
关 注

房屋法律问题

群租篇

热点追踪

四类危害导致纠纷频生

群租者与房主间的战争

新买的家具、电器甚至多年辛勤
积攒的科研资料被污水浸泡，许女士
忍无可忍，一纸诉状将楼上邻居告上
法庭。今年
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月，北京市海淀区人民法
院受理这起因擅自改变房屋结构造成
楼下邻居损失的诉讼，该案赔偿金额
高达
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万元。
法官庭审发现，原来楼上的

$

居室
被私自隔成
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个小单间，每间出租给一
到两名租客。“每次进洗手间楼上都在哗
哗用水”，许女士除了提心吊胆，还要忍
受日复一日的噪音。之前卫生间的超负
荷运转，已导致下水道多次脱落，而这一
次，终于酿成了惨祸。必达律师事务所的
律师陆光和解释，“群租明显损害了许女
士的相邻权，业主应承担赔偿责任。”

相邻权被损害、社区环境被扰乱、
治安隐患频增。今年在全国各大城市
发生的租房引发民事纠纷，矛头无一
例外地指向了群租。上海市闵行区因
群租扰民，业主将群租房主告上法庭；
北京市丰台区因多人群租失火导致楼
上数十名业主经济受损……

家住北京天通苑的徐先生毫不掩
饰对群租户的反感和不安。他告诉记
者，仅他居住的
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层楼内对外群租的

房屋就占三成，“三年了，租客经常
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点后还在楼道里喧哗，隔壁一家房子
就住了八九个人，往往是一出门就看
到陌生面孔晃来晃去……”

该小区保安告诉记者，由于社区
庞大，消费旺盛，附近餐馆、美发店老
板在居民楼里租大面积打隔断变集体
宿舍的情况屡见不鲜。

在北京大学法学院姜明安教授看
来，由群租引发的纠纷，源于群租造成
的四类危害：一是将一间房子切割成
若干房间，有可能破坏房子的承重结
构；二是一套房子住进十几个人，人多
噪音增加，不管是聚众哄闹还是轮流
洗澡，都会扰得四邻不安；三是人员数
量多、流动性强难免鱼龙混杂，小区的
治安状况会受到影响；四是即使群租
房客均为遵纪守法高素质人员，人多
必然增加小区公共资源的消耗，比如
电梯的使用率会大为提高，由此增加
的费用分摊到其他业主头上，物业公
司收益没有增加，工作量大增。

“这些显失公平的现象一旦集中
表现，纠纷在所难免。”姜明安说。

地下合同、二房东层出不穷

“取缔”“整治”均难治本

来京当保姆的安徽姑娘唐海燕这
几天既愁又气，临近冬天，“二房东提
出将自己房间的取暖费分摊给其他
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名租户”，这意味着小唐那间不足
'

平
方米的小屋还要分担另一笔取暖费。三

年来，每月
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元多一点儿的收入逼
迫着她在这座大都市里只能选“交通费
省一点儿、住得挤一点儿的群租房”。面
对二房东的盘剥，她选择了忍受。唐海
燕的逻辑是：“不住这里就得住那里，万
一遇上个更恶的二房东怎么办？！”

去年，就在唐海燕所在的群租房
内，一个在超市打工的河北小伙子租
住在临时改装的厨房里，结果煤气中
毒死在屋里两天后才被发现。报案后，
二房东见势不妙乘警察赶到前溜走
了，“还卷走了我两个月的房租”。事实
上，她连这个叫“大陈”的二房东真实
名字也不知道，房主更是从未露过面，
从没签过租房合同，“就是老乡介绍，
口头说好。”

日前，上海出台禁止群租细则
*

一
间房间只能出租给一个家庭且人均面
积不得低于

+

平方米；从
!

月开始，广
州强拆“房中房”并处房主

+

万到
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万元罚款；近日，北京发出联合整治群
租通告，群租房违规隔断须拆除。
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月初，北京市昌平区公安分
局、消防支队、城管大队等

,

部门成立
百余人的联合执法队，已清理小区
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间地下群租房。
而早在
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年的全国社会治安
综合治理工作会议上，高校周围、医院
周围、大型社区、郊区平房大量存在的
群租人群，就被列为治安难点、乱点。
“但群租是个取缔、集中整治都无

法终结的难题。”陆光和律师认为，租
房市场管理混乱的背后是法律没有相
应规范，最终导致乱象频生。
“一直备受诟病的地下合同、二房

东是利益驱使的产物，更钻了法律的
空子。”上海市精诚律师事务所张琪律
师表示，各地对待群租的政策差异巨
大
*

从明令禁止、强拆并重罚到劝说教
育乃至放任自流

*

宽严不一。最高人民
法院新公布的《关于审理建筑物区分
所有权纠纷案件具体应用法律若干问
题的解释》规定
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未经同意将住宅改变
为经营性用房

*

相邻业主请求排除妨害
或恢复原状的法院应予支持。但是，其
中并没明确群租房就是经营性用房。

目前，明确针对群租和合租的法
律在我国仍是空白。现行规定中，只是
要求出租人对居住人员建立登记簿，
并报送基层管理服务站，对承租方的
人数未加限制。而与之形成鲜明反差
的是，法律中明确规定在租赁合同附
加条款中，“出租人可与承租人在租赁
合同中注明：承租方有权转租和分租
出租的住房。”

事实上，上海市房屋土地资源管
理局早在
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年
,

月
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日颁布实施
的《临时业主公约》中就明确：“居住房
屋租赁，必须符合本市规定的房屋出
租条件和人均承租面积标准。不得擅
自改变房屋原设计功能和布局，对房
屋进行分割搭建，按间或按床位出租
或转租，或将厨房、卫生间、不分门进
出的客厅改成卧室出租或转租。”
“房屋装饰装修期间，允许物业管理企
业入户巡视。凡发现违反规定擅自分
割搭建，或将厨房、卫生间、不分门进
出的客厅改变功能的，物业服务企业
有权劝阻制止。”

张琪认为，“由于类似上海市的规
范群租的法律层级过低，导致成效难
以显现。这是法律另一亟待解决的问
题。”

政策须惠及流动人口

要管理，也要保护

“群租折射的是外来人口在城市

住房难。”在中国社科院经济学研究所
研究员易宪容看来，但凡经济条件许
可，没有人愿意选择与很多人群居在
一个狭小局促的空间里。“强行禁止群
租，低收入者如何找到低交通成本、便
宜的居所？”

他认为，由于我国城市化进程快
速推进，外来人口涌入城市的队伍越
来越庞大，低收入人群面对高房价，最
终选择群租，管理者应当尊重这些人
的市场需求。

一方面，一次整治、一次突击取缔
只能暂时“消灭”群租。面对我国

%.+

亿流动人口，集中整治、取缔之后，只
要有人口流动、有新毕业的大学生、有
低收入的打工族，群租就又会如雨后
的秧苗在各个城市悄悄萌发。

另一方面，群租乱象，除了让人心
忧群租族安全隐患外，更会导致一座
城市的社会秩序不稳定。

群租乱象，究竟该如何治理？有关
专家建议，应从两方面着手。

一方面，加快出台针对群租隐患
的高位阶法律规定：禁止居民住房
擅自隔断改变房屋使用功能、对水
电气热等设施造成影响的行为；明
确租房者的最低房屋使用面积；细
化对违法者的惩处；规定居民住房
出租人数的最高限制。

另一方面，根治群租乱象，亟
待城市管理者和规划者出台政策，
将各地实施的廉租房政策惠及流动
人口，以保护群租族的居住权。比
如各个城市的政府均应着手规划建
立小面积的廉租公寓，提供给流动
人口中的中低收入者居住。这类廉
租房的选址要区别于城市低保居民
的廉租房，应考虑到群租者的工作
需求，避免远离城市中心。同时，对
廉租公寓出租价格的标定，决策者应
充分做好前期调研，考虑群租族的经
济承受能力。杜绝几年前上海、广州建
设流动人口公寓时，因选址偏离城市
中心，造成交通成本高，最终门庭冷
落，不了了之。

少些整治

多些关怀
远 力

□城市管理者对群租

是又忧又急，多番整治取缔，

收效也有，但似乎不大

□业主对群租是又厌

又烦，与陌生人为邻，心里不

踏实，也不安全

□租客对群租是又愁又

气，收入不高只好群租，但却

招来众人的白眼

群租，是一个无奈的话题。但不可否

认，群租已成为眼下很多大中城市的一

大社会现象，并且有愈演愈烈之势。他们

该何去何从，已经成为很多人关心的问

题。

一些城市管理者对它的态度非常明

确，就是整治取缔。从近年来北京、上海

等大城市的行动来看，一些地方对群租

是一片喊打之声，有的地方出重拳，掀起

了声势浩大的群租专项整治行动，有的

地方还成立了“群租整治小组”，专门负

责此项工作，更有地方出台规定“人均建

筑面积不得低于 10平方米，或者人均使

用面积不低于 7平方米”，希望以此来阻

止群租……

毋庸讳言，群租使得小区居住人口

变得密集，增加了公共设施的使用频率，

影响了小区的居住环境，对周围邻居的

生活也产生一定的不良影响，有时还存

在治安隐患。

但是，面对群租我们是否就应该异

口同声地“喊打”？一些地方的整治之策

是否真能奏效？

整治行动虽然让租客们离开了原来

的住所，但是他们不会因此就买得起房

子，也不会因此就有钱去住那些超过 10

平方米的空间，他们只能是转战它处，继

续原来的生活。

那些人均居住面积不能低于 10平

方米的规定更是荒谬。姑且不论这样的

限制是否合法，也姑且不论 10或者 7甚

至 5平方米这个数字是否科学，单就有

关部门想通过如此简单的方法就能阻止

群租，是不现实的。面对各城市那高得需

要仰望的房价，一些低收入者对有个栖

身之所已经有些吃力，不低于 10平方米

简直就是强人所难。

平心而论，绝大多数群租的人并不

是什么不良分子，他们中的大多数是刚

刚毕业的大学生，外地来此打工之人，他

们大多都有正当的职业，正常的作息，只

是因为收入低，他们才被迫租住在一起，

被迫群租。如果有能力租住 10平方米以

上的房子，相信没有人愿意和别人挤在

一起住。

其实，不少人都是从无房到有房，

从租住别人的房子到拥有自己的房子

的。即使那些有自己房子的人，也并不

见得住得多么宽裕，至今一大家子挤在

一个弄堂或者筒子楼里的也大有人在，

人均不足 10平方米的也不乏其人。但

有关部门却对此视而不见，单单盯上了

租房的人。为什么我们现在有人一提起

群租就满脸不屑？个中原因值得深思，

也应该让很多人反省。

党的十七大报告提出“住有所居”，

这已经成为我国推进以改善民生为重点

的社会建设重要目标。让人们住有其所，

这是党中央为人民谋福祉做出的重要部

署。地方各级政府应该深入贯彻落实中

央的决策和部署，努力提供满足不同收

入人群需要的住房和住所，而不是一味

蛮横地整治取缔群租。

一些城市可以高调地去建设经济适

用房、廉租房，甚至农民工公寓，但却容

不下群租人群的存在，的确令人不解。更

令人不解的是，正是由于一些地方政府

提供的社会公共产品不够，才使得大家

不得不去群租、合租。面对群租现象，一

些地方政府简单粗暴地去“堵”，去“禁”，

这其实是一种惰政表现，最终也不可能

会有什么实质的效果。

由于收入不平衡的存在，必然会有

大量低收入群体的存在，他们中很多人

买不起房，甚至租不起房，政府面对这种

社会现实，更应该去“疏”，去“导”，更应

该去考虑这部分群体的实际情况，从他

们的现实需求出发，解决他们最关心、最

直接、最现实的居住问题。

而对他们的无奈，应该多些关怀，少

些白眼，因为他们租的不仅是房子，而且

也是改变生存命运的契机。
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法治实践

租房怎样避开“黑中介”
杜文明

陈颖，北京一家出版社编辑，
&))+

年毕业于上海外国语大学对外汉语
系，提起自己租房时遭遇的纠纷，仍是
忿忿不平。

刚来北京时，陈颖在中介公司的
介绍下租赁了都会华庭的一间单间，
%&

平方米，简单家具，每月房租
,+)

元。住进去之后才知道，
%')

平方米的
房子被隔成了

,

间，住了男女
%&

人。
大家相互不认识，财产安全、人身安全
都引起她的忧虑，去厨房做饭都要紧
锁自己房门。

当经济条件稍好一点时，陈颖准
备搬离“鸽子笼”，但是麻烦来了。租房
合同签订时，中介要求押一付三，即除
了预付

$

个月房租外，还要押付
%

个月
的租金。陈颖通知中介要搬离，向中介
要求退押金时，中介一口回绝，说押金
是不退的。并说押金不退是老规矩，没
有退押金的先例。陈颖很气愤，拿出合
同跟中介争辩，合同上明白写着“房屋
租赁期满后退付租房押金”。中介立刻
辩称说，那是最低界限，押金里还包含
陈颖所住房屋里的家具折旧费，她搬离
之后的卫生打扫费。中介还理直气壮地
列出一系列资源消耗费等名目。更过分
的是，中介指着房间里墙壁上的裂痕，
声称这属于过度使用造成的损伤，陈颖
应该予以赔偿。而这裂痕在陈颖搬进来
之前就已经存在了，苦于没有证据，且

她一个女孩，势单力薄，只能自认倒霉。
陈颖最终没有能够拿回当成押金预先
交付的那一个月房租，她后来在网上查
询那家中介公司才后悔，原来那是家网
上早已经曝光的“黑中介”。

陈颖提醒大家，在租房之前，一定
要把房屋内情况具体写在合同里，并
详细写明关于房子家具折旧、损坏等
事项的赔偿问题，最好是拍照留存，这
样才能避免纠纷。

对此，北京市朝阳区呼家楼北社
区警务站一位干警表示，公安机关一
直很重视流动人口和出租房屋管理，
因为这是为了保障社区和大家的安
全。北京
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个区县就有
$%!

个流动人
口管理办公室，主管流动人口问题。居
民在出租房屋时应该向房屋所在社区
流管办或者警务站进行登记，并同当
地派出所签订房屋租赁治安责任保证
书；承租人入住后要及时督促承租人
到派出所（社区警务站）进行登记和办
理暂住证，正常情况下只要手续齐全
%+

分钟内就可办理好，并且完全免
费。

这位警官还表示，房屋出租人也
应该主动签订治安责任书，定期查看
所出租的房屋，发现问题及时处理或
者向有关部门报告。这一举措主要是
为了保护房主的合法利益和房客的安
全，也是为了维护社区的平安。

这是北京某小区一处
!

人合租的“群租房”。这个

两居室，被分割出
!

间小隔断房，每小间都是用三合板

隔断，其中只有
'

间有窗户，其他小间里只能放下一张

单人床和一张小桌、一个柜子。

为了节省空间，小间的房门也是专门定做的，通常

要比正常的房门窄小。即使这样，门还是经常堵住大家

的路。厨房是公用的，由于没有客厅，通常吃饭只能站

着，或是在自己小屋的床上搭一张小桌。

资料图片

随着经济发展和社会进步，百姓之间房屋买卖、租赁越来

越频繁。房屋作为一种不动产，由于价值巨大，它与每个人、每

个家庭的切身利益密切相关。

房产领域牵涉法律问题众多、复杂，其中尤以买卖、租赁、

维权为最。如何才能避免产生法律纠纷，维护正当权益，已经

成为很多人关心的问题。

本版今日推出“关注房屋法律问题”系列报道，以期为读

者解惑释疑、明悉法理、维护权益带来帮助。 ———编 者

统计数字显示：目前我国流动人口已达 1.5亿，其中刚毕业的大学生、
低收入的打工族占了多数。为了栖身城市，一次次整治之后，仍然不断有人
加入群租一族。“群租族”的居住权该如何保障，已经成为立法者和城市管
理者所关注的重要问题

为“群租族”

找一个安稳的家
本报记者 宋 伟

群租一角
租房故事
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