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扫码加群
分享您的案例
以案说法
传递公平正义

  2009年，周先生将房屋租赁给高女士居住使
用，双方陆续签订了3份房屋租赁合同与续租合
同。直至2019年5月，最后一份续租合同到期后，
高女士仍继续租住房屋，周先生亦未强行要求其搬
离。但2019年起，高女士开始拖欠房租，逾期不
交，双方曾针对欠付的部分房租签订欠据并约定逾
期付款需要支付利息，但高女士仍未支付。此后周
先生多次要求高女士支付房租、搬离房屋，高女士
均未如期支付且拒不搬离。
  2021年4月，周先生在房屋门口张贴了腾退通
知，并诉至法院，要求判令：1.解除双方的租赁关
系，高女士退还非法占用房屋；2.高女士支付此前
欠付的房租10余万元；3.高女士支付双方租赁关系
解除后至实际返还房屋之日止的房屋占有使用费及
延期支付欠款的利息。
  法院经审理后认为，合同期满后双方的租赁关
系为不定期租赁，周先生有权随时解除合同。周先
生经过多次催告无果后向高女士送达腾退通知，双
方的租赁关系应于当日解除。合同解除后，高女士
仍占用房屋，应当比照每月租金标准，支付房屋的
占有使用费至房屋实际腾退之日止。
  法院最终判决：1.双方的不定期租赁关系于
2021年4月送达腾退通知之日解除；2.高女士于判决
生效之日起七日内腾退房屋；3.高女士支付此前欠
付的租金；4.高女士支付合同解除后至实际腾退之
日止的房屋占有使用费；5.高女士依据欠据之约定
支付逾期付款利息。

  民法典第734条规定，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，但是租赁期限为不定期。第730条
规定，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。
  本案中，高女士在房屋租赁合同到期后继续占
有使用房屋，周先生亦未明确提出异议，视为原租
赁合同继续有效，此时为不定期租赁，当事人双方
都可以在合理期限前通知对方解除合同。此后，周
先生多次要求高女士腾退房屋，为高女士预留了合
理期限，高女士拒不搬离后，周先生向高女士送达
了腾退通知，合同自通知送达时解除。双方的房屋
租赁合同解除前，原租赁合同视为继续有效，高女
士享有对房屋的占有使用权，应当按照合同约定向
周先生支付租金。合同解除后，高女士无正当理由
继续占有房屋构成无权占有，应当腾退房屋并支付
占有使用费。
  现实生活中，出租人与承租人约定的租赁期限
届满以后，可能由于各种原因未能及时续签合同，
但仍实际居住，构成不定期租赁。对于不定期租
赁，当事人在合理期限通知对方后，可以随时解除
合同，恐不利于另一方对租赁房屋的稳定使用或收
益。根据民法典第734条之规定，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，为保
证承租人能够继续安稳地使用房屋，亦保证出租人
的房屋不被长期空置，建议承租人与出租人在租赁
期限届满前积极进行磋商，及时以书面形式订立新
的房屋租赁合同，以此保障双方的合法权益。

  白云公司是某房屋的所有权人，2007年，白云公
司与蓝天公司签订房屋租赁合同，约定将房屋租给蓝
天公司使用，租赁期限至2020年4月，后蓝天公司将
房屋分成多个区域转租给多个不同商户使用，其中部
分区域由绿木公司承租。2020年4月房屋租赁合同与
转租合同均到期后，三方均未续签合同，蓝天公
司未能如约向白云公司支付房租，绿木公司未腾
退房屋亦未支付占有使用费。直到2020年10月，白
云公司与绿木公司经协商，订立了新的房屋租赁
合同，但未对2020年4月至10月期间的占有使用费
进行约定。考虑到该期间内绿木公司为房屋的实际
占用人负有腾房义务，且绿木公司未向蓝天公司支付
占有使用费，白云公司遂将绿木公司诉至法院，要求
绿木公司支付2020年4月至10月期间的占有使用费40余
万元。
  法院经审理后认为，因白云公司与蓝天公司之间
签订的租房协议以及蓝天公司与绿木公司之间签订的
房屋租赁合同均已于2020年4月到期终止，绿木公司
作为涉案房屋的次承租人实际占有使用涉案房屋，应
向房屋所有人白云公司交付房屋占用费。
  法院最终判决绿木公司支付房屋占用费28万
余元。

  承租人经出租人同意，可以将房屋转租给第三
人。房屋转租后，承租人与出租人之间的租赁合同继
续有效，次承租人与承租人之间形成新的房屋租赁合
同关系，根据合同相对性，出租人与次承租人之间不
存在合同关系。因此，一般而言，出租人无法直接要
求次承租人承担合同义务。但承租人与出租人之间的
原租赁合同履行期限届满后，次承租人继续占有房屋
缺乏正当性基础，此时出租人可以根据《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13条之规定，请求负有腾房义务
的次承租人支付逾期腾房占有使用费。
  此外，根据民法典第719条规定，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。此种情
况下，虽然次承租人没有直接向出租人支付租金
的义务，但在实际操作中，可以代为缴纳房屋租金，
以确保自己对租赁物的稳定使用。但为保障次承租人
的合法利益，建议代缴租金时提前与承租人达成书面
协议，及时留存缴纳凭证、聊天记录等证据，避免日
后发生争议。

  2021年，时先生与魏先生签订房屋租赁合同，约
定时先生将房屋租赁给魏先生经营餐厅使用。2021年
10月，魏先生发现附近部分房屋开始拆迁，餐厅客流
量骤然减少，2022年1月，餐厅停止营业。在与时先
生沟通的过程中，魏先生才得知早在签订合同前，其
餐厅所处位置即属于拆迁腾退范围，时先生明知房屋
即将拆迁，却故意隐瞒事实将房屋出租，给魏先生造
成了巨大经济损失，故魏先生诉至法院，要求时先生
退还未使用的房租，赔偿装修费用、营业损失、违约
金等费用。
  庭审中，经审理认定，时先生与魏先生租赁的房
屋为时先生的自建房屋，建房无审批规划建设手续。
经释明，原被告双方均主张双方签订的房屋租赁合同
有效。
  法院经审理后认为，出租人就未取得建设工程规
划许可证或者未按照建设工程规划许可证的规定建设
的房屋，与承租人订立的租赁合同无效。经释明，原
被告均主张合同有效，原告并据此提起本案各项诉
请，均不予支持。
  法院最终判决驳回魏先生全部诉请，双方可就合
同无效之后的法律后果处理另行解决。

  《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2条规定，出
租人就未取得建设工程规划许可证或者未按照建设工
程规划许可证的规定建设的房屋，与承租人订立的租
赁合同无效。但在一审法庭辩论终结前取得建设工程
规划许可证或者经主管部门批准建设的，人民法院应
当认定有效。
  本案中，时先生的房屋为自建房，未取得审批规
划建设手续，在一审法庭辩论终结前亦未能取得相应
许可，故与魏先生签订的房屋租赁合同应属无效。因
魏先生主张合同有效并据此提起返还房租、支付违约
金等诉求，诉讼请求不成立，故被判决驳回诉讼请
求。魏先生可就合同无效的法律后果另行起诉。
  法官提醒，与他人签订房屋租赁合同前，应当
注意核实房屋的基本信息，如可以要求出租人提供
产权证明等凭证。双方应尽量签订书面协议，且合同
条款应当详细明确，日后如发生纠纷，可以房屋租
赁合同纠纷为由向房屋所在地人民法院起诉维权。
             据《北京青年报》

  租赁房屋的过程中，房主和租客常常在房屋到期、转租
时发生纠纷。应该如何规范租赁行为，保障双方权益？我们
通过一些法院判例进行详细解读。

租房求安稳 以下风险请规避


