求

。一方在对方履行债务不符合约定时，有权拒绝其相应的履

行要求。”(合同法第66条) 2001年3月，上海市某房地产企业



与广州市某建筑幕墙公司签定了价值1100万元的玻璃幕墙施

工总承包合同。合同约定：按工程进度计划日期，同时施工

并同时支付工程款。合同实施后，房地产企业发现该幕墙公

司施工能力不足，并存在严重的质量问题，由此引起房地产

企业的警觉，向该幕墙公司提出了质疑，并且提出不再按原

合同同期支付工程款。由此双方发生了争议，按合同的争议

条款，经仲裁裁决，房地产企业的同时履行抗辩权成立，鉴

于该幕墙公司已无能力继续按期履行合同，裁决解除合同。

3、先履行抗辩权。我国合同法第67条规定了先履行抗辩权制

度：“当事人互负债务，有先后履行顺序，先履行一方未履

行的，后履行一方有权拒绝其履行要求。先履行一方履行债

务不符合约定的，后履行一方有权拒绝其相应的履行要求。

”(合同法第67条) 2002年5月，江苏省苏州市某房地产企业与

南京市某建筑公司签定了价值320万元的桩基施工合同。合同

约定：房地产企业按建筑公司桩基工程完成量每月支付相应

的工程款。工程施工后，房地产企业发现该建筑公司的桩基

施工不符合有关国家规范，隐蔽工程可能存在质量隐患，因

而拒绝了对方要求支付工程款的要求，并且上诉法院要求采

取补救措施并赔偿损失。经法院调查，认定该公司工程质量

不符合国家规范，并虚报了工程量，违反了合同约定，最终

判决房地产企业先履行抗辩权成立，责令该建筑企业采取补

救措施，保证桩基施工质量，以符合国家规范，并支付违约

金23万元，从而使房地产企业挽回了经济损失，保证了工程

质量。 另外，我国新合同法在引入大陆法系的不安抗辩权制

度的同时也引入了英美法系的预期违约制度(包括明示预期违

约和暗示预期违约)，对合同当事人进行了更加全面的保护。



合同法第94条第2款、第108条对预期违约制度做了具体规定

。 合同法第94条第2款规定：“有下列情形之一的，当事人可

以解除合同⋯⋯(二)在履行期限届满之前，当事人一方明确

表示或者以自己的行为表明不履行主要债务⋯⋯。 合同法

第108条规定：“当事人一方明确表示或者以自己的行为表明

不履行合同义务的，对方可以在履行期限届满之前要求其承

担违约责任。” 由于我国新合同法同时引入了大陆法系的不

安抗辩权制度和英美法系的预期违约制度，而且在引入时理

念和制度并举，两者相互嫁接和改造，导致每项制度都不够

完善，整个体系又不够协调，存在着责任竟合的情况，在法

律的适用上可能会造成一定的困难。 我们在实践中要对合同

法第68条(不安抗辩权)列举的“经营状况严重恶化；转移财

产、抽逃资金，以逃避债务；丧失商业信誉；有丧失或者可

能丧失履行债务能力的其他情形”行为，明确仅适用合同法

第68条“可以中止履行”和第69条“对方提供适当担保时，

应当恢复履行”，不再适用合同法第108条、第94条第2款(预

期违约)之预期违约制度。 除此之外的任何类似故意违约情形

皆应按“以自己的行为表明不履行主要债务”，从而适用合

同法第108条、第94条第2款之预期违约制度，即：“可以在

履行期限届满之前要求其承担违约责任”；“当事人可以解

除合同”。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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