关于太极大药房大邑沙渠店
租房合同纠纷处理请示
股份公司法律顾问处：

     四川太极大药房连锁有限公司大邑沙渠店于2011年10月30日开设，租房协议五年，2011年9月15日——2016年9月14日。由于经营环境变差，租金协商不成，双方口头认可终止合同，公司于2012年9月14日将药房迁往了新址。具体情况汇报如下：

1、人流减少。该店紧邻综合市场门口，当时这条街很闹热，今年由于综合市场摊位费太高，加之城管的驱离，导致原一直在药房外经营的小商小贩全部搬离另一新建农贸市场，该店门前人流量大大减少，经营受到严重影响。
2、二房东不履行承诺，
该店属转租，二房东分租。今年的租金按合同约定开始递增，由于人流减少，经营销售差，我司向二房东提出了降租金的申请。二房东通过请一房东吃饭，表达了我们要降租金的要求，但房东的态度很强硬，要求按合同执行，不同意降租金。
随后与二房东协商，由我公司出面参与一房东一起，三方共同洽谈调整租金事宜。经努力，房东同意今年不递增并在去年的租金单价基础上下调2元每平米，房东也要求二房东按以上条件给我司调整租金，二房东当场也同意按一房东意见给我司降租金。

后来以房东没有给他出具调整价格的书面通知为由，不同意给我们调整租金，我们又与一房东讲明情况请房东出面再次协调，二房东又在朋友的唆使下，给我司的答复是，房东降租金不关我们的事，即使房东答应他也可以不同意。 8月底，二房东以我司没按时交纳租金为由，随时到店上闹事，要封门，要搬东西。我们当时考虑到已交租金到期时间临近且搬迁成本太大，打算再交一年的租金，后也合适的位置再迁，我们已把租金带到现场了，但二房东的态度非常蛮横，无法沟通，考虑到二房东没有文化长期合作相当困难，加之考虑到这条街目前的商气还未形成气候，计划重新选址，于是想方设法在该镇另一条街找到了一个更适合的商铺，同时告知了二房东，我们不租了，需提前解除合同，9月14日交房子给他，二房东也同意了。
3、新址情况：紧邻新农贸市场，正对面是10月即将开业的医院，周围住户密集，属成熟区域，位置较好，比原址闹热，估计一年后会扭亏，建筑面积80多平米，两开间，另带一间住房，房屋结构好，里面地砖质量好，店内不需太大改动，装修投入小，估计新店安装店招和改电路要4万元左右。租期3年，租金3年不变，每年5万元，经测算3年时间比原址节约租金5万元，

4、搬迁后，二房东提出要追究违约责任：9月21日，我司收到二房东寄来的快件，不是律师函，是二房东自己写的，要求我司承担违约责任，赔偿违约金。收到信件后，我司主动去了电话，从电话沟通的情况看，对方有可能会通过法律程序追究我司的违约责任。按协议，我司提前解除合同应赔偿对方违约金5.5万元左右（我司在搬迁前，起草了租房终止协议，但对方拒绝签字）。
目前我司计划有多家门店因费用高、经营等原因需重新迁址，均涉及提前解除租房协议，房东要求赔偿违约金，请求法律顾问处能帮助我们，多给我们一些建议，盼指示！
 　　　　　　　　　　　　　四川太极大药房连锁有限公司

                                       2012年9月3日
