
□法治报记者 季张颖 通讯员 马超

位于徐汇区上海南站附近的市筹公租房馨逸公寓拥有 2000 余套住房， 由于价格较低、 地理位置优越、 交通便利、 配套齐全， 2013 年一经推出即全部

租罄。 随着时间推移， 理应不断流转以保障更多人需求的公租房却出现了一些 “老赖”。

近日， 无故拖延支付租金长达三年半的吴某就被上海市徐汇区人民法院强制腾退， 其本人不仅需要支付拖欠租金， 还面临着法院的处罚。

这样的案件只是涉公租房执行案件的一个缩影。 记者从采访中获悉， 公租房在管理上容易遭遇拖欠租金、 人户不一等问题， 而一旦进入执行， 又牵涉相

关人员的后续安置问题。 有专家建议， 可以借力科技手段加强公租房管理， 对于骗租、 转租、 逾期不退等违反公租房管理规定的个人， 记入相应征信系统。
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拖欠租金、人户不一……解码公租房里的“老赖”难题

公租房 租出去容易收回来难

法院判决生效后， 吴某仍未

搬离涉案房屋。 无奈之下， 上海

地产在去年 9 月向徐汇法院申请

强制执行。 同日， 法院向吴某发

出执行通知， 要求其立即到庭并

履行法定义务。 由于吴某迟迟不

予履行， 去年 11 月 8 日， 法院

发出执行裁定书， 法院调查后发

现， 吴某名下并无资金和房产，

只靠打工度日， 这让执行一度陷

入困境。

此后的 6 个月内， 徐汇法院

执行局法官沈怡明多次登门寻找

吴某未果 。 他先后张贴公告一

次、 发出传票两封， 拨打电话发

出短信十余次 ， 都没有任何回

应。 “我们在去年年底曾通过全

国社保系统查询到吴某在某公司

工作， 然而上门后发现吴某已经

离职了。” 沈怡明告诉记者， 就

在今年 4 月， 他通过该系统发现

吴某新到一家电影院就职。 进一

步调查发现， 吴某并未每日在公

寓内居住。 原来， 他在电影院附

近的亲戚家借宿， 这为执行工作

带来了转机。

今年 5 月 14 日上午，沈怡明

法官与公安民警、 居委会工作人

员、徐汇公证处公证员、小区物业

等一起上门， 依法强制打开房门

进入公寓内， 对房屋内物品进行

清点搬离， 并将清场完毕的房屋

当场归还申请人。当日下午，法官

一行来到吴某工作地点， 将其带

回公寓予以告诫， 以后不得有任

何其他行为。同时，关于租金的执

行部分， 吴某希望与申请人进行

协商解决，表示支付能力有限，希

望可以通过每月工资分期付款，

申请人表示同意。 考虑到吴某目

前的情况和申请人的利益， 法院

暂未对吴某进行司法拘留。

吴某是馨逸公寓首批申请

者， 通过审核后他成功承租了其

中一套 61 平米的二居室， 租金

为 2850 元。 吴某与上海地产馨

逸置业有限公司 （以下简称上海

地产） 签署了两年的租赁合同，

合同期限自 2013 年 11 月 13 日

起至 2015 年 11 月 12 日止。

同时， 合同还约定， 如吴某

违约， 则需要按照 150 元/每日

向上海地产支付违约金。 由于上

海房屋租赁市场租金大幅上扬，

馨逸公寓也按照规定上浮部分租

金 。 2015 年合同期满后租金上

涨， 吴某不愿按照新租金签订续

租合同， 也不搬离该处房屋， 仍

然继续居住。

上海地产多次向吴某寄送

《合同到期不续租通知单》， 要求

其腾退房屋， 但吴某一直拒不搬

离。 上海地产无奈向法院提起诉

讼， 要求吴某搬离涉案房屋， 支

付房屋占用费用。

去年 5 月 31 日，徐汇法院对

该案予以立案，7 月 10 日公开开

庭进行了审理。庭上，吴某承认未

续签合同但一直占用房屋， 且未

支付过租金和房屋使用费， 同意

搬离房屋，但对于 150 元/每日的

逾期使用费用不予认可。 7 月 23

日，徐汇法院作出一审判决，判决

吴某 10 日内搬出涉案房屋，并按

照 150 元/每日标准向上海地产

支付房屋占用费。

案件：

不接受租金上浮，拖欠3年租金

执行：

不理会法院判决，极力逃避执行

这样的案件只是涉公租房执行

案件的一个缩影。“国家推行公租房

政策是对部分社会群体的一种保障

措施，从申请主体、申请条件等方面

做出了严格的限制， 每隔两年相关

机构就会对申请者的资质进行审

核， 对不符合条件的申请者予以清

退， 轮候者递补， 才能形成良性循

环。”沈怡明告诉记者，现实中，住户

以各种理由拒不腾退或拒不支付租

金的现象也有存在， 管理部门往往

要付出大量人力和时间来处理，给

公租房正常运转造成了阻碍。

“我们在操作中发现， 有个别

承租个人或家庭在享受到公租房保

障后， 无正当理由长期拖欠租金、

不再符合住房保障条件仍不腾退房

屋。 此种行为不仅制约了社会公共

资源的循环利用， 更侵犯了其他待

保障群体合法享受住房保障的权

益。 对于这类群体， 我们只能诉诸

法律予以强制执行。”

记者获悉 ， 仅徐汇区馨逸公

寓 ， 目前就有 3 起案子尚在执行

中。 “腾退类案件一直是法院执行

中的难点， 公租房的清退工作有些

难度更大， 不仅需要牵扯大量执行

人员， 案件往往还涉及后续人员的

安置问题。” 徐汇法院执行局曹庆

局长告诉记者。

就拿沈怡明法官手头的另一起案

件来说， 被执行人詹某 2015 年 4 月

通过审核承租馨逸公寓公租房， 但合

同到期后开始拖欠租金， 并未续签合

同 ， 累计拖欠租金已经 10 余万元 。

租住期间， 詹某与妻子离婚， 独自带

着两个女儿居住在此。

“詹某目前没有固定职业， 也没

有其他住所， 两个孩子在附近学校分

别就读小学和初中。 如何安置， 给我

们执行带来了很大困难。” 据悉， 针

对此案的执行， 法院还在与民政、 街

道、 学校、 当地公安部门协商， 先行

解决安置问题 ， 为后续执行扫清障

碍。

现状：公租房执行案件清退后续问题多

上海地产相关工作人员谈到，

目前公租房管理中 ， 除了逾期不

退， 还有两个难点， 其中一个就是

拖欠租金。 馨逸公寓每两年签订一

次合同， 租金会进行适当调整。 近

两次签署的合同中， 租金都进行了

上涨。 “比如， 同地段的两居室市

场价已经 6000 元以上， 我们按照

相关规定调整到 4000 元左右。 但

是一些住户并不理解， 不愿接受房

租上涨的事实， 逾期不签署合同或

者签署合同后不按合同约定缴纳足

额租金。”

另一个问题在于转租转借时有

发生， 导致人户不一致。 据悉， 按

照有关规定， 公租房承租人并不具

备转租、 转借权利。 由于馨逸公寓

房屋地段好、 配套全、 环境好， 租

金还大幅低于周边老旧小区， 申请

者众多。 出现一些不符合条件的申

请者借用他人名义申请居住， 还有一

些申请者申请房屋后转租或者转借他

人居住的情况。 “人户不一致， 给我

们日常管理带来了很多困难。”

其实， 最让上海地产担心的事情

还在后面。 今年是馨逸公寓推出公租

房的第六年， 目前规定承租公租房最

长不得超过六年。 现阶段， 首批入住

馨逸公寓的大量住户陆续到期。 巨大

的清退工作压力就在眼前。

问题：拖欠租金、人户不一最为突出

对于这些日常管理中碰到的问

题 ， 上海地产也在探索可行性方

案。 “我们准备借鉴其他地区公租

房管理的有益经验： 针对拖欠租金

问题， 试点使用读取身份证开锁的

智能门锁， 租户必须用自己的身份

证才能打开门锁。 管理方可以对门

锁进行限时， 如承租人没有及时续

存房租， 那么就无法再打开门锁继

续使用公租房； 针对人户不一致的

问题， 在小区试点引入人脸和指纹

识别门禁、 身份证识别门锁等智能

化管理手段。 通过引入人脸识别等

系统 ‘守门’， 可以提升公共安全

系数 ， 加大对转租转借情况的识

别。”

有专家认为， 对于公租房除了

要加强日常管理外 ， 还要多运用

大数据、 云计算、 智能识别等

新一代信息技术， 在公租房的租户

管理、 水电查验、 租金缴纳等方面

实现智能化管理。

例如， 从目前信息技术来

讲， 完全可以通过人脸识别技

术和大数据比对方式， 对异常

租赁行为进行甄别， 从而大大

降低人工监管成本， 并提高行

政监管的精准度。

对于参与违规转租公租房

的中介机构和网站， 也可采

取相应的措施， 加强规范

租赁中介的经纪行为。

此外 ， 对于骗租 、 转

租、 逾期不退

等违反公租房管理规定的个人 ， 还

可以将其行为通报给征信系统管理

部门， 记入相应的征信系统。

探索：运用科技手段加强公租房管理


