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! ! ! !房屋租赁交给托管公司打理成为最近
的热门话题，由此产生的市场乱象不少。对
于这种操作，上海华诚律师事务所杨勇律师
认为如有纠纷要依法解决。

杨勇律师表示，业主把房子出租给房产
中介，中介再行出租的行为，这在法律上属
于房屋出租、转租的民事法律行为，即房东
和中介之间属于房屋租赁关系，中介和租客
之间属于房屋转租的法律关系，从民事法律
规范的角度看，只要房东在其与中介公司签
订的租赁合同中同意中介再行转租房屋，则
中介与房东以及中介和次承租人（租客）之

间的租赁合同都具有合同约束力。但基于合
同相对性的原则，房东只能向中介公司主张
合同权利，不能直接向租客主张合同权利。

在租赁合同及转租合同履行期间，如果
房屋中介“卷款跑路”，上海华诚律师事务所
杨勇律师认为，房东可以依据租赁合同，主
张解除其和中介公司之间的合同，并在合同
解除后，以房屋所有权人的名义，要求房客
返还房屋，但是中介公司欠付的租金，就很
难追偿了；而对房客而言，如果房东要求归
还房屋，除非房客愿意代中介付清欠房东的
房租，否则只能将房屋返还给房东。

! ! ! !春节过后! 房屋租赁市场迎来开门红!

然而托管"分租引发的市场纠纷不断#

如何辨别$二房东%&保障业主和租客的
权益!执法部门&法律界人士纷纷通过相关
案例支招#
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!租给$二房东%

两房塞进四张高低铺

“最近一次的出租经历简直就
是一场噩梦。”史阿姨感叹说。
史阿姨出租的两居室靠近天钥

桥路，中介当时带来看房的是一位
白白净净的小伙子，对方称自己在
附近的饭店做管理工作，和在上海
工作的姐姐及姐姐的男友一起租
住。签完一年协议，对方付了第一个
季度的房租和押金，史阿姨以为遇
到个不错的房客。

过了没多久，史阿姨去房子里
看看，没看到承租人，也没看到承租
人的姐姐。眼前的场景让她大吃一
惊，“两间房里塞了四张高低铺的钢
丝床，当时是上午，房间里还有 !个
人，都是小青年，有的在玩手机，有
的还在睡觉，房间里脏乱不堪，还有
一股浓浓的烟味……”
史阿姨随即要求承租人结束转

租，对方表面答应却不执行。史阿
姨只得找居委会处理。“到后来，把
床都扔下楼也没用，第二天我过来
一看，这些人索性打起地铺。”史阿
姨说，她不得不提出提前结束协议，
可承租人还要求史阿姨支付违约
金，“明明是他违反合约，条款里都
写明不得进行转租，更不得群租。”

在史阿姨的坚持下，由居委会
相关工作人员见证，她才与承租人
提前解约，但是烦恼还没结束。当

时收房是春节前，史阿姨将收房日
宽限了几天，让住客住到乘火车回
乡那天。“结果，第二天我就接到饭
店电话，说人被我赶跑了，还质问我
为什么把门锁换了。我回复他‘租
房协议已经结束，换锁是我的事，与
你无关’，结果对方还威胁要来砸我
家的门。不得已，我打了 ""#。警察
来了跟他说：这件事与房东无关，是
你与承租人之间的纠纷。”

在这场纠纷中，史阿姨回忆中
介没有负过半点责任，“我自己打听
到承租人是专做‘二房东’的，然后
提供给附近饭店服务生当群租房，
我借给他 $$##元%月，他借给饭店
&###到 '###元%月，挣了不少。我
很怀疑，中介早知道他的底细。”

参考上海市社会管理综合治
理委员会办公室等十部门共同制
定的《关于加强本市住宅小区出
租房屋综合管理工作的实施意
见》，出现单位集体宿舍设在住宅
小区内、将原房间分割搭建后出
租或按床位出租、任一出租房间
的人均居住面积低于 & 平方米、
任一出租房间的居住人数超过 (

人（有法定赡养、抚养、扶养义务
关系的除外）等情形，均可纳入
“群租”综合治理范围。如果遇到
转租给群租客的“二房东”，房东
可向房屋所在地的居委会报告，
由居委报所属街道综治办等相关
部门处理。如果小区成立了群租
房整治小组，业主可授权小组代

为处理，若具体操作符合程序，这
样的授权具备法律效力。

遇到$假房东%

入住一个月就被赶走

毕业不久的田赟在租房时也遭
遇了“二房东”陷阱。

看到一套周浦拆迁安置房的出
租信息后，田赟通过中介在“房东”陪
同下实地查看房源，“房东”不仅向田
赟出示了身份证，还给他看了这套拆
迁安置房的分房房票。随后，田赟与
“房东”签订了一年的租房协议。可入
住不到一个月，房子的业主梁某找上
门，声称自己从未将该房出租，以房
屋所有人的名义要求田赟搬离。田赟
不得不重新找房，并向中介及原来的
“房东”讨要已经支付的押金和房租。

为了保障租客利益，防止受“二
房东”或“伪房东”的坑害，浦东新区
市场监督局透露，租赁房屋前可通过
查看房子产权证、出租人身份证等材
料来验明正身。为防止出租人提供虚
假房产证，须到房地产交易中心拉一
下产调，如果对方表示刚买房尚未获
得产权证，可以要求查看与原产权单
位签署的购房合同，还可以到房管
所、居委会、物业公司、邻居处了解房
屋及业主状况辨别真假房东。如果
出租人不是业主，须查看其与业主
所签的租赁合同，确认其是否得到
出租或转租的授权。

托管找上门
房屋改结构资金存隐患

像史阿姨这样被“二房东”坑害
的业主希望得到安全、放心的租客
资源，稳定房租收入，像田赟这样的
受害租客也希望租到称心、稳定的
房子，近来一些中介频频向业主出
击，承诺提供房屋托管和转租服务。

房屋托管和转租并不是新事物，
之前中介的操作模式是与业主签长
约，左手进房，右手出房，房间内不配
置任何东西或服务，赚的是房租差价。
裴女士接触的中介称这项业务为“轻
托管”，租期低至一年，收取年租金收
入 "#)的服务费，若租期更长，服务费
就更低，且租期内没有空置期，同时提
供保洁、维修、搬家等有偿服务，还有
轻便的家具向租客出租和出售。
裴女士在老西门有一套大两房

的公寓，之前自己出租劳心劳力，觉
得能有人代为管理省心不少。接触
下来，中介提出的房租回报为 !###

元%月，比自己接触的租客报价低了
(&## 元，而且支付方式是付一押
一，这让裴女士很犹豫，“再细谈下
去，中介表示可能对房屋结构进行
调整，以方便出租，并保证若做隔断
不会破坏房屋，租期结束交还房屋
时会拆除清理。”对这样的交易行
为是否合法，裴女士心存疑虑。记
者为此向裴女士拟签约中介公司的
注册地闵行区市场监督局咨询，注

册科的工作人员确认，若有业主委
托中介进行转租的书面协议，这样
的行为得到准许。

尽管托管出租的操作合法，裴
女士仍然担心自己的权益没有保
障。一些签署房屋托管和转租协议
的业主已经遇到问题，比如租金回
报并不稳定。业主沈健与一家房屋
中介签订了为期三年的托管协议，
租金为 &###元%月，但从第三个月
开始，收到租金的时间就晚于合同
约定的日子。“一开始，催了后过几
天房租会打过来，后来越拖越久，打
业务员电话也不接。”沈健说，根据
协议约定房租拖延中介须支付滞纳
金，但自己从未收到。后来沈健了
解到，原来的业务员已离职。

田赟也找了轻托管中介，对方
要求他去线上选房并完成支付，田
赟发现自己看中的房源需要在线上
进行竞拍，若要提高成功率，得找同
学、朋友一起组团团购。他拍下了
一间公寓一年的租约，却迟迟未能
入住，中介解释说受理业务与保管
钥匙的不是同一个区域的业务员，
目前还在协调当中。

更大的隐患和风险是，中介会
尽可能压缩资金周期，与业主约定
付一押一的付款方式，而要求房客的
付款方式最短是付三押一，长的甚至
半年、一年一付，中介因此掌握了资
金的主动权。此前已经发生过中介提
前收取房客租金后卷款走人，留下房
东与房客均被坑害的案例。

“二房东”、“假房东”、托管公司乱象丛生

■ 律师说法

中介$卷款跑路% 房东难讨租金

租房不易


