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2021年 10月 29日 

房地产租赁热点法律问题总结（上） 

随着经济波动，以及受新冠疫情和“双减”政策

等的影响，房地产租赁市场出现越来越多的纠纷。拖

欠租金、单方终止租赁合同、撤场、跑路等现象屡见

不鲜。出现纠纷诉至法院，在法律和租赁合同没有明

确规定的情况下，法院一般会如何处理？哪些是影响

法院裁判的重要因素？如何避免纠纷的发生和尽量

减少损失？这些问题不断困扰着出租人和承租人。本

文根据有关法律法规，结合相关案例，就实践中的热

点问题进行总结，以资参考。 

一、租赁合同的效力 

租赁合同纠纷面临的第一个问题就是合同的效

力。对合同效力的审查属于法院主动审查的范围，即

使当事人没有提出合同无效的诉请，通常法院也会依

职权对合同效力进行审查。 

1、 哪些因素可能导致租赁合同无效？ 

（1）出租的房屋没有取得建设工程规划许可证

或者没有按照建设工程规划许可证的规定建设，除非

在一审法庭辩论终结前取得建设工程规划许可证或

者取得主管部门的批准。 

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(2020 修正)》

（以下简称“《最高法院租赁司法解释》”），如果出租

的房屋没有取得建设工程规划许可证或者没有按照

建设工程规划许可证的规定建设，这种情况下签订的

租赁合同无效，除非在一审法庭辩论终结前取得建设

 
1 最高人民法院关于浙江银泰投资有限公司与包头市中冶置业有限责任公司房屋租赁合同纠纷二审判决书（（2017）最高法民终 171 号）。 

 

工程规划许可证或者取得主管部门的批准。 

尚未取得建设工程规划许可证时签订的预租合

同或定制租赁合同是否有效？所谓预租合同或定制

租赁合同，是指在房屋尚未建成，甚至还没有建设时

签订的租赁合同。这类合同往往约定，出租人要按照

承租人的要求进行建设，建成后移交给承租人。如果

未取得建设工程规划许可证，预租合同有可能被认定

为无效，除非在一审法庭辩论终结前取得建设工程规

划许可证或者取得主管部门的批准。例如，在最高人

民法院（以下简称“最高法院”）二审的一个案例1里，

被告作为出租人，原告作为承租人签订《房屋租赁合

同》，约定被告将即将建设的某商业楼地下一层至地

上五层出租给原告；被告应当在合同签订之日起二年

半后向原告移交租赁房屋。后因被告逾期交房，原告

起诉要求解除合同，并判令被告支付违约金和赔偿金。

最高法院认为，在房屋尚未建成的情况下，出租人和

承租人即签订租赁合同的行为，属于对未来房屋的预

租行为。关于房屋预租，在现行法律、法规没有规定

的情形下，可以参照适用有关房屋租赁的规定。《最

高法院租赁司法解释》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，根据双方提交的证据以及一审法院向当地规

划部门核实的情况可以认定，没有证据证明在一审庭
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审辩论结束之前，涉案地块建设项目已经取得了建设

工程规划许可证，即《房屋租赁合同》约定的租赁物

既未建成，也没有取得合法的建设手续，这种情形下，

《房屋租赁合同》应当认定无效。 

如果签订的不是正式的租赁合同，而是预约合同，

即约定将来具备签订正式租赁合同的时候再签订租

赁合同，这种预约合同应当是有效的，即便没有取得

规划许可证。 

出租的房屋中有部分属于违法建筑时，如何处理？

上海市第一中级人民法院（以下简称“上海一中院”）

认为2，房屋中有部分属于违法建筑时应当区分两种

情况分别处理。一是可以明确区分合法部分和违法部

分。例如，房产证记载的面积和加盖、扩建面积可以

清晰界定，或合法部分与违法部分位于不同楼层，该

种情况下，合法部分租赁合同有效，违法部分租赁合

同无效。二是无法明确区分合法部分和违法部分。此

时可以考虑违法部分所占比例、租赁用途、建筑物主

要功能以及违法部分对合法部分的依附程度等，确定

租赁合同的整体效力。 

（2）出租人出租未经批准或者未按照批准内容

建设的临时建筑，除非在一审法庭辩论终结前取得主

管部门的批准。 

临时建筑一般都有批准的使用期限，如果租赁期

限超过临时建筑的使用期限，超过部分无效，除非在

一审法庭辩论终结前经主管部门批准延长使用期限。 

（3）承租人经出租人同意将租赁物转租给第三

人，转租期限超过承租人剩余租赁期限的，超过部分

的约定对出租人不具有法律约束力，除非出租人和承

租人另有约定。 

（4）租赁期限超过二十年的，超过部分无效。租

 
2
https://www.a-court.gov.cn/platformData/infoplat/pub/no1court_2802/docs/201903/d_3494518.html 

3 佛山市中级人民法院关于佛山市顺德区星光广场投资有限公司、陈卫红房屋租赁合同纠纷二审民事判决书（（2017）粤 06 民终 9376 号）。 
4 广州市中级人民法院关于广州市富洲物业管理有限公司、凌余安娜房屋租赁合同纠纷二审民事判决书（（2020）粤 01 民终 16090 号）。 

赁期限届满，当事人可以续订租赁合同；但是，约定

的租赁期限自续订之日起不得超过二十年。 

如果租赁合同约定，租赁期限二十年，到期后自

动续期，续期的期限没有超过二十年。这种约定是否

有效？法律对此没有明确规定。司法实践当中，有些

法院认为，租赁合同约定租赁期限二十年，到期后自

动续期，超过二十年的部分无效。例如，在广东省佛

山市中级人民法院二审的一个案例3里，租赁合同约

定，租赁期限二十年，到期后自动续期，直至整个租

赁期达到三十四年。合同签订后，出租人一次性收取

了三十四年的租金。法院最终判决，超过二十年的部

分无效，出租人应当返还超过二十年部分的租金。 

又如，在广东省广州市中级人民法院二审的一个

案例4里，租赁合同约定，租赁期限十四年，租期届满

后，如果承租人想继续承租，出租人应无条件同意，

但续租年限为十年。十四年租赁期限届满后，出租人

要求解除合同，承租人要求继续承租。双方因此产生

争议，出租人起诉至法院要求承租人办理租赁房屋。

法院认为，从租赁合同约定看，双方一次性将租赁期

限约定为二十四年，只是前十四年租赁期限届满后，

是否继续由承租人单方决定。依照法律，租赁限期不

得超过二十年，超过二十年的，超过部分无效。因此，

法院认定涉案《租赁合同》约定的超过二十年部分的

租期无效。现在十四年的租赁期满后，承租人决定继

续承租，并没有超出二十年的租赁有效期，符合合同

约定。于是驳回了出租人的诉讼请求。 

2、 未取得房产证是否影响租赁合同效力？ 

根据《北京市高级人民法院关于审理房屋租赁合

同纠纷案件若干疑难问题的解答》（以下简称“《北京

高院租赁解答》”），出租人在订立租赁合同时对租赁

房屋没有所有权，不影响合同效力。上海一中院也持
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同样的观点。《江苏省高级人民法院关于审理城镇房

屋租赁合同纠纷案件若干问题的意见》（以下简称

“《江苏高院租赁意见》”）规定，没有取得房屋产权

证不影响租赁合同效力，但没有取得合法建设手续无

法领取产权证的除外。 

3、 未通过消防验收是否影响房屋租赁合同效

力？ 

《消防法》规定，依法应当进行消防验收的建设

工程，未经消防验收或者消防验收不合格的，禁止投

入使用；其他建设工程经依法抽查不合格的，应当停

止使用。《北京高院租赁解答》认为，租赁房屋没有

办理消防验收，或验收不合格不影响租赁合同的效力。

租赁房屋因为出租人原因未经消防验收合格导致房

屋不符合使用条件的，承租人可以要求解除租赁合同。

上海一中院也持类似的观点。不过，也有法院认为《消

防法》关于应当通过消防验收后方可投入使用的规定

涉及公共安全，属于效力性强制规定，违反该规定的

合同无效5。《江苏高院租赁意见》认为，不属于法律

明确规定必须经过消防验收的房屋，未经消防验收或

者经消防验收不合格不影响租赁合同效力。 

哪些工程属于应当进行消防验收的工程？根据

《建设工程消防设计审查验收管理暂行规定》，国家

对特殊建设工程实行消防验收制度。举例而言，特殊

建设工程主要包括以下工程： 

（1）总建筑面积大于一万平方米的宾馆、饭店、

商场、市场； 

（2）总建筑面积大于二千五百平方米的影剧院，

营业性室内健身、休闲场馆等； 

（3）总建筑面积大于一千平方米的托儿所、幼

儿园的儿童用房，儿童游乐厅等室内儿童活动场所，

 
5 湖南省郴州市北湖区人民法院关于原告李兰玉与被告郴州市悦和义乌小商品城有限公司房屋租赁合同纠纷一案一审民事判决书（（2017）湘 1002 民

初 52 号）和江苏省徐州市中级人民法院朱爱玲与徐州彭泰市场管理服务有限公司房屋租赁合同纠纷二审民事判决书（（2015）徐民终字第 03857

号）。 

 

养老院、福利院，医院、疗养院的病房楼，中小学校

的教学楼、图书馆、食堂，学校的集体宿舍，劳动密

集型企业的员工集体宿舍； 

（4）总建筑面积大于五百平方米的歌舞厅、录

像厅、放映厅、卡拉ＯＫ厅、夜总会、游艺厅、桑拿

浴室、网吧、酒吧，具有娱乐功能的餐馆、茶馆、咖

啡厅； 

（5）设有以上所列情形的建设工程； 

（6）单体建筑面积大于四万平方米或者建筑高

度超过五十米的公共建筑。 

4、 就未经竣工验收的房屋所签订租赁合同是

否有效？ 

《建筑法》规定，建筑工程竣工经验收合格后，

方可交付使用；未经验收或者验收不合格的，不得交

付使用。此处的“竣工验收”，是指建设单位组织勘

察、设计、施工、监理等单位进行的“五方”验收。

《北京高院租赁解答》认为，租赁房屋未办理工程竣

工验收，或者经验收不合格不影响租赁合同效力。租

赁房屋因为出租人原因未经工程竣工验收合格导致

房屋不符合使用条件的，承租人可以要求解除合同。

上海一中院也持相同的观点。 

5、 未办理登记备案手续，房屋租赁合同是否

有效？ 

《城市房地产管理法》规定，房屋租赁，出租人

和承租人应当签订书面租赁合同，并向房产管理部门

登记备案。但根据《民法典》，当事人未办理租赁合

同登记备案手续的，不影响合同的效力。 

6、 出租房屋套内自行加层、分割的部分是否
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有效？ 

有些出租人将房屋自行加层或分割后，再进行出

租。对于自行分割层高后出租房屋的，有的法院认为

不影响合同效力。例如，在北京市第三中级人民法二

审的一个案例6里，出租人在出租前对房屋进行了分

割层高，即将一层分割成了二层，并且未办理规划审

批手续。承租人主张租赁合同因违法而无效。法院认

为，出租人在出租前对房屋实施分割层高进行的改造

虽然没有办理相关手续，但不影响合同效力。《北京

高院租赁解答》规定，出租“群租”房，不影响租赁

合同效力。 

不过，上海一中院认为7，产权人未经规划许可对

合法房屋自行改建的加层和分割部分都属于违法部

分。出租加层或分割部分的租赁合同的效力，需要根

据房屋是否单独租赁分别认定。对于加层或分割部分

作为独立租赁物单独出租的，例如，房屋顶部加层单

独出租，或室内的隔间分别单独出租的，因房屋的使

用和批准情形完全不符，一般加层或隔间的租赁合同

将被认定无效。对于房屋改建加层或分割后整体出租

的，此时就房屋整体而言仅仅改变了使用空间，双方

基于加层或隔间的使用订立租赁合同，通常合同不会

直接被认定无效，因为行政机关要求对房屋整改导致

合同履行不能时，承租人可以请求解除合同。 

7、 合同无效后如何处理？ 

租赁合同被认定为无效后，承租人应当将房屋返

还给出租人，在转租的情况下，出租人可直接要求次

承租人返还房屋；承租人可以参照租金标准支付房屋

使用费，出租人应当将承租人预交的租金返还。有过

错的一方应当赔偿对方因此遭受的损失，双方都有过

错的，应当各自承担相应的责任。 

 
6 北京市第三中级人民法院关于魔方（中国）公寓管理有限公司等租赁合同纠纷二审民事判决书（（2015）三中民终字第 00857 号）。 
7 https://www.a-court.gov.cn/platformData/infoplat/pub/no1court_2802/docs/201903/d_3494518.html 
8 https://www.a-court.gov.cn/platformData/infoplat/pub/no1court_2802/docs/202004/d_3597057.html 
9 https://www.a-court.gov.cn/platformData/infoplat/pub/no1court_2802/docs/202004/d_3597057.html 
10 https://www.a-court.gov.cn/platformData/infoplat/pub/no1court_2802/docs/202004/d_3597057.html 

关于合同无效后损失赔偿的范围，上海一中院认

为8，租赁合同无效的损失赔偿范围通常仅包括装饰

装修费用、改扩建费用等直接损失，不包括承租人的

经营损失、员工遣散费等间接损失。损失赔偿责任通

常根据当事人的过错程度认定。提供适租房屋是房屋

租赁合同项下出租人的主要义务。通常情况下，出租

人作为租赁房屋的管理人或实际控制人，对租赁房屋

的实际状况比承租人更清楚。在租赁合同因房屋违法

而无效时，承租人虽然对租赁房屋的状况也有审慎的

注意义务，但是疏于注意的过错程度较轻，应对合同

无效造成的损失承担次要责任。 

若租赁合同对无效后果和责任承担有约定，该种

约定是否有效？上海一中院认为9，这种约定无效。

原因在于，该约定不属于《民法典》第 507 条规定的

“合同争议解决条款”，也不属于《民法典》第 567 条

规定的“结算和清算条款”。如果法院确认当事人事

前对合同无效后果的约定有效，就会和基于法律应认

定合同无效的后果产生逻辑冲突。当然，租赁合同被

法院或仲裁委认定为无效以后，当事人再就合同无效

后果的处理达成一致的，会被认定为有效。 

租赁合同无效情况下，免租期如何处理？上海一

中院认为10，房屋租赁合同无效，合同中约定的免租

期条款也无效。承租人需要返还免租期内占有房屋所

获取的利益，即出租人有权基于不当得利向承租人主

张免租期的房屋使用费。一般情况下，对于租赁期限

已经届满的，出租人不能再主张免租期的房屋使用费。

对于租赁期限没有届满的，法院通常会参照合同约定

租金标准，结合承租人实际占有使用房屋的时间和合

同约定租期的比例，以及房屋能否正常使用等履行状

况，确定免租期内的房屋使用费。 
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二、租赁合同的履行 

1、发起人以新公司名义签订租赁合同，后新公

司未设立，如果拖欠租金，出租人应向谁主张租金？ 

根据《最高人民法院关于适用<中华人民共和国

公司法>若干问题的规定（三）（2020 修正）》（以下

简称“《最高法院公司法解释》”），公司因故没有设立

的，出租人可以请求全体或者部分发起人支付租金，

并要求他们彼此承担连带责任。 

2、发起人以自己名义签订租赁合同，但实际由

新公司使用房屋，如果拖欠租金，出租人应向谁主张

租金？ 

根据《最高法院公司法解释》，出租人可以向发

起人主张。如果公司成立后对租赁合同予以确认，或

者已经实际享有合同权利或者履行合同义务，例如，

已经实际使用房屋，并交纳租金，出租人也可以向新

公司主张。 

《北京高院租赁解答》规定，出租人原则上只能

向签订租赁合同的发起人主张租金。如果新公司构成

债务加入，出租人可以要求发起人和新公司承担连带

责任。如果新公司明确表示同意支付租金，或者曾经

以自己名义交纳租金、跟出租人进行债务对账清算的，

可以认定为构成债务加入。 

不过，在四川省高级人民法院终审的一个案子11

里，法院认为，出租人明知发起人是为了设立公司而

以自己名义签订租赁合同，并且新公司在设立后实际

享有了合同权利并履行了合同义务，则出租人只能向

新公司主张租金，而不能向发起人主张。 

3、承租人以租赁房屋面积不符合约定为由，主

张拒付、减付租金的，如何处理？ 

根据《北京高院租赁解答》，实践中应当区分不

 
11 四川省高级人民法院关于中房集团成都房地产开发有限公司与张之洲等租赁合同纠纷二审民事判决书（（2015）川民终字第 579 号）。 

同情形分别处理： 

（1）租赁的房屋是当事人双方认可的特定房屋，

合同约定的租金是固定数额，出租人按照约定交付了

该特定房屋，承租人在合理期限内没有提出异议，此

后不能以合同约定面积跟实际面积不符为由主张拒

付、减付租金，除非构成重大误解或显失公平。 

（2）租赁房屋需要依据合同约定的面积来确定

具体范围，租金数额和租赁面积直接挂钩，承租人可

以要求减付租金。 

4、受“双减”政策影响，承租人能否要求减免

租金、解除合同？ 

2021 年 7 月份，中共中央办公厅、国务院办公

厅联合印发《关于进一步减轻义务教育阶段学生作业

负担和校外培训负担的意见》（以下简称“双减政

策”），要求校外培训机构不得占用国家法定节假日、

休息日及寒暑假期组织学科类培训。北京市委市政府

进一步规定，学科类培训时间不得和中小学教学时间

相冲突；线下培训结束时间不得晚于晚上 8:30。双减

政策出台导致很多培训机构人去楼空，承租的房屋需

要退租。但很多房东不同意退租，并且提出来，如果

退租，需要支付违约金，或扣留押金和预付的租金。 

2021 年 8 月初，中国民办教育协会发布了《关

于校外培训机构房租有关问题的行业意见书》（以下

简称“行业意见书”）。根据该行业意见书，在双减政

策出台前，校外培训机构如果已经签订合同承租房屋，

用于开展学科类培训的，可以根据《民法典》第 533

条主张构成情势变更，同出租人重新协商变更租金标

准、租赁期限，也可以同出租人协商提前解除租赁合

同。出租人不应当将此视为违约，也不应当收取违约

金，并应该退还押金和预付租金。当然，民办教育协

会的行业意见书本身不能作为法律依据。行业意见书

里提到的双减政策构成情势变更是否正确？法院或
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仲裁委是否会支持承租人要求减免租金或解除合同

的主张？由于双减政策刚出台不久，目前还没有看到

生效的判决或裁决。不过，此前的一些案例或许可以

参考。例如，在北京市房山区人民法院一审的一个案

例里，原告和被告签订《房屋租赁合同》，约定原告

承租房屋用于教育培训，租赁期限为 2 年，从 2019

年 8 月 31 日到 2021 年 8 月 30 日。2020 年 1 月 26

日，北京市教委发布“北京市大中小幼延期开学，校

外培训机构暂停线下培训”的通知，要求从即日起暂

停各类校外培训机构所有线下课程和集体活动，恢复

时间将根据北京市疫情防控工作情况另行通知。2020

年 3 月 26 日，承租人委托律师向出租人发出《律师

函》，希望跟出租人商议租金减免和合同变更或解除

事宜。由于双方未能谈妥，承租人于是向法院起诉要

求解除合同，出租人提出反诉，要求承租人支付租金

和违约金。法院认为，承租人承租房屋是用于经营线

下教育培训业务，合同履行过程中，由于疫情的原因，

政府部门采取了相应的疫情防控措施，严格禁止开展

线下培训，对本案而言属于合同成立以后客观情况发

生了当事人在订立合同时无法预见的重大变化，造成

承租人营业收入减少，继续履行合同对于一方当事人

明显不公平或者不能实现合同目的，法院于是根据公

平原则，判决解除租赁合同，承租人支付 2020 年 2-

4 月期间 50%的房租，无须支付违约金。从上述判决

可以看出，部分法院支持情势变更的主张。 

5、受新冠疫情影响，承租人能否要求减免租金、

解除合同？ 

根据《最高人民法院关于依法妥善审理涉新冠肺

炎疫情民事案件若干问题的指导意见（二）》（以下简

称“《新冠司法解释》”），承租国有企业房屋以及政府

部门、高校、研究院所等行政事业单位房屋用于经营，

受疫情或者疫情防控措施影响出现经营困难的服务

 
12 北京市第二中级人民法院关于北京凯德嘉茂西直门房地产经营管理有限公司与北京伊芙丽西直门服装服饰专卖店房屋租赁合同纠纷二审民事判决

书（（2021）京 02 民终 4699 号）。 

业小微企业、个体工商户等承租人，可以请求出租人

按照国家有关政策免除一定期限内的租金。国家和一

些地方政府，例如北京，对国有企业的范围、减免租

金的时限和标准、小微企业认定标准、减免流程和方

式等做了规定。《新冠司法解释》还规定，承租非国

有房屋用于经营，疫情或者疫情防控措施导致承租人

没有营业收入或者营业收入明显减少，继续按照原租

赁合同支付租金对承租人明显不公平的，承租人可以

请求减免租金、延长租期或者延期支付租金。为展览、

会议、庙会等特定目的预订的临时场地租赁合同，因

为疫情或者疫情防控措施导致活动取消的，承租人可

以请求解除租赁合同，返还预付款或者定金。 

例如，在北京市第二中级人民法院二审的一个案

例12里，出租人和承租人签订《房屋租赁合同》，约定

出租人将某商铺出租给承租人用于销售“某品牌女

装”。合同约定了逾期支付租金的违约责任。承租人

已向出租人交纳各项费用到 2020 年 2 月 29 日。由

于新冠疫情的原因，承租人没有向出租人交纳 2020

年 3 月 1 日以后的租金和物业费等费用。双方就费用

减免等事宜进行了协商，但未能达成一致意见。之后，

出租人向承租人发送了多份催款函，要求承租人支付

租金等费用，并要求承租人在 2020 年 7 月 30 日前

交纳各项费用，否则将在 2020 年 7 月 31 日采取停

水、停电等措施。由于承租人未在 2020 年 7 月 31 日

前交纳各项费用，出租人当天对租赁房屋采取了停电

措施。承租人于是向法院起诉，请求：判令变更双方

所签的房屋租赁合同，免除并返还 2 月份租金、物业

费、市场推广费等费用，免除 3、4 月份租金、物业

费、市场推广费，减免 5-9 月份一半租金、物业费、

市场推广费。出租人提出反诉，请求：（1）判令承租

人支付拖欠的 2020 年 3-9 月租金、物业管理费，市

场推广费、POS 机租金。（2）判令承租人支付逾期付

款违约金。法院认为，由于新冠疫情和国家针对疫情
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采取的相应的管控措施，客观上对服装销售行业造成

了较大的冲击，承租人提交的证据也证明疫情和相关

管控措施导致承租人的经营收入大幅下降，属于当事

人订立合同时无法预见、不属于商业风险的重大变化。

法院结合疫情及管控措施的影响、承租人营业收入的

减少情况及双方当事人的沟通协商情况，酌情免除承

租人 2020 年 2 月 1 日至 2020 年 9 月 30 日期间二个

半月的租金、物业管理费及市场推广费。由于承租人

没有按照合同约定交纳各项费用是因为疫情导致，不

宜认定为违约，在双方就费用减免事宜无法达成一致

的情况下，出租人采取断电措施不妥，由此导致承租

人无法使用租赁房屋期间的各项费用不应由承租人

负担。 

三、关于欠费承租人的处理方式 

1、出租人是否有权以承租人拖欠租金为由采

取断电、水、气等措施？承租人是否应当支付在此期

间的租金？出租人采取相关措施后，是否影响后续

主张租金、使用费、违约金？ 

根据不同情形，分别阐述如下： 

（1）如果租赁合同中约定当承租人未按合同约

定支付租金时，出租人有权停水、停电、停气的，则

出租人可以采取这些措施，不会影响后续主张租金、

使用费及违约金，除非承租人拖欠租金是因为不可抗

力、情势变更等原因。例如，在江苏省苏州工业园区

人民法院一审的一个案例13里，《租赁合同》约定租赁

期内承租人逾期支付租金等任何费用，每逾期 1 天，

应按欠付费用的千分之五向出租人支付滞纳金，逾期

累计超过 30 天，出租人有权停止水、电供应。此后

因承租人逾期支付租金，出租人采取了断水、断电措

 
13 江苏省苏州工业园区人民法院关于 8271 苏州海创投资管理有限公司与苏州万立园林发展有限公司房屋租赁合同纠纷一审民事判决书（（2017）苏

0591 民初 8271 号）。 
14 北京市第二中级人民法院关于北京京报新闻大厦酒店与蒙能国际能源开发有限公司房屋租赁合同纠纷二审民事判决书（（2015）二中民终字第 08113

号）。 
15 山东省青岛市市北区人民法院关于青岛热电汽车销售有限公司与青岛金瑞商业机械有限公司房屋租赁合同纠纷一审民事判决书（（2016）鲁 0203 民

初 7412 号）。 
16 山东省青岛市中级人民法院关于青岛金瑞商业机械有限公司与青岛热电汽车销售有限公司房屋租赁合同纠纷二审民事判决书（（2016）鲁 02 民终

2281 号）。 

施。法院认为，出租人断水断电行为是基于承租人违

约而由出租人依据合同约定所采取的救济措施。承租

人仍应支付之后的租金、违约金等费用。 

（2）如果租赁合同中没有相关约定，但在出租

人事先采取其他合理方式多次催告并且事先通知承

租人，将采取断水断电等措施，在没有超过必要限度

的前提下，出租人也可以采取这种方式，并且不会影

响后续主张租金、使用费及违约金。这属于行使同时

履行抗辩权，即承租人不支付租金，则出租人有权不

提供水电等供应。例如，在北京市第二中级人民法院

二审的一个案例14里，租赁合同中没有关于断水断电

的约定，但法院认为，因为承租人拖欠租金，出租人

已经催告并事先告知将采取断电断水等措施，承租人

仍然没有补齐欠款，出租人采取断电断水等行为没有

超过必要限度，属于合同履行抗辩权的行为，承租人

应按照合同约定的标准支付租金。 

（3）如果租赁合同因为承租人欠缴租金等原因

已被解除，则出租人可以采取断水断电等措施催缴租

金，出租人无需承担责任，不会影响后续主张使用费。

例如，在山东省青岛市市北区人民法院一审的一个案

例15里，租赁合同解除后，出租人向承租人发出催缴

房租、停电通知后，将房屋停水停电。承租人向法院

起诉要求出租人赔偿营业损失。法院认为，出租人的

前述行为属于财产所有权人行使所有权的合法行为，

出租人对其合法行为不承担责任。相反，在另案16中，

法院判决承租人向出租人支付自合同解除之日至房

屋腾退之日的占用房屋使用费。 

不过，也有法院认为，合同解除后，出租人采取

断水断电等措施导致承租人无法经营的，无权收取房



8 
 

屋使用费。例如，在福建省福州市台江区人民法院一

审的一个案例17里，租赁合同解除后，承租人没有及

时搬离房屋，因此出租人对房屋进行断水断电。法院

认为，承租人从事餐饮业，房屋的断水断电造成承租

人实际无法经营，承租人不能继续使用房屋获得收益，

因此，房屋使用费只能计算到断水断电当天，之后的

使用费不予支持。 

（4）如果供水供电等合同是承租人和自来水公

司、电力公司直接签订的，则出租人不能随意断水断

电，因为出租人不是供水供电合同的签约方。基于合

同相对性的原则，出租人无权对承租人进行断水断电。

如果出租人采取断水断电措施的，将可能影响后续主

张租金、使用费及违约金。而且，若因此给承租人造

成损失的，出租人还可能需要承担赔偿责任。 

（5）如果出租人采取断水断电等措施超出必要

限度，可能会影响后续主张租金、使用费及违约金；

而且，造成承租人损失的，出租人还需要负赔偿责任。

《北京高院租赁解答》规定，出租人采取断水、断电

等措施造成的影响应当和承租人欠付租金的数额、比

例及过错程度相适应，超过必要限度给承租人造成损

失的，应当承担赔偿损失等违约责任。 

为避免扩大损失（例如，突然断水、断电可能造

成设备损坏、电子文件丢失等）和激化矛盾，建议出

租人在断水、断电前通知承租人。对于需要提前多久

通知，法律没有明确规定，需要根据具体情况确定。

根据承租人使用房屋的用途、业务类型，以承租人在

正常情况下能够对停水、停电等作出反应和必要准备

为宜。 

2、承租人欠费，合同约定的违约金是否都能得

到支持？ 

 
17 福建省福州市台江区人民法院关于福建医科大学与方余敏房屋租赁合同纠纷一审民事判决书（（2017）闽 0103 民初 1804 号）。 

 

违约金能否得到支持，需视约定的违约金是否过

分高于实际损失而定。如果过分高于实际损失，承租

人可以向法院或仲裁委请求降低违约金。 

根据最高法院的司法解释，如果约定的违约金超

过损失的百分之三十的，一般可以认定为“过分高于

造成的损失”。承租人主张约定的违约金过高请求适

当减少的，需要承担举证责任；出租人主张违约金约

定合理的，也需要提供相应的证据。 

《北京高院租赁解答》规定，承租人主张逾期支

付租金的违约金数额过高，经审查出租人实际损失无

法确定的，一般以欠付租金为基数，以不超过人民银

行同期贷款基准利率四倍的标准对违约金数额进行

相应调整。 

在前文提到江苏省苏州工业园区人民法院一审

的案例里，原告要求被告按照合同约定的日千分之五

的标准支付违约金。被告提出违约金过高，申请法院

调整。法院认为，日千分之五的标准的确过高，最后

法院判决被告按照人民银行同期同类贷款利率的

1.95 倍支付违约金。 

3、租期未结束，但承租人长期欠租并且无法取

得联系，是否可以收回房屋？ 

如果租赁合同约定出现上述情况，出租人有权解

除合同，则出租人可行使单方解除权并收回房屋。 

如果租赁合同对这种情况没有约定，出租人也可

以以承租人欠租和失联等行为明确表明将不会继续

履行租赁合同为由通知承租人解除合同并收回房屋。

稳妥起见，在解除合同之前，可以再书面催告承租人

在规定的期限内支付房租。期限届满承租人仍然没有

支付的，可以解除合同并收回房屋。
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李海浮   合伙人   电话：86 10 8553 7983    邮箱地址：lihf@junhe.com  

李天元  律  师   电话：86 0755 2939 5232    邮箱地址：litianyuan@junhe.com 

 

本文仅为分享信息之目的提供。本文的任何内容均不构成君合律师事务所的任何法律意见或建议。如您想获得更多讯

息，敬请关注君合官方网站“www.junhe.com”或君合微信公众号“君合法律评论”/微信号“JUNHE_LegalUpdates”。  
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