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长租公寓平台频曝经营模式弊端
监管须多管齐下

据央视新闻报道,近日,上海多名租客和房东

向警方报案称,一家名为岚越的房屋托管公司倒

闭,将他们交付了几个月至一年的租金一起卷款

跑路遥 事后他们发现,这家房屋托管公司以野高租
金吸引房东尧低租金吸引租客冶的方式,聚拢了大

量房屋租金, 而这些租金绝大部分没有给到房

东遥
记者通过检索发现,一段时间以来,杭州尧上

海尧 成都等地的多家长租公寓相继被曝出跑路遥
长租公寓接连野爆雷冶,问题出在哪钥 野高进低出尧
长收短付冶情况何以存在钥是否违法钥房东和租客
又该如何维权钥

长租公寓“爆雷”
曝经营方式弊端

长租公寓野爆雷冶后,平台跑路,房东租
金讨要无门,租客又面临着被房东驱赶的境

地,他们该如何维权
野要回答这个问题,先要弄清楚房东和

长租公寓平台是什么关系遥 冶胡永平说:野在
生活中, 房东和中介往往存在两种关系,即
委托代理关系和租赁关系遥 冶

在委托代理关系中,租客对中介的租金
给付在法律上视为对房东的给付,鉴于租客
已经履行完毕租金给付义务,房东无权要求
租客重复给付租金遥 在平台跑路后,房东不
能因为中介没给钱而让租客重复交租金,更
不能直接驱赶租客遥
但现实中,房东和长租公寓平台之间更

多是租赁关系,即房东将房子长期出租给中
介,中介进行转租遥 双方的合同里必然约定
房东允许中介有权在租期内将房子转租遥
根据法律规定, 房东与中介的转租合同有

效,中介和租客之间的租赁合同即具有法律
效力, 在租客已向中介交付租金的情况下,
房东不得行使返还原物请求权遥 同时,根据
合同相对性原则,因房东和租客之间不存在
合同关系,房东也不能以单方与中介解除合
同为由,要求租客搬走遥

野从目前的民事裁判情况来看,平台跑
路后,房东要求租客退出居所,或以断水断
电尧 修改密码锁等方式侵害租客租住权益
的,在民事诉讼中将受到不利裁判,同时还
要对妨害租客居住产生的损失承担一定赔
偿责任遥 冶范冬艳告诉记者遥

刘俊海表示,房东尧租客可以被诈骗为
由报警处理,公安部门根据具体案情以诈骗
罪尧 非法吸收公众存款罪或集资诈骗罪来
立案调查,追究涉事企业的法律责任遥

其实,从 2018年至今,长租公寓野爆雷冶
便时有发生遥 面对屡禁不止的现状,法治和
监管如何精准发力?

当前我国房屋租赁行为主要有民法通
则尧合同法尧物权法等进行规制遥 同时,住建
部出台的叶商品房屋租赁管理办法曳以及住
建部尧发改委尧公安部尧市场监管总局尧银保
监会尧国家网信办 6部门印发的叶关于整顿
规范住房租赁市场秩序的意见曳 也能起到
规制作用遥

目前正在公开征求意见的 叶住房租赁
条例(征求意见稿)曳,是我国第一部专门规范
住房租赁的国家级行政法规遥 刘俊海表示,
根据住房租赁市场乱象制定一部国家级行
政法规,很必要也很迫切遥 野从理论上来说,
该条例正式实施后,住房租赁企业将很难通
过耶高进低出尧长收短付爷的方式聚拢租金遥
因为房产监管部门会把这类企业列入经营
异常名录, 这对房东尧 租客是重要提醒,舆
论尧行政也会重点监督遥 另外,对租金尧押金
加强监管后, 住房租赁企业也很难卷款跑
路遥 冶范冬艳分析道遥

野同时,完善租赁合同网签备案制度也
是加强监管的重要途径遥 租赁合同网签备
案有利于监管部门全面分析数据尧 排查风
险遥 冶范冬艳建议道,但核查网签备案信息尧

发现野黑中介冶及无资质企业,均是不小的考
验遥

刘俊海表示,应充分利用技术手段对租
房合同尧租金尧押金等进行监测遥 野以上述岚

越公司为例,若监管部门早就发现其资质欠
缺尧变更频繁,并及时加强监管,该公司就不
会把房东与租客的租金卷走跑路遥 冶

(温雅妮)

平台“跑路”涉嫌诈骗
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说起长租公寓为何会野爆雷冶 ,中国

人民大学法学院教授刘俊海分析 ,这跟
长租公寓目前的经营模式息息相关遥

近几年 ,长租公寓业务在全国各地
发展迅猛 ,从事租赁工作的平台越来越
多 ,特别是有大量在一线尧新一线城市
中工作生活却又无购房资格或买不起
房的外地人 ,他们对长租公寓更是有着
刚性需求遥

随着市场竞争的加剧 ,一些平台为
了快速扩张尧形成局部垄断 ,开始在市
场上野跑马圈地冶抢占房源遥 他们以高
价拿到房源 ,再低价出租 ,同时 ,向租客
一次性收取长达一年或更长时间的租
金 ,却按月支付给房东遥

野在此类租赁活动中 ,房东 尧中介尧
租客往往 耶背对背爷 两两签订租赁合
同遥 冶江苏省连云港市赣榆区检察院检
察官范冬艳说道遥

尽管野高进低出冶 ,但中介平台却不
会赔本遥 他们利用收付租金的时间差 ,
快速形成一个资金池遥 由于这部分资
金缺乏监管 ,中介平台一般都会挪用资
金池的资金去搞投资 , 而一旦投资失
败 ,资金链就会出现问题 ,中介平台便
跑路遥

野当然 ,长租公寓爆雷不一定都涉
及犯罪问题遥 冶被问及野高进低出尧长收
短付冶的操作是否违法时 ,北京市地平
线律师事务所律师胡永平表示 ,如果企
业合法经营 ,只是因为经营不善或客观
因素影响 ,导致资金链断裂 ,这属于正
常的商业风险遥

野应当区分不同情况加以判断 ,重
点审查爆雷的长租公寓客观上是否有
合法经营活动尧 主观上是否具有非法
占有目的遥 冶范冬艳也表示遥

胡永平进一步解释道 ,从个体租房
合同来看 ,通过野高进低出尧长收短付冶
的方式进行诱骗符合合同诈骗罪的构
成 ,但从整个操盘的手法来看 ,其行为
更符合集资诈骗罪的特征遥 同时 ,平台
利用时间差形成的资金池去搞投资 ,如
果不能证明其有非法占有的目的 ,那就
可能涉嫌非法吸收公众存款罪 , 现实
中 ,已经有平台的经营者被以该罪名追
究刑事责任遥 另外 ,平台如果通过欺骗
租客的方式获取贷款 ,其也可能涉嫌骗
取贷款罪遥


