
孟新华与湖北桂乡置业有限责任公司、葛斌合资、合作开发房地产合同纠纷一审民事判决书

咸宁市咸安区人民法院 （2015）鄂咸安民初字第00218号

原告孟新华。

委托代理人陈新贵、梅进白，湖北海舟律师事务所律师。

被告湖北桂乡置业有限责任公司（以下简称桂乡置业公司）。

法定代表人钱定钧，桂乡置业公司董事长。

委托代理人周文宁，湖北开成律师事务所律师。

被告葛斌。

委托代理人周友权。

原告孟新华与被告桂乡置业公司、葛斌合资、合作开发房地产合同纠纷一案，本院受理后，依法由审判员梁劲松独任审判，公开开庭进行了

审理，原告孟新华的委托代理人梅进白，被告桂乡置业公司的委托代理人周文宁、被告葛斌的委托代理人周友权均到庭参加诉讼。本案现已审理

终结。

原告孟新华诉称，2013年被告桂乡置业公司授权被告葛斌以其名义与原告签订《联营合同》，合同约定双方共同进行咸宁市公路规费收稽处

职工宿舍危房改造工程，原告向被告桂乡置业公司支付100万元保证金。后原、被告协商一致，该合同解除，由被告将100万元保证金退还原告，

现已超过还款期限，但二被告经原告多次催讨至今未还款，为此，诉至法院，要求判令二被告退还原告100万元，并承担违约金80万元。

原告孟新华为支持其诉讼主张，向本院提交了如下证据：

证据一、原告身份证复印件。证明原告的诉讼主体资格。

证据二、被告身份信息。证明被告的诉讼主体资格。

证据三、授权委托书。证明被告葛斌系由被告桂乡置业公司与原告签订和履行合同，两被告应共同向原告承担责任。

证据四、联营合同。证明两被告与原告的合同关系及合同约定。

证据五、被告桂乡置业公司证明。证明2013年8月30日原告按合同约定向被告桂乡置业公司支付保证金100万元的事实。

证据六、解除合作协议书。证明原告与被告约定解除合同、被告应向原告退还100万元保证金的事实及被告的违约责任。

证据七、还款计划。证明被告未按约定向原告还款的事实。

证据八、律师函、快递单及快递查询记录。证明原告向被告主张权利，但被告拒绝履行的事实。

证据九、葛斌与吴楚豪《补充合同》。证明被告应向原告承担违约责任的计算方式。



被告桂乡置业公司辩称，其不是适格被告，对葛斌的授权是葛斌必须以公司的名义参加谈判，没有委托他签订合同，他签订合同的行为，是

其自己的行为，与桂乡置业公司无关，之后桂乡置业公司也未追认，故桂乡置业公司不承担连带责任。

被告桂乡置业公司为支持其抗辩理由，向本院提交了如下证据：

证据一、营业执照、机构代码证、法定代表人身份证明。证明被告桂乡置业公司基本情况。

证据二、《证明》。2013年8月30日被告桂乡置业公司收到葛斌100万元，该款由孟新华汇入桂乡置业公司账户。

证据三、《说明》、收据、银行转账电子回单。证明2013年8月30日孟新华汇入桂乡置业公司账户的款项由葛斌支配；葛斌2013年9月2日取

走50万元，由咸宁新海建材科技有限公司转入葛桂先账户；另50万元用于抵偿葛斌太乙路小区项目部应付给咸宁新海建材科技有限公司的混凝土

款。

证据三、账目核对单。证明葛斌向咸宁新海建材科技有限公司归还混凝土款50万元后双方对账的情况。

被告葛斌辩称，1、原告如将被告桂乡置业公司认定被告，则葛斌不应作为被告；2、根据合同约定，葛斌没有违约，原告主张的违约金过

高，不符合法律规定；3、双方已协商解除合同，双方应按解除合同来处理。

被告葛斌未提交证据。

经庭审质证，被告桂乡置业公司、葛斌对原告孟新华提交的证据一、二无异议，原告孟新华、被告葛斌对被告桂乡置业公司提交的证据一无

异议，本院依法予以采信。

被告桂乡置业公司对原告孟新华提交证据三的真实性无异议，但认为授权委托书只授权葛斌参加项目谈判，没有授权签订合同，授权有效期

是2013年8月12日至2013年9月12日；对证据四、六、七、九认为其不是合同当事人，对真实性无法判断；对证据五的真实性无异议，但认为是收

到葛斌100万元，不是收到原告孟新华100万元；对证据八的真实性及证明内容均有异议，认为受托律师以孟新华的单方资料为主进而确认单方事

实，桂乡置业公司不因该函而承担义务。被告葛斌对原告提交的证据三除同被告桂乡置业公司的质证意见外，另认为如是委托与被委托关系，则

由法人承担责任；对证据四认为原告只能选择其中之一被告为主体主张权利；对证据五同意被告桂乡置业公司质证意见；对证据六、七认为合同

解除，权利义务灭失；对证据八认为未向葛斌主张权利；对证据九认为合同主体是葛斌，对第三方无约束力。原告孟新华对被告桂乡置业公司提

交的证据二的真实性无异议，但认为收到的是原告的款项，不是葛斌的；对证据三、四认为与本案无关。被告葛斌对被告桂乡置业公司提交的证

据无异议。

对上述有争议的证据，本院认为，原告孟新华提交的证据三被告对其真实性无异议，本院对证据本身予以采信；证据四是原告与被告葛斌签

订的联营合同，合同明确把被告桂乡置业公司作为了第三方，故该证据本院采信原告与被告葛斌的合同关系，对被告桂乡置业公司的质证意见予

以采信；证据五、六、七进一步说明原告与被告葛斌合同关系的履行、解除等情况，与被告桂乡置业公司无关，本院予以采信；证据九因合同与

被告桂乡置业公司无关，故原告发函对被告桂乡置业公司亦不产生法律效力，该证据本院不予采信；证据九与证据六解除合作协议书相牵连，本

院对证据本身予以采信。被告桂乡置业公司提交的证据二同原告提交的证据五，本院予以采信；证据三、四因通过以上证据的分析，被告桂乡置

业公司不是合同的相对方，对这两份证据在本案中不宜采信。

经审理查明，2013年8月12日被告桂乡置业公司委托被告葛斌以其公司的名义参加咸宁市物流局天通苑项目的合同谈判及有关事宜，授权日



期2013年8月12日至2013年9月12日。2013年8月27日原告孟新华（乙方）与被告葛斌（甲方）签订联营合同，约定甲乙双方合作对咸宁市公路规

费收稽处职工宿舍进行危房改造，成立湖北桂乡置业有限责任公司通天苑项目部，甲方持有51%股份，乙方持有49%股份，甲方负责项目运作中及

时投入所需资金的51%，甲方负责与桂乡置业公司协调上缴管理费事宜，费用总额为20万元，负责与桂乡置业公司商定100万元保证金的管理办

法，乙方负责项目运作中及时投入所需资金的49%，为对甲方获得本项目所做出的努力给予补偿，一次性付给甲方190万元（包干），合同还约定

了其他权利义务。同日，原告根据被告葛斌的要求汇款100万元到被告桂乡置业公司账户，被告桂乡置业公司出具证明，证明收到葛斌100万元，

经由原告孟新华汇入。2014年7月19日甲、乙双方签订解除合作协议书，约定原有甲、乙双方在2013年8月27日所签订的合作开发“天通苑”小区

项目，因甲方原因至今不能如期实施，现经甲、乙双方协商，双方同意从即日起解除原甲、乙双方所签订的合作开发“天通苑”小区项目协议

书，甲方退还乙方2013年8月30日所交100万元保证金，由于甲方目前资金周转困难，故该款只能分期偿还（见还款计划表），如甲方到期不能按

时偿还则承担利息并赔偿损失（赔偿按甲方与吴楚豪解除合同协商赔偿标准计算）。被告葛斌还款计划为2014年7月19日至8月20日还款20万

元，8月20日至9月20日还款20万元，9月20日至10月20日还款20万元，10月20日至11月20日还款40万元。解除合作协议书签订后，原告多次向被

告催讨无果，为此，原告诉至本院，要求依法处理。

同时查明，2013年9月4日甲方葛斌与乙方吴楚豪签订补偿合同约定甲方同意除如期如数返还50万元本金外（于2013年10月8日一次性），另

向乙方支付清40万元补偿金（注：含违约金、利息、合同可获得利益等费用在内）。

本院认为，原告与被告葛斌签订的联营合同、解除合作协议书约定的是双方进行房地产开发，合同签订虽然是双方当事人真实意思的表示，

但因双方当事人不具备房地产开发经营资质，违反了法律的强制性规定，合同无效。被告葛斌明知自己无房地产开发经营资质而与原告进行合

作，并收取原告的资金100万元，其对合同无效要承担主要责任，原告对被告葛斌是否具备房地产经营资质不进行审查，亦有一定责任。被告葛

斌收取原告的100万元因合同无效应退还给原告，对给原告造成的利息损失，根据原告及被告葛斌的过错，本院酌情由被告葛斌从收款日2013年8

月30日起按年利率5%计算承担利息损失，其余利息损失由原告自行承担，故原告要求被告葛斌退还100万元本院予以支持，但原告要求被告承担

违约金80万元的诉求本院予以部分支持赔偿相应的利息损失。因此，被告葛斌辩称不承担责任的辩解意见不成立，本院不予支持，但其辩称违约

金过高的辩解意见成立，本院予以支持。原告是与被告葛斌发生的合同关系，与被告桂乡置业公司无关，故被告桂乡置业公司辩称其不承担连带

责任的辩解意见成立，本院予以支持。为维护正常的经济秩序，保护当事人的合法权益，依照《中华人民共和国合同法》第五十二条第五项、第

五十八条、《最高人民法院》第十五条第二款、《中华人民共和国民事诉讼法》第一百四十二条的规定，判决如下：

一、被告葛斌在本判决生效后15日内退还原告孟新华100万元，并承担从2013年8月30日起按年息5%计算的利息损失；

二、驳回原告孟新华的其他诉讼请求。

如未按本判决指定的期间履行给付金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行期间的债

务利息。

本判决书发生法律效力后，义务人必须自觉履行义务，义务人未如期履行义务的，权利人应于本判决书确定给付之日两年内向本院申请强制

执行，否则本判决书丧失法律的强制力。

案件受理费6900元，由被告葛斌承担。



如不服本判决，可在判决书送达之日起十五日内，向本院递交上诉状，并按对方当事人的人数提出副本，上诉于湖北省咸宁市中级人民法

院。上诉人应在提交上诉状时按照不服判决部分的上诉请求数额及《诉讼费用交纳办法》第十三条第一款的规定预交案件受理费。湖北省咸宁市

中级人民法院诉讼费专户名称：湖北省咸宁市中级人民法院；开户行：中国农业银行股份公司咸宁温泉支行；账号：17×××89-222；上诉人在

上诉期届满后七日内仍未预交的，按自动撤回上诉处理。

审判员　　梁劲松

书记员　　曾淦宁


