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【案例一】
!"#$年 %月，孙先生在中介公司介绍

下，与陈小姐签订房屋租赁合同，约定孙先生
将一套一居室出租给陈小姐，租期 &年，租金
每月 !'""元。陈小姐付清首期房租后，双方
办理了房屋移交手续。

本想着可以就此安心地等着收房租，可
谁想却遇上了大麻烦。房子租出去不到 $个
月，孙先生接到派出所的通知，称因房子多次
漏水，邻居拨打了报警电话。当孙先生匆匆赶
去现场后才发现，一室一厅的房子里竟住着
(个人，而这些人孙先生都从未谋面。
从房客们口中，孙先生得知，他们都是同

一家公司的员工，这里被用作了员工宿舍。房
客们还表示，公司与陈小姐签订了 &个月租
约，当时陈小姐还出示了一份由孙先生签字
的委托书。事实上，孙先生对此并不知情，而
所谓的委托书也并非他本人签字。
由于担心“群租”会引发更大的安全隐

患，孙先生找陈小姐协商解决，可对方始终不
愿露面。无奈之下，孙先生选择了报警。此后，
经过社区民警和居委会干部反复协调，租客
们同意解除合同，马上搬离。
本想着这场风波可以平息，可法院的传

票让纠纷再度升级。陈小姐在得知租客们搬
走后不久，以孙先生赶走房客、单方面终止租
赁合同为由，将他告上了法庭，不仅要求其退
还押金和剩余的租金，还索赔违约金 (万余
元。
陈小姐认为，按照合同约定，自己享有转

租权，孙先生私自闯入出租屋内闹事，影响了
承租方的生活和租住。陈小姐指出，鉴于孙先
生已经将租客赶走，也不让自己安排租客入
住，导致合同目的不能实现，因此要求提前解
除合同，并按照合同约定赔偿违约金。
孙先生辩称，陈小姐伪造委托书，将房屋

转租他人群居，且因漏水等问题导致邻居多
次报警。对方违约在先，自己并未违约，因此
不存在赔付违约金的问题。而且租客也是经

协调后自愿搬走的，房屋钥匙仍然在陈小姐
手上，因此也不同意退还剩余的租金。
法院审理后认为，鉴于合同中有关于允

许转租的条款，因此若陈小姐在遵守有关规
定的前提下将涉讼房屋转租给第三方并非违
约。但根据现有事实，陈小姐将建筑面积仅为
)!平方米的房屋转租供 (人居住，明显违反
了《上海市居住房屋租赁管理办法》，也有违
双方的约定，因此陈小姐的行为构成违约。在
此情况下，孙先生通过报警，并由民警和居委
会干部协调让租客搬离并无不妥。租客搬走
后，陈小姐完全可以选择自住或另行安排他
人居住，但其却放任房屋空关，因此租赁合同
解除前，房屋未实际使用的责任在陈小姐。据
此，法院驳回了陈小姐要求孙先生退还租金、
偿付违约金的诉请。

【案例二】
!"$$年 *月，李先生与阿杰签订一份为

期 '年的房屋租赁合同，约定阿杰承租李先
生夫妇的一套三居室作为住宅使用。合同明
确，租期为 !+$$年 %月至 !"$,年 %月，月租
金为 &,""元，每三个月支付一次。
合同中还同时约定，阿杰在签约时支付

保证金 &,""元，保证金在租期届满且结清费
用后无息返还。如果李先生未经承租方同意
擅自解约或有其他严重违约行为导致合同无
法正常履行的，不仅要退还保证金，还要按约
赔偿违约金，并赔偿其他损失。
合同签订前，李先生特意向阿杰询问了

居住人员的情况。阿杰表示，这套是他和另外
两对小夫妻一同合租的，总共 '个人。李先生
表示同意。!"$$年 (月，阿杰向李先生支付
了首期 &个月的租金 $"(""元，双方办理了
交房手续。
房子租出去一个月后，李先生收到邻居

打来的电话，称有 %个人准备入住该套房屋，
希望李先生能出面制止。李先生随即给阿杰
发了条短信，要求其暂停入住，并约定在 &日
内具体磋商。然而，阿杰对此并不予理睬。两

天后，为防安全隐患，陈先生来到系争房屋将
门锁更换。
阿杰大为不满，以李先生在签约后始终

未实际交付房屋等为由，将李先生告上法庭，
要求退还已付的租金 $"(""元和押金，并赔
偿违约金、中介费损失和空置损失共计 %$,"

元。
对此，李先生认为，自己早就将系争房屋

实际交付给阿杰，现合同无法继续履行是因
为阿杰将房屋内家具、物品搬离，并且拟入住
人数与之前约定严重不符所致。李先生认为
自己并没有违约，不同意赔偿。
法院审理后认为，在双方签订租赁合同

后，阿杰支付了三个月租金及押金，在此情况
下，根据交易习惯，阿杰不可能不向对方索要
钥匙，结合李先生之后所发短信内容以及又
更换了门锁的事实，可以认定李先生在之前
已经交付了房屋。根据查明的事实，李先生以
阿杰在签订合同后将安排 % 人入住系争房
屋，与当时约定的入住人数不符为由而要求
阿杰暂时停止入住，之后又更换门锁行为致
租赁合同于该日实际解除，而导致解约原因
系因阿杰承租后拟入住人数与之前约定严重
不符并可能构成群租及安全隐患，解约责任
在于阿杰。据此，法院驳回了阿杰要求赔偿违
约金、空置费、中介费等诉求，合同解除后已
支付的房租和押金李先生则应该返还。

!法!官!提!醒!

如何防备!二房东"无理纠缠# 法官提醒

房屋出租人$首先%要特别留意租赁合同中的

!转租"条款%对房屋的用途&居住人数&转租

前是否需要经过房东同意等都应在合同中予

以明确' 其次%尽量使用规范&标准的房屋租

赁合同%将!群租"作为合同禁止条款予以列

明%并加重违约方的责任( 同时%如果房东一

旦发现承租方存在!群租"行为%应及时向物

业公司和居委会报告%并注意搜集照片&邻居

的证人证言等%为日后维权保留证据(

通讯员 汤峥鸣 本报记者 江跃中

房东赶走“群租客”不料却成被告
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法官支招如何防备“二房东”无理纠缠
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! ! ! !群租，由于涉及部门多、人员多、
成因多，成为城市管理中的顽症，在寸
土寸金的中心城区更是如此。记者从
静安区获悉，作为今年上海平安建设
的实事项目之一，从上周开始，静安区
房管局牵头，联合公安、消防、工商、安
监、综合、城管、拆违、税务等部门，拉
开今年联合整治群租的序幕。

联合整治小组来到三和花园。业
主李女士夫妻已在小区内等待，一见
到执法人员，他们马上急切地诉说了
自己的遭遇。“过年前，我们和一个年
轻人签订了 '年的租房合同，三房两
厅全装修房，月租金 %"""元。过年我
们到英国去看女儿，回来后却发现，房
子里搬进了八九个人，成了群租房！”

记者走进群租房，发现房锁已经
被“二房东”换掉，原本宽敞的客厅被
垒砌了几堵墙，分隔成多个房间，有的
连窗户也没有。租户小王告诉记者，自
己是上海理工大学的学生，正在找工
作，网上看到招租信息后就和“房东”
签订了合同，每个月 $,"" 元，后来才
知道是“二房东”改建的群租房。

执法人员对“二房东”进行口头训
诫，并在房屋内张贴告知书，责令其在
月底前停止群租行为。据了解，对于这
种“二房东”擅自改变住房结构的情
况，执法人员将在业主授权后，对告知后限期内不整改
的，将采取措施予以整治。
在位于长宁路上的君子兰公寓，记者和执法人员

一进大门，就看到楼道里张贴出横幅，“抵制群租，清理
群租，取缔群租”。 公寓物业经理和执法人员一起，突
击检查该公寓里的群租房。在一套约 $("平方米的房
屋内，原本居住了二十几个人，他们都是某公司的员
工，是公司将房屋租赁下来做集体宿舍的。
“这个房子的业主在国外，‘二房东’也常联系不

上。我们一方面和业主、‘二房东’反复联系做工作，另
一方面也向租户宣传，指出群租违反规定，而且也存在
安全隐患，发生危险公司也难逃其责。”执法人员介绍，
目前，该房屋客厅中的上下铺已经全部拆除，下一步还
将违法隔断的部分拆除，彻底“斩断”群租的“尾巴”。
在国际丽都城，记者了解到，尽管这里曾经也出现

过群租现象，但目前群租发生率为零。
原来，该小区从去年开始全面改建门禁设备，实行

全封闭管理。每户人家规定原则上只有 &张门禁卡，如
果有其他原因要增加，需由业主申请并填写承诺书；租
住的房客也要在房东的陪同下，凭租房合同及有效身
份证明办理暂住证。所有进入小区和居民楼的人员，保
安要严格审核，确保人卡一致。 本报记者 宋宁华

! ! ! !近日，两名因携带大量犀牛角、象牙等濒危
动物制品的中国籍旅客被检察院正式批捕。记者
从上海海关获悉，今年以来，上海海关已连续查
获多起非法携带濒危动植物及其制品入境案件。
据统计，!"$!年全年，上海海关共查获象牙等濒
危动植物及其制品 '"''件，同比增长一倍；而今
年 $-!月，上海海关在旅客行李物品和邮递物
品渠道共查获濒危动植物及其制品 (&%件，同比
增加三倍！

走私濒危动物制品案频发
今年 #月，上海海关旅检关员在对来自法国

的航班监管中，从 !名中国籍旅客携带的 '个行
李箱中查获犀牛角及其制品 ##件以及象牙制品
&,件。经讯问，嫌疑人供称这些物品是在巴黎的
拍卖行、古董商店和古玩市场等处陆续购买所
得，存于巴黎家中。两人虽然知道国家规定象牙
制品、犀牛角及其制品是禁止携带入境的，但为
能销售牟利，他们还是铤而走险。
经上海市野生动植物鉴定中心鉴定，这些物

品为白犀的犀角及其制品 #+件，重 #!('+克；白
犀的犀角杯 #只，重 #!(克；非洲象的象牙制品
&,件，重 )#%%!克；猛犸象的象牙制品 #件，重
&%!克，案值高达 '++余万元。目前，!名犯罪嫌
疑人已被检察院批捕。
今年 &月 !日 !&时许，迪拜至上海的航班

到达浦东国际机场，上海海关旅检关员正在对进
境旅客实施监管。一名穿着入时的中国籍男青年
携带两件托运行李，较早进入通关区域，未向海
关申报任何行李物品。对其行李进行 .光机检
查后，图像显示在一个黄色硬质大行李箱内有多
件物品呈现绿色阴影，疑似象牙原牙和象牙制
品。海关随即要求其开箱接受查验。经查，箱内有
多件用衣服和塑料薄膜包裹的原根象牙和象牙
制品。经上海市野生动植物鉴定中心鉴定，涉案
物品为非洲象象牙 ,整根，非洲象象牙雕刻品 )

件和非洲象象牙制手镯 !件，其中象牙雕刻品 )

件和象牙制手镯 ! 件的重量共 ,!)' 克，案值
$*"余万元。当事人因涉嫌走私珍贵动物制品被
刑拘。

犀牛角成走私新品种
据悉，近年来濒危动植物制品走私案件明显

增多，值得关注的是，犀牛角及其制品已成濒危
动植物走私的新品种。近期，上海海关连续在空
港口岸查获 &起犀牛角及其制品走私违规案件，
缴获犀牛角及其制品 !*件，重约 &&/%千克。此
前，上海海关从未在空港口岸查获过这类物品，
全国其他空港口岸也鲜少查获。

犀牛角，即犀角，自古以来不仅被作为辟邪
稀罕的灵物，而且被认定具有解毒、解热、定惊、
凉血之药效。当下全球犀牛仅剩 !0'万只，黑市
的价格浮动较大，$克犀牛角的价格从 &&美元
至 $&&美元不等，特别是一些高档犀牛角，价格
已远超同等质量的毒品可卡因。其中犀牛角杯更
是牙角类古玩中的顶级精品。

海关在查获旅客违规携带濒危动植物制品
进境时，多数当事人承认是为牟取暴利才铤而走
险。但也不乏因无知而违法的旅客，他们认为自
己就是给家人朋友带些国外“特产”而已，甚至发

出“这些东西在当地都可以买到，为什么让我买
却不让我带”的疑问。

!相!关!链!接!

踩“红线”将被处以重刑
据上海海关介绍% 中国早在 !"#!年就加入

)濒危野生动植物种国际贸易公约*$%&'()*%同时

也将 %&'()附录一和附录二所列非原产于我国

的所有野生动物如犀牛+食蟹猴&袋鼠&鸵鸟&非洲

象&斑马等%确认为国家一级和国家二级保护野生

动物%对这些野生动物及其产品,包括任何可辨认

部分或其衍生物-的管理%同原产于我国的国家一

级和国家二级保护野生动物一样( 虽然在某些未

加入公约的国家%这些物品可以合法买卖%但在我

国% 除非有 )濒危野生动植物种国际贸易公约*

,%&'()-签发的允许进出口证明书%否则公约附

录内的野生动植物及其制品严禁进出国境(

根据我国)海关法*和)野生动植物保护法*%

没有相关允许进出口证明%禁止贸易&携带和邮

寄濒危动植物制品进出我国国境( 一旦查获%当

事人轻则受到海关行政处罚%重则会因触犯刑法

而被追究刑事责任( 根据)刑法*规定%走私国家

禁止进出口的珍贵动物及其制品% 处 +年以上

,-年以下有期徒刑% 并处罚金. 情节特别严重

的%处 !-年以上有期徒刑或者无期徒刑%并处没

收财产( 通讯员 施旼 本报记者 郭剑烽

本市近期连续查获多起走私濒危动物制品案，上海海关提醒———

捎带“特产”莫携犀角象牙制品入境

!相!关!新!闻!

一室一厅的房子里竟搬进了5张上下铺；
说好2对夫妻合租最后却冒出了9名房客……
当出租房屋遭遇这样的“群租”时，作为房东想
必伤透了脑筋。而让一些房东更想不通的是，好
不容易赶走了“群租客”，自己反倒成了被告。

记者昨天从黄浦区法院获悉，在近年来该

院审理的涉“群租”房屋租赁合同纠纷中，房东因
阻止“群租”而被“二房东”告上法庭的情况屡见
不鲜。少数“群租专业户”通过承租多处房屋，并
在签订合同时有意向出租人取得转租权后牟利
生财，对于这样的情况，本报以案说法，提醒市民
如何防范、怎样维权。


