第十三章 租赁合同
学习目的与要求

了解房屋租赁合同的特殊规定。理解租赁合同和融资租赁合同的关系；掌握租赁合同的概念、特征、租赁合同的内容及法律效力，租赁合同承租人、承租人的权利、义务、转租中出租人、承租人、次承租人的法律关系。
本章重点和难点：

租赁合同的概念和内容；租赁合同对当事人的权利义务的规定；租赁合同当事人的违约责任及房屋租赁合同的特别规定。
【教学案例】
黑龙江省经济信息中心（以下简称信息中心）于1987年10月分配给其职工吕晓南一套住房，位于哈尔滨市香坊区六顺街88号1门162号。吕晓南承租后，于同年11月中旬去加拿大配丈夫读书，房屋由其叔父吕世铎、祖母刘桂英居住。1988年2月，吕孝南给其单位写信，要求停薪留职，信息中心批准其办理停薪留职2年（从1988年2月1日至1990年2月1日止）。1990年1月3日，信息中心决定：吕晓南须在1990年2月1日前回单位上班，否则按自动离职处理，并将此决定告诉吕晓南之母并由其转达。但吕晓南没有回音。1990年2月1日，信息中心决定，对吕晓南按自动离职处理。同年4月1日，信息中心决定收回吕晓南承租的房屋。吕世铎、刘桂英以受吕晓南委托为其代管为由拒绝交出房屋。因此，信息中心向哈尔滨市香坊区人民法院提起诉讼，以“吕晓南承租的房屋系单位所有，现单位已经将吕晓南开除”为由，要求在该房屋的居住的吕世铎、刘桂英腾房。

香坊区人民法院审理认为，吕晓南现在国外陪读，虽然被按自动离职处理，但在国内未解决其住房前，应保留其房屋租赁权。现二被告受承租人的委托代其看管房屋也是合法的。原告提出吕晓南将该房转借、转让，请求被告腾房，证据不足，不予支持。判决驳回原告的诉讼请求。信息中心不服，向哈尔滨市中级法院提起上诉。哈尔滨市中级人民法院于1991年6月1日判决驳回上诉，维持原判。信息中心仍不服，向黑龙江省高级法院提出申诉。黑龙江省高级法院根据《贺龙江省城镇公有房屋管理条例实施细则》第9条有关“承租人租用公有住宅用房，屋内虽然有物品但无人居住等无正当理由空闲3个月以上的，由产权单位收回”的规定，提起审判监督程序，于1991年12月26日指令哈尔滨市中级法院再审。哈尔滨市中级法院于1992年4月28日判决撤销一审、二审判决，判令吕世铎、刘桂英于判决生效后10日内将房屋交还给信息中心。

问题：1、信息中心与其职工吕晓南之间是否为房屋租赁关系？2、如果是，信息中心是否有权解除与吕晓南之间的房屋租赁合同？

第一节 租赁合同概述
一、租赁合同的概念
租赁合同是出租人将租赁物交付承租人使用、收益，承租人支付租金的合同。
（一）租赁合同是转让财产使用权的合同
租赁合同以承租人使用、收益租赁物为直接目的，承租人所取得的仅是对租赁物的使用、收益权，而非租赁物的所有权，所有权仍归出租人。
（二）租赁合同为双务、有偿、诺成合同
租赁合同中，出租人所负有交付租赁物供承租人使用、收益的义务，同时享有收取租金的权利；而承租人享有租赁物的使用、收益权利，同时负有交付租金的义务
（三）租赁合同的标的物为非消耗物
在租赁合同中，租赁物的所有权并不发生转移，租赁合同终止时，承租人必须返还原物。
（四）租赁合同具有临时性
租赁合同仅仅是出租人将租赁物临时转移给承租人使用、收益，租赁合同终止后，承租人须将原物返还给出租人。
二、租赁合同的标的物
租赁合同的标的物既可以为动产，也可以为不动产；既可以是生产资料，也可以是生活资料。
三、租赁合同的形式、期限
根据《民法典》规定：“租赁期限六个月以上的，应当采用书面形式。当事人未采用书面形式的，视为不定期租赁”。
第二节  租赁合同当事人的权利义务
一、出租人的主要义务
（一）交付租赁物
承租人使用、收益租赁物为其订立租赁合同的直接目的，只有出租人将租赁物交付给承租人才能达到承租人订立合同之目的。
（二）维修租赁物的义务
 在承租人承租期间，除法律另有规定或合同另有约定处，出租人应当履行租赁物的维修义务。
（三）租赁物的瑕疵担保义务
根据《民法典》规定，出租人不但应当按照约定将租赁物交付承租人，而且应在租赁期间保持租赁物符合约定的用途。
· 1、质量瑕疵担保义务。
· 2、权利瑕疵担保义务
· 二、承租人的主要义务
（一）依约定方法或租赁物的性质使用租赁物的义务。
承租人应当依照约定的方法使用租赁物，对使用租赁物的方法没有约定或者约定不明的，双方当事人可以协议补充，不能达成补充协议的，按照合同有关条款或者交易习惯确定。
（二）妥善保管租赁物
租赁物的所有权归出租人享有，租赁合同终止后，承租人应当返还原物。
· （三）支付租金义务
租赁合同为双务有偿合同，承租人按照合同约定支付租金是其最主要义务。
（四）不得擅自转租的义务
所谓转租，是指承租人不退出租赁合同关系，而将租赁物出租给第三人（次承租人）使用、收益。
（五）不得擅自对租赁物进行改善或在租赁物上增设他物。承租人经出租人同意，可以对租赁物进行改善或者增设他物。
（六）返还租赁物的义务。
租赁关系终止后，承租人应当返还租赁物。
第三节   租赁合同的特别效力
· 一、租赁物所有权变动后租赁合同的效力
根据《民法典》规定：“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。”

· 二、承租人的优先购买权
《民法典》规定：“出租人出卖租赁房屋的，应当在出卖之前的合理期限内通知承租人，承租人享有以同等条件下优先购买的权利。”

承租人行使优先购买权应具备以下条件：
第一，承租人的优先购买权发生于出租人转让房屋所有权时，这是承租人享有优先购买权的前提和基础。
第二，须在租赁关系存续期间。
第三，须在同等条件下得享有优先购买权。
第四，承租人应在合理期限内使优先购买权。
三、房屋承租人共同居住人的继续租赁权
在一般租赁物的租赁合同中，承租人死亡，租赁合同自然终止。
第四节  租赁合同的终止
一、租赁合同终止概述
租赁合同的终止即出租人与承租人的租赁关系消灭。租赁合同终止后，无论基于何种原因而终止，承租人均有义务返还租赁物。
二、合同终止的原因
（一）租赁合同因期限届满而终止
租赁合同中，当事人约定租赁期限的，租赁期限届满，租赁合同终止。
（二）租赁合同因租赁物灭失而终止
在租赁合同有效期间，租赁物发生灭失，无论双方当事人对租赁物的灭失是否存在过错，承租人无法实现合同目的的，租赁合同当然终止。
（三）租赁合同因解除而终止
课后作业
一、名词解释

租赁合同    转租   买卖不破租赁   承租人的优先购买权

二、思考题

1、简述租赁合同的法律特征。

2、试述出租人的瑕疵担保责任。

3、试述出租人的义务。

4、试述承租人的义务。

5、试述转租中出租人、承租人、次承租人的法律关系。

6、试述转租合同中的法律效力。

【讨论案例】
【案例1】
原告：齐彦军。          被告：刘继德、孟宪忠、卓付利。

    被告孟宪忠与被告卓付利向厦门兴航综合服务公司承租位于厦门市机场路口的七间店面，并委托被告刘继德负责管理、出租。该店面按照厦门市人民政府城市管理办公室厦城管（1994）046号文件规定，只作办公或仓储之用，特别强调不准作餐饮用地。1999年12月28日原告与被告刘继德签订了房屋赁协议一份，约定将上述七间店面出租给原告使用，双方约定可以转租，每间每月租金500元，租赁期限为2000年1月10日至2001年1月10日。合同还约定了其他事项及违约责任。合同签订后，原告即交纳风险抵押金10500元给被告刘继德。被告将七间店面交给原告使用。合同签订三天后，原告才得知该店面不能经营餐饮业。但其并未要求解除合同，而是在2000年春节后贴出招租广告进行招租，招租广告上载明了店面的用途是办公、进行航空售票、航空货运代理、建材、各种配件展销以及仓库等。原告一直未按合同约定交纳租金。

    原告认为被告刘继德在签订协议时未告知其该店面的真实情况，存在欺诈行为，导致协议无效。于是，原告于2000年3月21日以刘继德为被告向厦门市湖里区人民法院提起诉讼，要求法院判令原告与被告签订的房屋租赁合同无效，并要求被告退还风险抵押金10500元。孟宪忠＼卓付利知道原告与被告刘继德之间的租赁关系后即要求参加诉讼，法院将他们二人与被告刘继德列为本案共同被告。   

    被告刘继德辩称。原告与其签订租赁协议时，其已将该店面不能作餐饮业的情况告知原告。原告交纳了风险抵押金10500元之后，从2000年1月10日起至今，没有交纳房租：被告的行为不存在欺骗。原告交纳三个月的房租后，可以解除合同。另外，被告刘继德是代理被告孟宪忠和卓付利管理和出租房屋。  被告孟宪忠和卓付利均同意被告刘继德的辩称。

一审法院于2000年4月16日作出判决。判决作出后，当事人双方均未提起上诉。

法院认为，被告刘继德系被告孟宪忠、卓付利的委托代理人，双方已建立委托合同关系。被告刘继德以自己的名义与原告签订合同时，没有向原告告知其与被告孟宪忠、卓付利之间的委托关系。故原告选择合同相对人即被告刘继德作为相对人，符合法律规定，具备本案的诉讼主体资格。被告孟宪忠、卓付利知道原告与被告刘继德之间的租赁关系后，即要求参加诉讼，符合法律规定。故认定被告刘继德、孟宪忠、卓付利均具备本案的诉讼主体资格，可参加本案的诉讼。同时认为，被告刘继德具备签订合同的主体资格，该合同的内容不违反法律规定，是依法成立的合同。被告刘继德在签订合同时，未依诚实信用原则，告知合同标的物即该七间店面的用途只作办公、仓储，特别不能从事餐饮业的情况，致使原告对标的物的质量用途误解，直接影响到原告使用、收益等重大利益，原告对合同的内容有重大误解，该合同为可撤销合同。但原告在知道撤销事由后，并未行使撤销权，而是继续行使承租权，以自己的行为表示其放弃撤销权。故认定原告的撤销权消灭。法院认为，依法成立的合同受法律保护，当事人双方应当按照合同的约定，全面履行自己的义务，不得单方面解除。原告在合同撤销权消灭后，不按合同的约定交纳租金，而是要求解除合同，其诉讼请求不符合合同约定和法律规定，不予支持。依照《合同法》第55条第2款、第93条、第94条的规定，判决驳回原告的诉讼请求。
问题：1、本案是重大误解还是欺诈？原告可否请求撤销合同并得到支持？为什么？本案被告刘继德以自己的名义与他人订立的租赁合同是否属于代理行为？

【案例2】
原告：李某，       被告：张某，  第三人：某市仪表厂

仪表厂子聘请被告为其总工程师，被告在上任前提出需要解决住房问题，仪表厂遂于当年3月购买了位于该市海新村20号的205室房（三室一厅），租给被告使用，双方订立了租赁合同，合同中规定租期为三年，并规定“如果乙方（即被告）不愿受聘于甲方（即仪表厂），则解除租赁合同”。一年以后，仪表厂发现被告能力有限，不能设法使仪表厂扭亏为盈，遂提出不再聘请被告，被告也表示同意，但提出房屋租期未满，不能交回房屋。仪表厂多次要被告交房，遭被告拒绝，后仪表厂将该房卖给其本厂职工李某，李某因急需住房，也多次要被告腾房，被告不同意，李某遂在法院提起诉讼，要求被告腾退房屋。
     问题：被告张某依法是否有权继续租赁该房屋？为什么？
