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房屋出租却被用于群租
诉请解约最终达成调解
□北京盈科（上海）律师事务所 胡珺

出租房屋

签下六年长约

本市的姚先生前两年因为自家

的私房遇上拆迁， 分配到两套动迁

安置房， 这下彻底解决了他的居住

问题。 两套房子中的一套他用来自

住， 另一套则用于对外出租， 这样

就可以收取一笔租金作为额外的收

入。

招租广告发布没多久， 一位黄

先生便找到他要求租房， 双方很快

谈妥了租期和租金， 并签下一纸合

同。

合同约定， 该处房屋的租赁期

从 2010 年 9 月至 2016 年 9 月， 两

室两厅房屋的每月租金为 3200 元，

一方中途中止合同的违约金为 3 万

元。

因为出租的是毛坯房， 且黄先

生一直能够按照约定及时交租， 因

此姚先生对于房屋的情况并未多加

关心。

在此期间姚先生接到过当地居

委会打来的一通电话， 称租住他家

房子的房客晾晒衣服较多， 对楼下

邻居的生活造成了影响。 他为此找

过黄先生让他多加注意， 此后便也

没有再遭受打扰。

协商解约

双方没能谈拢

2012 年 6 月 ， 姚先生由于个

人的原因想要收回这处房屋， 便联

系了黄先生协商此事， 主要是希望

违约金能够适当地降低些。

但听说姚先生希望解约， 黄先

生斩钉截铁地表示： 必须按照合同

支付 3 万元的违约金， 否则一切免

谈。

毕竟当初的确签订了合同并有

明确约定， 白纸黑字之下， 作为违

约方的姚先生只能同意按约付钱。

然而得到答复后黄先生又表

示， 必须先付完违约金， 他才能组

织房客们搬离。

这下姚先生不乐意了， 他怕自

己付完违约金， 依然没法在短期内

收回房子。

因为黄先生是二房东， 要是他

与其他租客为了租金等事起了纠

纷， 租客们肯定都赖着不肯搬家，

最后麻烦还是会落到自己头上。 万

一二房东拿着收取的房租 “人间蒸

发”， 租客们势必要缠着他， 人多

势众的 ， 到时候就不知如何是好

了。

于是姚先生通过朋友找到我，

让我帮他通过法律途径彻底了结此

事。

群租事实

有利解除租约

听完姚先生的情况介绍后我感

到， 虽然他是提出解约的一方， 但

租他房屋的黄先生将房屋用于群

租， 这是明显违反法律规定的， 也

是对他极其有利的情况。

随着群租现象的愈演愈烈， 引

发的消防、 治安隐患和邻里矛盾、

社区纠纷成了一个不容小觑的社会

问题， 为此， 国家和地方都出台了

一系列的法律规定， 其中就有明确

禁止群租的条款。

比如 2011 年 2 月 1 日起实施

的 《商品房屋租赁管理办法》 第 8

条规定： “出租住房的， 应当以原

设计的房间为最小出租单位， 人均

租住建筑面积不得低于当地人民政

府规定的最低标准 。 厨房 、 卫生

间、 阳台和地下储藏室不得出租供

人员居住。”

而在上海， 早已明确该 “最低

标准” 为 “人均居住面积不得低于

5 ?方米”， 且重申 “原始设计为

厨房、 卫生间、 阳台和地下储藏室

等其他空间的， 不得出租供人员居

住”。

也就是说， 法律已经明确地禁

止 “群租” 了， 而黄先生将原本两

室两厅的房子隔成七间出租， 连厨

房都用来住人， 这本身就可以作为

姚先生要求提前解约的理由。

如果我们以此作为谈判的筹

码， 这起纠纷还是有着较大协商空

间的。 而且不论是由法院判决还是

进行调解， 最终的法律文书都是对

双方的约束和保障。

被告租客

竟靠群租生财

听了我的分析， 姚先生大喜过

望。

他表示 ， 自己并非要强人所

难， 只是希望法院能有个权威的说

法。 即使审理后最终判定他需要支

付违约金， 他也是认可的。 当然，

如果违约金能低一点就更好了。 总

之， 他希望通过正式的法律途径，

妥善解决这件事， 以避免日后横生

枝节。

我们就 “租客群租因此我方要

求解约” 一事提起诉讼后， 法院非

常高效地作了安排， 立案一周后就

开了诉前调解庭。

到庭的黄先生倒也毫不遮遮掩

掩， 他直言不讳地向法庭表示， 自

己确实就是二房东。

不但如此， 他还将自己的 “生

意经” 和盘托出， 说自己在同一小

区里租了好几套拆迁安置房， 花钱

重新布局分割， 装修成多个单间专

供群租。

当然， 他觉得自己理直气壮的

理由是， 他认为自己群租是得到姚

先生同意的。 因为在他们的租赁合

同里有这样的条款 ： “甲方 （房

东） 同意乙方 （黄先生） 在不破坏

房屋结构的情况下， 对该房屋进行

装修分割、 合租、 转租等事项， 租

赁期间所发生任何事故或意外， 均

由乙方承担， 与甲方无关。”

他认为： 装修分割后再合租、

转租， 这不就是群租么？

诉前调解

遗憾未能成功

显然， 黄先生完全混淆了正常

合租、 转租和群租的概念。

而在起诉之前， 我们已就群租

的情况作了调查取证， 对于我方提

交的该两室两厅被隔成七个房间，

其中包括厨房也被改成房间出租的

照片， 黄先生当庭完全表示认可，

他还饶有兴致地向法官详细介绍了

自己当初是如何对房屋进行改造布

局。

对于解约问题， 他坚持认为在

合同真实有效的情况下， 姚先生要

提前解约必须支付 3 万元违约金，

并且必须给他足够的时间安排房客

搬离。

由于双方对群租及解约问题的

认识差距甚大 ， 诉前调解未能成

功， 该案转入正式开庭程序。

合租群租

并非同一概念

在正式开庭中， 由于群租情况

已是 “铁板钉钉”， 对方也明确予

以认可， 因此我主要围绕引起误解

和争议的合同条款向法庭发表了两

个意见。

此前黄先生的主要理由是， 根

据合同条款， 显然姚先生对他的群

租是知情和同意的。

对此我指出 ， 合同约定的合

租、 转租情况是有别于群租的， 从

双方都认可的事实来看， 目前该房

屋的出租情况已完全属于群租的状

况， 这不属于姚先生签合同时认可

的情况。

再说即使姚先生同意 ， 根据

《商品房屋租赁管理办法》 群租也

是被禁止的， 因为群租有很多安全

隐患， 即使合同签署双方同意， 这

依然是个违法行为。

由于黄先生将房屋用于群租，

因此我方有权要求解约。

双方让步

顺利达成调解

开庭结束后法官表示， 法院对

以群租为由要求直接解除合同一般持

审慎的态度， 通常认为要给承租方整

改的机会。

考虑到双方的实际情况， 法官积

极做了调解的工作。

由于姚先生希望尽快收回房屋，

对支付一定补偿已有心理准备。

而对方黄先生原本态度极其强

硬， 表示少一分钱都不肯解约， 但在

法官耐心向他解释当时新出台的法律

规定后， 态度也有了一定的转变， 希

望法院和姚先生能够体谅他在改造房

屋用于群租上的成本。

在双方都愿意妥协让步的情况

下， 很快达成了调解协议， 姚先生同

意以装修补偿的形式支付 2 万元给黄

先生， 而黄先生则有一个月的时间组

织租客搬离并与姚先生交接， 为此他

自愿多支付一个月的房租即 3200 元

给姚先生。

案件达成调解一个月后， 姚先生

给我打来电话 ， 说房客已经如期搬

离， 此事得到了顺利解决。 他表示，

省了钱尚属小事， 关键是让他省了不

少心。

对于这样的结果， 他感到十分满

意。

在这起案件之后， 上海又陆续出

台了一些整治群租的法律文件， 整治

群租也成了社区的一项重要职责。

在此背景下， 一旦房屋出租后被

用于群租， 房东就更有底气要求解除

合同了。

房东出于个人原因希望提前解除租约， 租房一方便搬出合同

条款， 要求支付 3 ?元违约金。 在房东答应这一条件后， 租房方

又提出先付钱再腾房。

由于该房被用于群租， 房东担心自己付了钱却惹上矛盾纠

纷， 于是求助我通过法律途径解决……
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