
值班主任：陈晨 编辑：秦德梅 美编：王蓓 校对：刘辉  2023年9月6日 星期三12

从《三十而已》分析处理租房纠纷

  电视剧《三十而
已》凭借接地气的剧
情和情节设置曾引发
不少观众的共鸣。剧
中，女主角王漫妮结
束了短暂的豪华游轮
旅行后回归现实生
活，刚入家门房东就
带着中介过来看房。
房东因为女儿结婚需
要换大房子，所以要
出售租给王漫妮居住
的这套房屋。这毫无
征兆的现实刺激了王
漫妮，她向房东无助
地说“我刚交过房租
啊”。房东并未理会
她的无助，坚持要卖
房，但同意退还剩余
房租。对王漫妮来
说，搬家似乎已不可
避免，她又开始重新
找房。那么，现实中
承租人若遇到这种问
题，是非搬不可吗？

房东在租赁期内卖房，承租人只能搬家吗？

  《中华人民共和国合同法》第229
条规定，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。
  这即是买卖不破租赁原则，该原则
有三个构成要件：第一，租赁合同合法
有效；第二，所有权转让行为合法有
效；第三，租赁合同先于所有权转让
行为。
  具体来分析，在房屋所有权转让
后，出租人（原房屋所有权人）与买受
人（现房屋所有权人）存在房屋买卖合
同关系，适用买卖不破租赁原则后，买
受人概括继受了出租人与承租人之间的
房屋租赁合同中出租人的权利和义务。
  出租人、承租人、买受人三方当事
人之间存在三个法律关系：
  买受人与承租人之间，买受人取得

原出租人在租赁合同中的法律地位，买
受人无需与承租人重新签订房屋租赁
合同。根据房屋买卖合同，买受人即与
承租人产生新的房屋租赁合同关系。
买受人当然地享有出租人的权利，如租
赁请求权、合同解除权、押金请求权、
返还房屋请求权；同时也承担相应义
务，如维修房屋等。
  买受人与出租人之间，在房屋已出
租的情况下，出租人出售的房屋权能并
不完整，买受人对房屋的使用权和收益
权受到租赁合同的限制不能立即行使。
所以出租人在与买受人签订该房屋买卖
合同时，应履行如实告知义务，即告知
交易的房屋是否有租赁合同的负担以及
承租人是否放弃优先购买权等。如果出
租人在签订房屋买卖合同时未如实告知

租赁合同的情况，善意的买受人可以要
求出租人承担瑕疵担保责任，还可以要
求出租人承担违约责任或行使单方解除
权解除合同。
  出租人与承租人之间，适用买卖不
破租赁原则后，出租人与承租人之间的
租赁法律关系因房屋所有权转让而终
止，出租人不能再向承租人请求支付租
金，承租人在租赁关系终止时也无须向
出租人返还房屋，而应向买受人返还
房屋。
  结合《三十而已》的剧情，房东应
将房屋出租情况如实告知买受人，买受
人概括继受房东与王漫妮之间租赁合同
中的权利义务，与王漫妮建立新的租赁
合同关系，王漫妮可以根据租赁合同约
定继续使用承租的房屋。

房屋出售前承租人预付的租金要怎么处理？

  在剧中，王漫妮接受了房东提出的
方案，即她搬离房屋，房东退还剩余租
金。如果王漫妮没有搬家，而根据买卖
不破租赁原则与买受人建立租赁关系，
那么王漫妮向房东预付的租金应如何
处理。
  由于房屋所有权转让后，出租人在
原租赁合同中的权利义务均由买受人承
受，出租人与承租人之间的租赁合同关
系终止，买受人与承租人之间产生新的
租赁合同关系。出租人占有预付的租金
已失去了法律上和合同上的依据，属于

不当得利，应当转交给买受

人。承租人已经预付了租金，承租人无
权向出租人要求返还租金，但承租人没
有再次交纳租金的义务，买受人向出租
人请求给付租金时，承租人享有抗辩
权。如果出租人拒绝转交承租人预付的
租金，买受人可以根据房屋买卖合同和
房屋租赁合同向出租人要求返还预付的
租金。
  因为买受人取得房屋的所有权，而
收益权是所有权的权能之一，买受人可
以基于其房屋所有权而享受收益权。租
金是法律性质上房屋产生的孳息，买受
人可以行使所有权的物上请求权要求出

租人返还其收取的预付租金。另外，根
据房屋租赁合同，收取租金是租赁合同
中出租人的权利。买受人既已取代原出
租人成为新出租人，而预付的租金是未
来期限内房屋出租的收益，应为新出租
人所有，所以原出租人应将预付租金转
交给买受人。
  《三十而已》中，如果王漫妮没有
与房东解除房屋租赁合同，而是继续承
租房屋，那么她交的预付租金应由房东
转交给房屋的买受人，王漫妮无权要求
退还预付的租金，房屋买受人也不能再
次向王漫妮主张租金。

      承租人购买所租赁的房屋享有哪些权利？

  王漫妮只身从外地
到上海打拼，对拥有一
套属于自己的房屋和稳
定的住所，有着强烈的
渴望，遇到房东卖房，
作为承租人的她可以主
张优先购买权。《中华人

民共和国民法典》第726条
规定，“出租人出卖租赁房

屋的，应当在出卖之前的合理
期限内通知承租人，承租人享

有以同等条件优先购买的
权利；但是，房屋按
份共有人行使优先
购买权或者出租人
将房屋出卖给近亲
属的除外”。
  承租人的优先
购买权是出租人

出卖承租人租
赁 的 房 屋

时 ，承租
人 在 同
等 条 件
下 ，依
法享有
优先于
其他人

购 买 房
屋 的 权

利。承租人
的优先购买

权依法产生，只属于特定人享有，具有专
属性，承租人不能将该权利转让给他人。
  承租人优先购买权有利于保障承租
人对租赁房屋稳定、持续性的使用，保
障承租人对租赁房屋形成的依赖关系。
同时，保障承租人优先购买权也能有利
于维持房屋现有的占有状态，降低交易
成本，减少不同利益主体之间发生纠纷
的可能性。
  承租人行使优先购买权需要具备以
下条件：1.承租人与出租人之间存在合
法有效的房屋租赁关系。由于承租人的
优先购买权是基于其与出租人之间的租
赁关系，是在租赁房屋上附加的一种负
担，所以合法有效的租赁关系是承租人
优先购买权产生的前提和基础。2.出租
人有出售房屋的意思和行为。承租人的
优先购买权仅限于房屋“买卖”状态。
如果出租人将房屋赠与他人或与他人对
换房屋，因不是出售行为，即使租赁房
屋产权人发生变更，承租人也不享有特
殊权利。如果出租人拍卖或变卖房屋，
则应通知承租人，承租人有权参与竞
拍，并享有优先购买权。3.承租人与第
三人具备同等购买条件。承租人行使优
先购买权也要支付相应的对价，并且支
付对价的方式、数额等需要与第三人一
致。4.承租人需要在特定期限内行使优
先购买权。如果承租人在特定期限内没
有表示购买，视为放弃权利。此时，出
租人才能将房屋出售给第三人。
  《中华人民共和国民法典》第726

条第2款规定，出租人履行通知义务
后，承租人在十五日内未明确表示购买
的，视为承租人放弃优先购买权。这一
条款将承租人行使优先购买权的期限限
定在收到出租人通知后的15日内。而且
该期间为法定的除斥期间，不适用中
止、中断或者延长的规定，经过该期间
后，承租人未作出意思表示即丧失优先
购买权。
  如果出租人没有履行通知义务即与
第三人签订房屋买卖合同，承租人是否
可以主张合同无效或要求撤销合同？
《最高人民法院关于审理城镇房屋租赁
合同纠纷案件具体应用法律若干问题的
解释》第21条规定，出租人出卖租赁房
屋未在合理期间内通知承租人或者存在
其他侵害承租人优先购买权情形，承租
人请求出租人承担赔偿责任的，人民法
院应予支持。但请求确认出租人与第三
人签订的房屋买卖合同无效的，人民法
院不予支持。
  另外，为保障承租人的居住利益，
实现人民群众“住有所居”，《中华人
民共和国民法典》创设了“承租人优先
承租权”制度。《中华人民共和国民法
典》第734条第2款规定，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。租赁期限届满后，承租人要
求续租，他人也要求承租的，原承租人
在同等条件下享有优先承租权，可以优
先于其他人与出租人签订租赁合同。
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