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第九节 主要合同

3、主合同变更与保证责任承担

保证人责任 例外

债权转让 继续承担

①未通知保证人对保证人不发生效力

②明确约定禁止转让，转让后未经保证人书面同意，保证人不承担

责任。另有约定除外。

债务转让 不承担 保证人书面同意——继续承担

债务加重 按原数额承担 保证人书面同意——按加重后的数额

债务减轻 按减轻后的承担

期限变动
保证期间为原期间

或法定期间
保证人书面同意——按变动后的期限确定

第三人

加入债务

保证人的保证责任

不受影响
—

4、保证与抵押并存

同一债权既有保证又有物的担保的，属于共同担保。

有约定 按当事人的约定确定承担责任的顺序实现债权

没有约定

或者不明

①债务人提供的物的担保，债权人先就债务人的物的担保求偿。保证在物的担保不足清偿时承担补

充清偿责任。（先物保后人保）

②第三人提供的物的担保，债权人既可以要求保证人承担保证责任，也可以对担保物行使担保物权。

提供担保的第三人承担担保责任后，有权向债务人追偿。（自行选择）

5、保证人的追偿权

保证人承担保证责任后，有权向债务人追偿。

五、保证合同的诉讼时效（3 年）

1、一般保证的债权人在保证期间届满前对债务人提起诉讼或者申请仲裁的，从保证人拒绝承担保证责任的权利（先诉

抗辩权）消灭之日起，开始计算保证债务的诉讼时效。

2、连带责任保证的债权人在保证期间届满前请求保证人承担保证责任的，从债权人请求保证人承担保证责任之日起，

开始计算保证债务的诉讼时效。

【解释】保证人对已经超过诉讼时效期间的债务承担保证责任或者提供保证的，又以超过诉讼时效为由抗辩的，人民

法院不予支持。

考点 7：租赁合同（★★）

一、租赁合同概述

1、租赁合同的期限

（1）租赁合同中租赁期限为 6个月以上的，应当采用书面形式。

（2）租赁期限不得超过 20 年。超过 20 年的，超过部分无效。

（3）租赁期间届满，当事人可以续订租赁合同，但约定的租赁期限自续订之日起不得超过 20 年。

2、不定期租赁



（1）当事人未采用书面形式的，视为不定期租赁。

（2）租赁期限届满，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。

（3）当事人对租赁期限没有约定或者约定不明确，可以协议补充，不能达成补充协议的，按照合同有关条款或者交易

习惯确定。仍不能确定的，视为不定期租赁。

【解释】对于不定期租赁，当事人可以随时解除合同，但是应当在合理期限之前通知对方。

【例-判断题】陈某与李某口头约定：陈某将房屋出租给李某，租期 1 年，月租金 1 000 元。该房屋租赁合同应视为不

定期租赁合同。（ ）

网校答案：√

网校解析：租赁期限 6 个月以上的，合同应当采用书面形式。当事人未采用书面形式，无法确定租赁期限的，视为不

定期租赁。

【例-单选题】李某与赵某口头约定，李某将其房屋出租给赵某，租期为 1 年，租金为每月 100 元，每月的第一天交付

该月租金。根据《民法典》的规定，下列关于该租赁合同效力的表述中，正确的是（ ）。

A.该租赁合同无效

B.该租赁合同为可撤销合同

C.该租赁合同有效，租期为 1 年

D.该租赁合同有效，但视为不定期租赁合同

网校答案：D

网校解析：租赁期限六个月以上的，应当采用书面形式。当事人未采用书面形式的，视为不定期租赁。

二、当事人的权利义务

1、在租赁期间因占有、使用租赁物获得的收益，归承租人所有，但当事人另有约定的除外。

2、承租人合理使用

（1）出租人应当按照约定将租赁物交付承租人，并在租赁期间保持租赁物符合约定的用途。

（2）承租人应当按照约定的方法或按照租赁物的性质使用租赁物，并应当妥善保管租赁物，如因保管不善造成租赁物

毁损、灭失的，应当承担损害赔偿责任。

【解释】因不可归责于承租人的事由，致使租赁物部分或者全部毁损、灭失的，承租人可以要求减少租金或者不支付

租金；

3、维修义务

（1）出租人应当履行租赁物的维修义务，但当事人另有约定的除外。

（2）承租人在租赁物需要维修时可以要求出租人在合理期限内维修。出租人未履行维修义务的，承租人可以自行维修，

维修费用由出租人负担。

（3）因维修租赁物影响承租人使用的，应当相应减少租金或者延长租期。

【注意】因承租人的过错致使租赁物需要维修的，出租人不承担前款规定的维修义务。

4、承租人改善或增设他物

承租人经出租人同意，可以对租赁物进行改善或增设他物，如未经出租人同意，出租人可以要求承租人恢复原状或赔

偿损失。

5、转租

（1）承租人经出租人同意，可以将租赁物转租给第三人，在这种情况下，承租人与出租人之间的租赁合同继续有效，

第三人对租赁物造成损失的，承租人应当赔偿损失。

【解释】出租人知道或者应当知道承租人转租，但是在 6 个月内未提出异议的，视为出租人同意转租。

（2）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。（2022 年新增）

6、支付租金

（1）承租人应当按照约定的期限支付租金。对支付期限没有约定或约定不明确的，可以协议补充，不能达成补充协议

的，按照合同有关条款或者交易习惯确定。



（2）仍不能确定的，租赁期间不满 1年的，应当在租赁期间届满时支付；租赁期间 1 年以上的，应当在每届满 1 年时

支付，剩余期间不满 1 年的，应当在租赁期间届满时支付。

7、租赁期间届满，承租人应当返还租赁物。返还的租赁物应当符合按照约定或者租赁物的性质使用后的状态。

8、买卖不破租赁

租赁物在租赁期间发生所有权变动的，不影响租赁合同的效力。

【解释】租赁期间租赁物所有权变动的，受让人取得原出租人的地位，租赁合同的出租人发生变化。（2022 年新增）

9、出租人解除合同的情形

（1）承租人未经出租人同意转租的，出租人可以解除合同。

（2）承租人无正当理由未支付或者迟延支付租金的，出租人可以要求承租人在合理期限内支付，承租人逾期不支付的，

出租人可以解除合同。

10、承租人解除合同的情形

（1）因租赁物部分或者全部毁损、灭失，致使不能实现合同目的的，承租人可以解除合同。

（2）租赁物危及承租人的安全或者健康的，即使承租人订立合同时明知该租赁物质量不合格，承租人仍然可以随时解

除合同。

11、租赁期限届满

（1）租赁期间届满，承租人应当返还租赁物。

（2）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。

（3）租赁期限届满，房屋承租人享有以同等条件优先承租的权利。（仅限于房屋承租人）

【例-多选题】根据合同法律制度的规定，下列关于租赁合同解除的表述中，正确的有（ ）。

A.租赁物在租赁期间发生所有权变动，买受人不愿继续出租的，

可以解除租赁合同

B.承租人无正当理由未支付租金，经催告在合理期间内仍不支付

的，出租人可以解除合同

C.租赁物危及承租人的安全或健康的，承租人可以随时解除合同

D.承租人未经出租人同意转租的，出租人可以解除合同

网校答案：BCD

网校解析：选项 A：租赁物在租赁期间发生所有权变动的，不影响租赁合同的效力，租赁合同继续有效，买受人无权解

除租赁合同。

【例-单选题】甲公司将一套设备租赁给乙公司使用，租赁期间，经询问确认乙公司无购买意向后，甲公司将该设备卖

给丙公司。根据合同法律制度的规定，下列关于买卖合同与租赁合同效力的表述中，正确的是（ ）。

A.买卖合同无效，租赁合同继续有效

B.买卖合同有效，租赁合同继续有效

C.买卖合同有效，租赁合同自买卖合同生效之日起终止

D.买卖合同有效，租赁合同须经丙公司同意后才继续有效

网校答案：B

网校解析：租赁物在租赁期间发生所有权变动的，不影响租赁合同的效力，即“买卖不破租赁”。


