
唐山市京港房地产开发有限公司与唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司商品房委托代理销售合同纠纷二审民
事判决书

河北省唐山市中级人民法院 （2014）唐民三终字第326号

上诉人（原审原告）唐山市京港房地产开发有限公司，住所地唐山市汉沽管理区第一生产队。组织机构代码：67600425-5.

法定代表人孙国强，总经理。

委托代理人杨华，河北尚仁律师事务所律师。（特别授权）

被上诉人（原审被告）唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司。住所地唐山市汉沽管理区第一生产队。

法定代表人宋兴成，职务总经理。

委托代理人姜涛，北京市两高律师事务所律师。（特别授权）

上诉人唐山市京港房地产开发有限公司因商品房委托代理销售合同纠纷一案，不服唐山市丰南区人民法院（2013）丰（汉）民初字第128号

民事判决，向本院提起上诉。本院依法组成合议庭审理了本案，现已审理终结。

原审查明：唐山市京港房地产开发有限公司系房地产开发公司，唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪公司系房地产经纪公司，双方为委托

代理销售关系。2009年10月，双方签订了《京港国际城全案销售代理合同》一份，合同约定由唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司作

为代理销售方负责销售唐山市京港房地产开发有限公司开发的京港城住宅小区，小区位于唐山市汉沽管理区大丰路北侧，其功能为住宅及部分商

业。合同第三条约定：2011年6月底整体一期（A、B组团）工程销售到85%，及如乙方一期未能按时完成最终销售计划，甲方有权解除合同。合同

同时约定：本合同签订生效后，甲乙双方应严格遵守本合同，任何一方如出现以下违约事实，向对方支付人民币50万元整的违约金。（1）合作

期间一方没有任何法律或事实理由，终止、解除本合同。（2）一方违约造成本合同无法继续履行或继续履行所需要费用过高而超过预计所得收

入，导致合同解除。该合同细化了合作双方的权利义务关系。合同签订后，唐山市京港房地产开发有限公司开始对所售楼盘进行广告宣传并组织

人员进行销售。在此过程中，双方经协商又签订了四个《补充协议》，补充协议主要对所售商品房的价格调整进行约定。后双方终止了合作。唐

山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪公司以唐山市京港房地产开发有限公司拖欠售房佣金及违约金为由诉至法院后，唐山市京港房地产开发有限

公司又以唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪公司为被告诉至法院，要求其承担违约金50万元及退还退房、待退房退还原告佣金309185.20

元、待退佣金155416.4元。

另查明，唐山市京港房地产开发有限公司在签订《京港国际城全案销售代理合同》时公司名称为汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司，

该公司于2010年6月28日在唐山市汉沽管理区工商分局做了名称变更，变更后的名称为唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司，即汉沽

管理区恒信恒达房地产经纪有限公司与唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司系一家公司。



原审法院认为：双方于2009年10月签订了《京港国际城全案销售代理合同》及在合同履行中陆续签订的四个《补充协议》系双方当事人的真

实意思表示，不违反法律、行政法规禁止性规定，为有效合同。

对于唐山市京港房地产开发有限公司主张的违约金的依据是双方签订的《京港国际城全案销售代理合同》第八条第四项中关于违约金的约

定：本合同签订生效后，甲乙双方应严格遵守本合同，任何一方如出现以下违约事实，向对方支付人民币50万元整的违约金。（1）合作期间一

方没有任何法律或事实理由，终止、解除本合同。（2）一方违约造成本合同无法继续履行或继续履行所需要费用过高而超过预计所得收入，导

致合同解除。庭审中唐山市京港房地产开发有限公司认为唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司系2011年底单方违约撤场，但其并未提

供相关证据证明被告为单方撤场，而北京天润嘉成房地产经纪有限公司出具的证明只能较客观的反映该公司入场时间，并不能证明唐山市汉沽管

理区恒信恒达房地产经纪有限公司撤场系违约单方撤场。且唐山市京港房地产开发有限公司对2011年12月份唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经

纪有限公司应提取的佣金数额也进行了确认。另外，双方签订的《京港国际城全案销售代理合同》于2011年6月30日到期后，在唐山市汉沽管理

区恒信恒达房地产经纪有限公司未完成85%的销售任务的情况下，双方未解除合同，也未签订新的销售代理合同，而作为甲方的唐山市京港房地

产开发有限公司也未取消作为合同乙方的唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司的销售代理权限，而是让其继续为其代售房屋，并按每

月销售房屋数量从其处提取佣金，在此期间双方对违约责任未进行相关约定。故此，京港房地产公司在无证据证明合同终止系唐山市汉沽管理区

恒信恒达房地产经纪有限公司的原因情况下，关于其违约金的主张不予支持。对于唐山市京港房地产开发有限公司主张的业主已退房屋及待退房

屋应退回相应佣金的主张，唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪有限公司销售代理主要是起中介作用，即促成开发商与业主完成房屋交易，且

本案争议的焦点为《京港国际城全案销售代理合同》，而该合同中并没有关于退房的相关约定。故此，对于唐山市京港房地产开发有限公司的此

项主张不予以支持。据此，遂判决：驳回原告唐山市京港房地产开发有限公司的诉讼请求。案件受理费17069元，由原告唐山市京港房地产开发

有限公司承担。

唐山市京港房地产开发有限公司不服上述判决向本院提起上诉，理由是：1、原审法院认定事实不清，上诉人与被上诉人订立的京港国际城

《销售代理合同》是双方约定权利义务的准则，也是审理评判此案的标准。依据合同约定被上诉人已构成严重的违约，到2011年6月底被上诉人

没有完成85%的销售任务，违反了合同第三条的约定。2、在2011年年底销售形势不好的情况下，被上诉人单方私自撤场，导致上诉人聘请其他公

司进行销售代理，故被上诉人依约应承担50万元的违约金。同时，对于退房的客户也应当退还佣金。被上诉人答辩要求维持原审判决。

二审另查明：唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪公司诉唐山京港房地产开发有限公司拖欠售房佣金一案，二审审理过程中，上诉人唐山

市京港房地产开发有限公司于2014年7月7日自愿撤回上诉，双方按原审判决执行。其他二审查明事实与原审查明的事实相一致。

本院认为：被上诉人唐山市汉沽管理区恒信恒达房地产经纪公司在2011年6月30日合同到期后，被上诉人未能按合同约定完成85%的销售任

务，上诉人唐山京港房地产开发有限公司有权解除合同但其并未主张解除，在此期间双方也未对违约责任进行相关认定，而是允许被上诉人继续

进行代理销售，并在2011年12月底双方进行对帐确认尚欠被上诉人佣金的数额，故此，上诉人以此为由主张被上诉人违约，本院不予支持。上诉

人另主张被上诉人单方撤场，给上诉人造成经济损失，因其未能提供被上诉人单方撤场的充足证据证明自已的主张，故本院不予支持。依照《中

华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款第（一）项之规定，判决如下：

驳回上诉，维持原判。



二审案件受理费8800元，由上诉人唐山京港房地产开发有限公司负担。

本判决为终审判决。

审　判　长　　李　岩

代理审判员　　孙乾辉

代理审判员　　夏春青

书　记　员　　高扬扬


