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前言

民商事裁判历来是人民法院司法裁判工作的重要组成部分，以2008年为例，全国法院受理案件数为990
万件，其中，民商事案件有597万件，占60％强。
近年来，人民法院受理的案件数量迅猛增长，案多人少成为不少发达地区法院面临的主要问题。
民商事案件迅猛增长，除了我国诉讼收费制度改革，诉讼费用大幅降低以外，还有三个主要原因：一
是新的法律不断出台，越来越多的民事权利得到了更加明确的立法确认，诉讼渠道作为法律明确规定
的解决纠纷的形式之一，赋予了当事人提起诉讼的权利；二是社会法治观念的进步，人民群众、市场
主体法治意识的提升，通过诉讼解决矛盾争议，成为当事人的重要选择；三是市场经济的蓬勃发展，
市场交易活动日趋频繁，交易总量骤增，使得交易中产生摩擦的可能性同步递增，这些利益纷争，不
少都转化为民商事诉讼案件进入人民法院。
从这个意义上来说，民商事案件的迅猛增长不完全是坏事，因为它也是社会进步、经济发展的一种客
观表现。
但是，案件数量的骤增，确实成为人民法院民商事裁判必须应对的挑战之一。
自改革开放以来，我国一直处于经济制度的重要变革时期，作为上层建筑的法律，在这样的变革年代
，也体现出“立、改、废”频繁的特征。
尽管如此，立法仍然会滞后于日新月异的社会经济发展的实践，这是不争的事实，而且在改革年代显
得尤为突出。
三十年来，我国已经初步建立起了社会主义市场经济条件下民商事法律制度的基本框架，但从法官适
用法律的角度来说，我国民商事法律制度的健全和完备可能还需要一定的时间和历史过程。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<房屋租赁合同纠纷>>

内容概要

　　《房屋租赁合同纠纷》特点：1.内容新颖。
针对性强。
结合最新的法律法规、司法解释，针对各类纠纷审判实践中的重点、疑难、新型问题展开法律适用的
论述分析，并对案件审理方法与技能进行了有益的探讨。
2.理论联系实际，实用性强。
法学基本理论的评述与典型案例的剖析相结合，案例指导，实用性强。
3.全面梳理，系统性强。
每一专题梳理了该类纠纷的重点、疑难、新型问题，涵盖了该类纠纷所有现行有效的法律法规、司法
解释等审判依据。
4.专家审读，权威性强。
北京、上海、广东等调研能力较强的省高、中级法院具有审判实践经验的法官撰写。
最高人民法院资深法官审读把关，保证了内容的权威性。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<房屋租赁合同纠纷>>

书籍目录

第一章 房屋租赁合同纠纷概述／1第一节 房屋租赁合同的性质／1一、房屋租赁合同为债权合同／1二
、房屋租赁合同为让渡房屋使用收益权限的合同／2三、房屋租赁合同为双务有偿合同／2四、房屋租
赁合同为诺成合同／2第二节 房屋租赁合同的效力／2一、房屋出租人的义务／2二、房屋承租人的义
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／49第三章 改变房屋使用功能的租赁纠纷／51第一节 房屋用途概述／51第二节 审判实践中的疑难问题
／52一、涉及房屋用途改变的纠纷中租赁合同的效力认定／52二、合同无效后的责任分担及使用费计
算标准／53第三节 典型案例／54将楼梯口及消防通道出租用作商业用途的租赁合同无效——江某与深
圳市某机械工业有限公司租赁合同纠纷案／54第四章 违法建筑的租赁合同纠纷／56第一节 概述／56一
、与界定违法建筑有关的法律法规／56二、违法建筑的分类／58三、深圳市违法建筑的特点／62四、
该类案件的特点和诉讼成因／65第二节 审判实践中的疑难问题／66一、此类案件是否应当先由行政机
关认定建筑物性质／66二、违法建筑租赁合同的效力／68三、认定违法建筑租赁合同无效后对案件的
处理／72四、违法建筑合同无效后对装修的处理及承租人装修损失的认定／76第三节 典型案例／79一
、张英与范明、七色厂租赁合同纠纷案／79二、磊城公司等与祥隆公司租赁合同纠纷案／82三、上海
紫岗商贸有限公司与上海塬东工艺品有限公司租赁合同纠纷案／87四、租赁标的物未经整体验收合格
，当事人订立的《租赁合同》依法认定无效——湘财证券有限责任公司与云南志远房地产开发有限公
司房屋租赁合同纠纷上诉案／89第五章 房屋转租合同纠纷／99第一节 概述／99一、房屋转租概述／99
二、关于房屋转租的相关立法例／100三、我国合同法上的转租法律关系分析／10l第二节 审判实践中
的疑难问题／104一、转租合同的效力问题／104二、租赁合同终止时次承租人的权益保护／108三、次
承租人的诉讼地位／112四、非法转租中承租人是否构成不当得利或侵权行为／112五、次承租人对承
租人所欠租金及违约金是否应承担责任／114第三节 典型案例／116出租人是否同意不影响转租合同的
效力——胡某与张某租赁合同纠纷案／116第六章 租赁房屋买卖的纠纷／118第一节 综合评述／118一
、买卖不破租赁概述及相关立法例／118二、买卖不破租赁原则的构成要件／127三、我国合同法上的
买卖不破租赁法律关系分析／129第二节 审判实践中的疑难问题／135一、抵押不破租赁原则／135二、
租赁房屋让与前承租人一次预付的租金如何处理／137三、新的产权人和承租人就租金问题产生纠纷应
如何处理／139第三节 典型案例／139一、房屋先抵押后出租，租赁合同对受让人不具有约束力——华
联商厦与邹某某不当得利债务纠纷案／139二、出租人故意隐瞒订约前出租房屋已被抵押的事实，应当
如何承担责任——个体工商户乙与甲公司租赁合同纠纷案／143三、租赁物在租赁期间发生所有权变动
的，不影响租赁合同的效力——徐某某与二轻机械厂租赁合同纠纷案／145附录1．中华人民共和国民
法通则(节选)／1492．中华人民共和国物权法(节选)／1523．中华人民共和国合同法(节选)／1624．中
华人民共和国城市房地产管理法(节选)／1805．中华人民共和国土地管理法(节选)／1836．中华人民共
和国担保法(节选)／1837．城市房地产中介服务管理规定／1868．国家计委、建设部关于房地产中介
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服务收费的通知／1899．城市房屋租赁管理办法／19110．最高人民法院关于适用《中华人民共和国担
保法》若干问题的解释(节选)／19511．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／20312．最高人民法院关于未经消防验收合格而订立的房屋租赁合同如何认定其效
力的函复／20613．最高人民法院研究室关于对租赁合同债务人因欠付租金而出具的“欠款结算单”不
适用普通诉讼时效的复函／20714．最高人民法院关于当前形势下进一步做好房地产纠纷案件审判工作
的指导意见／20715．北京市高级人民法院关于因直管公房租赁引发纠纷的受理问题的意见／20916．
上海市高级人民法院关于处理房屋租赁纠纷若干法律适用问题的解答(一)／21017．上海市高级人民法
院关于处理房屋租赁纠纷若干法律适用问题的解答(二)／21418．上海市高级人民法院关于处理房屋租
赁纠纷若干法律适用问题的解答(三)／21819．广东省城镇房屋租赁条例／22020．广东省高级人民法院
关于部分承租人对整体转让的租赁物是否享有优先购买权问题的批复／22321．深圳经济特区房屋租赁
条例／22422．深圳经济特区房屋租赁条例实施细则／230
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章节摘录

（二）在租赁合同的期限内保持租赁房屋适于使用收益的状态不仅在交付房屋时，在整个租赁关系存
续的期间内，出租人都应当在法律上保证租赁房屋具有合同约定的适于使用收益的状态。
例如，在房屋交付前出租人将房屋转让或出租给第三人并交付的，或者因真正所有权人出现导致承租
人无法使用收益的，均应由出租人向承租人承担违约责任；在因第三人的侵害导致出租人无法正常使
用收益时，出租人亦应当对该第三人行使排除妨害请求权。
（三）对租赁房屋进行必要的修缮出租人的修缮义务是其保持租赁房屋适于使用收益状态的义务在事
实上的体现，如出租人未履行修缮义务，承租人可自行维修并要求出租人负担费用。
鉴于租赁合同的双务合同性质，承租人还可就部分或全部租金行使同时履行抗辩权。
需要注意的是，根据我国合同法的规定，出租人的修缮义务可以通过当事人之间的特别约定加以排除
。
一般认为，出租人履行修缮义务应当具备如下条件：1.租赁房屋的毁损不必可归责于出租人大陆法系
国家一般规定在因承租人的原因导致租赁物毁损的，出租人不负修缮义务。
但是，我国合同法第220条则没有区分租赁物毁损的原因，直接规定出租人应当履行租赁物的维修义务
。
故有学者认为，即使系因承租人的原因导致租赁物毁损，也应由出租人进行维修，但出租人可以向承
租人请求损害赔偿或解除合同。
结合《合同法》第222条关于承租人因保管不善应承担赔偿责任的规定，我们赞同此种观点。
2.租赁房屋有修缮的必要和可能所谓有修缮的必要，是指如不进行修理，将导致承租人无法继续对租
赁房屋使用收益或遭受不必要的损害；所谓有修缮的可能，主要是指在经济上的可能，如果修理的费
用巨大，超过合理性范围，或者房屋完全毁损仅能重建，则应视为不具有修缮的可能。
在房屋毁损不可归责于承租人的情形下，根据我国合同法的规定，承租人可以请求减少租金直至解除
合同。
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后记

丛书自策划约稿至今，历时两年有余，终于可以陆续付梓出版了，这其间凝聚了太多人的心血与智慧
！
在此，感谢在丛书前期策划约稿中最高人民法院民二庭宋晓明庭长、贾纬法官、王东敏法官、刘敏法
官给予的热情关心与指导帮助。
刘敏法官在策划约稿、后期审稿中协助做了大量工作。
感谢最高人民法院民一庭杜万华庭长对丛书出版的大力支持与指导。
感谢最高人民法院民一庭辛正郁法官、姚宝华法官协助丛书出版所做的工作。
感谢李志刚秘书对丛书出版的建议以及自始至终协助联系所做的工作。
在书稿的组织撰写中，感谢上海市高级人民法院张海棠副院长、上海市长宁区法院邹碧华院长、上海
市高级人民法院民二庭俞秋玮庭长、上海市高级人民法院金融审判庭杨路庭长给予的大力支持与指导
。
感谢广东省高级人民法院霍敏副院长、民二庭丁海湖庭长、江苏省高级人民法院胡道才副院长、民二
庭汤小夫庭长、山东省高级人民法院李勇副院长、民二庭冀怀民庭长给予的大力支持与指导。
感谢北京市第二中级人民法院院领导、上海市第一中级人民法院院领导、广州市中级人民法院院领导
、深圳市中级人民法院院领导给予的大力支持与指导。
感谢广东省高级人民法院研究室任宗理副主任、广州市中级人民法院研究室王雪生主任协助约稿所做
的工作。
感谢北京市第二中级人民法院民五庭张晓津副庭长协助约稿、研究室赵瑞罡法官、赵一法官协助联系
出版所做的工作。
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编辑推荐

《房屋租赁合同纠纷》根据新出台的《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》编写。
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