广州市荔湾区人民法院

专业市场租赁纠纷案件审理情况
（2011-2017）
专业市场指的是以现货批发为主、集中交易某一类或若干类具有较强互补性和互替性商品的场所，集聚大量人流、物流、资金流，是一种大规模集中交易的坐商式的市场制度安排。荔湾区现有专业市场226个，涵盖18个商品类别。荔湾区专业市场经营面积共约325万平方米，固定摊档53000多个，场内共有经营商户39682个，其中个体工商户33421个，占84.2%，公司企业6261个，占15.8%。
部分专业市场在同行业专业市场中具备了一定的品牌影响力和号召力，如清平中药材市场、黄沙水产品交易市场、新中国大厦服装批发市场、华林街玉器市场等均是全国闻名的行业航母。近年来，荔湾区专业市场租赁纠纷频发，对法院审判、经济发展及社会综合治理带来不少挑战。本次发布专业市场租赁纠纷审理状况白皮书，旨在客观反映近年来我院专业市场租赁纠纷审判情况，归纳总结专业市场租赁纠纷案件的特点、难点和原因，提出对策和建议，探求化解群体性纠纷的诉讼应对新模式。

一、近年来荔湾法院审理专业市场租赁纠纷案件的情况
    （一）案件受理情况及分析

（表：荔湾法院近七年专业市场租赁纠纷案件受理情况表）

	年  份
	受理的房地产类

民事案件
	其中租赁合同纠纷类案件
	涉专业市场租赁合同

纠纷案件
	租赁合同纠纷案件占受理案件总数比例
	涉专业市场租赁合同纠纷案件占案件总数比例
	涉专业市场租赁纠纷案件占租赁类案件数比例

	2011年
	1706件
	363件
	38件
	21.28%
	2.23%
	10.47%

	2012年
	2171件
	381件
	126件
	17.55%
	5.80%
	33.07%

	2013年
	1725件
	370件
	46件
	21.45%
	2.67%
	12.43%

	2014年
	2154件
	442件
	120件
	20.52%
	5.57%
	27.15%

	2015年
	2116件
	592件
	221件
	27.98%
	10.44%
	37.33%

	2016年
	2109件
	690件
	435件
	32.72%
	20.63%
	63.04%

	2017年
	2211件
	807件
	564件
	36.49%
	36.50%
	69.88%


    统计数据（见表、图一）显示，租赁合同案件一直是房地产类民事案件的重头戏，涉专业市场租赁合同案件数除2013年有所回落外，2014年起以每年45％左右的速度递增，占总受理案件数以及占租赁纠纷案件数的比重越来越大。2016年，涉专业市场租赁纠纷案件占租赁纠纷类案件的比重已超63%。2017年1-11月份受理的租赁纠纷案件数已占据房地产类民事案件总数的半壁江山，涉专业市场的租赁纠纷案件数占租赁纠纷类案件的比例竟然达70%。

（图一：荔湾法院近七年专业市场租赁纠纷案件受理情况演示）
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随着荔湾区对专业市场的升级改造步入深水区，此类型案件将会继续呈上升态势。经走访街道、市场管理方、租户及与市场管理局的信息交流，发现起诉到法院的涉专业市场租赁纠纷案件只是冰山一角，潜在纠纷的数量还比较庞大。高度重视此类型案件的审判工作，妥善处理此类纠纷，对荔湾区乃至整个广州市专业市场保持经济在合理区间运行，意义重大。

 （二）专业市场租赁案件的特点

1．案件形态以系列案为主

从案件形态看，专业市场租赁纠纷以系列案为主要形态，案件的一方当事人相同，诉讼标的是同一种类，案情基本同类。在本次司法统计期间内，共有25批次系列案，涉及服装、玩具、童装、鞋业、电子商品、茶业等15个专业市场，其中案件数量最多、涉及面最广的是新中国大厦服装批发市场租赁纠纷案件，共有7批次，349件案。

2．法律关系主体众多，租赁情况复杂

专业市场所有权人将场地分割（如“格子铺”）出租给众多小租户后，小租户层层转租，或众多商铺业主将商铺交给一个承租人统一经营，再由该承租人分租再转租，法律关系重叠，往往一个商铺上建立有三四个租赁关系。司法实践中经常需要追加多个主体参加诉讼，以便于查清复杂的租赁关系。

3．当事人易抱团，案件处理的维稳压力大

由于专业市场租赁案件大多以系列案形态出现，常常存在群体性纠纷所固有的维稳隐患。而同一场地内的租赁权利义务、争点事实同质性很高，容易让这些平时的个体联合形成诉讼共同体，通过舆论等手段制造声势、施加压力，为案件审判带来不利影响。进行调解时也因当事人众多，各自诉求不一，难度较大，并有逐年变难的趋势；但若找准突破口，亦容易形成多米诺效应，成批系列案均可调撤成功，如2015年某肉菜批发市场的租赁合同纠纷案，就是在成功解决少部分档主诉求后，再实现成批系列共117件案的撤诉。

4．纠纷源头多，诉求多样

场地经营良好时，出租人为了追求更高利益，可能以提高租金、管理费为由，故意创造条件让承租人违约，或制造履行障碍，妨碍承租人继续使用，如断水断电等，进而引发纠纷。场地经营冷清时，承租人以场地未过消防验收要求解除合同，或出租人没有履行广告宣传义务，或要求降低租金、物业管理费，或直接关门撤场等引发纠纷。因此，案件诉求多有重叠，如涉及解除租赁合同的，多伴有支付欠付租金、违约金、没收租赁保证金、退还场地等；涉及确认合同无效的，诉求多包含退还场地、支付房屋使用费等。（见图二）

（图二：荔湾法院近七年专业市场租赁纠纷案件诉求统计）
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二、专业市场租赁合同纠纷案件的原因分析

（一）延付或拒付租金是引起纠纷的最主要原因

支付约定的租金是承租人最主要的合同义务。但延付租金又往往是租赁合同纠纷最普遍的，尽管承租人所持的理由五花八门。如广州某（国际）数码城场地将于2017年到期，其场内600余户经营户不同程度存在欠租金、物管费、水电费等问题，引起租赁纠纷。2016年底，市场开办方陆续起诉36户欠租经营者，2017年以来又陆续起诉了100多户欠租经营者。经营者延付租金或抗辩租赁场地有可能是违章建筑而不需交租金，或“格子铺”没有通过消防验收合格，或电商的冲击经营困难要求减租等。如某电器交易市场90户经营者以租金过高为由，集体要求降租。

小业主购买商铺后返租给开发商经营，开发商层层转租终因某个环节的资金链问题而欠租。如位于下九路的某商厦开发商将铺位三或四层易手转租致拖欠小业主数年租金，爆发近200件欠租纠纷。

（二）租赁物不具备营业条件

租赁物权属明晰是权利人使用、收益的前提，租赁物通过法定的建筑工程验收合格及消防工程验收合格，更是承租人合法经营创造效益实现合同目的之关键。一些开发商在租赁物根本不具备营业条件的情况下直接出租，承租人也无法取得工商营业执照等行政管理部门的许可手续，最后被政府职能部门责令停业。如某大厦广场在2014年3月试业招商，首层出租52间商铺，二层出租49间商铺，但因商铺产权不明晰，经营者无法办理营业执照，在2014年10月被工商部门勒令停业，遂酿成经营者要求解除租赁合同的群体性纠纷。

（三）“格子铺”买卖合同返租期满后不符合约定的交铺条件
附带返租的“格子铺”买卖合同在返租期限届满时多约定类似于消防设施、消防喷淋、报警装置、恢复原址，开发商作为商场的分割者和大型公众聚集场所还必须申报消防工程验收合格备案，如不符合约定的交铺条件，“格子铺”买受人拒绝收铺。如位于环市西路的某鞋城因为未经过消防工程验收合格在返租期满交铺时遭拒，引发147名业主集体诉讼市场经营方广州某公司，法院判定市场经营方负有场地消防工程验收申报的义务，场地的交付必须满足约定条件。

（四）租赁合同期满终止引发大面积的清场退铺

租赁合同期满终止，本应清租退还场地，租赁的权利义务即终结。但由于经营者堆放杂物或者干脆当作仓库继续占用商铺，在经营者长期“失联”的情况下引发清场退铺诉讼。
（五）市场开办主体变更，未交接即贸然进场


市场开办主体变更后，新旧双方未能达成交接共识， 新的市场开办主体直接进场招租，引发纠纷。如2016年上半年，某市场经营管理公司经法院拍卖成功竞买金花新市场，在未与旧的市场主体办理交接的情况下直接进场贴出招商招租告示，瞬间引起场内经营者的不安，进而引发众多的投诉。后经区市场监督管理局督促新旧业主快速平稳交接，并向经营者做好安抚工作，一场群体性纠纷才得以平息。

（六）实际经营景况与商家承诺的规模效应不相符

因未形成商家承诺的市场“专业”规模效应引发的租赁合同纠纷，是一种新型租赁合同纠纷。随着市场经济发展，商品销售越来越依赖于规模化、集约化、群体化的经营模式，故商家在大型商场认租及招商时会向社会公开承诺及宣传该经营场所的经营优势，如宣扬某大型品牌进驻等。但在实际运营过程中，由于规划或商家招商不成功等因素，原设想的规模效应无法形成，对已认租或已入场经营的业主带来不利影响，从而引发纠纷。

三、专业市场租赁纠纷案件经常涉及的争点问题及审判思路

从专业市场租赁纠纷案件的自身特点和原因分析可见，这类型案件的审理需要区别于一般的租赁纠纷案件，需要探索更适合于其的审判思路和化解策略，特别是在合同效力、场地交接等方面，更需要全面考量法律效果和社会效果，在法律的框架下维护社会稳定，力求保持经济在合理区间运行。

（一）租赁合同效力问题，应主动审查租赁标的物的合法性
专业市场涉及的场地大，一般用于商业经营，政府职能部门的监管比较到位，出租人通常要领取营业执照、市场登记证，经过消防验收等，进驻的承租人也可以办到营业执照，使用场地进行合法经营。此时，因租赁合同发生争议诉至法院时，法院应否主动审查合同效力以及如何认定。

建设工程规划许可证是有关建设工程符合城市规划要求的法律凭证，是建设单位工程的法律凭证，是建设活动中接受监督检查时的法定依据。没有此证的建设单位，其工程建筑是违法建筑，不能领取房地产权属证件。最高人民法院2009年出台的《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》，明确将“未取得建设工程规划许可证或未按建设工程规划许可证规定建设的房屋，未经批准或者未按照批准内容建设的临时建筑，超过批准使用期限的临时建筑”规定为违法建筑，除非在一审法庭辩论终结前取得建设工程规划许可证或者经主管部门批准建设的，违法建筑出租的的租赁合同一般应为无效。因此，租赁场地的合法性审查成为法院判断租赁合同效力的必要条件，如果租赁标的物场地没有规划许可证或者未按照许可证建设的，租赁合同应当认定为无效。

在双方当事人均未主张合同效力问题时，法院仍应主动审查租赁标的物的合法性。对同一专业市场租赁合同的效力应作统一认定，不应因当事人未提效力异议就认定合同有效，当事人提出效力异议就认定合同无效。从这个角度讲，凡是涉及大型专业市场的案件，均涉及租赁标的物的合法性问题，为确保场内同类租赁合同效力认定上的统一，法院应主动审查。

（二）租赁场地的消防验收、环保验收问题，不影响合同效力
不同于违法建筑出租的租赁合同效力已有司法解释的明确界定，租赁场地的消防验收、环保验收的未通过是否影响合同效力却没有法律、司法解释的的明确规范，这却成为审判的难点。

如2017年受理的某玉器批发市场租赁纠纷案，承租人以场地未经消防验收合格为由，要求确认租赁合同无效、退回租赁押金等。2014年受理的某大厦服装批发市场存在严重消防隐患、违法改建等问题，次承租人要求确认与承租人的租赁合同协议无效纠纷20件。2011年，某手机配件市场不符合消防设计、存在安全隐患，被消防部门责令停业整改，导致市场经营方需要停业和对市场规划重新进行调整，19名承租人集体堵马路。可见，消防和环保验收是专业市场租赁纠纷中经常涉及到的焦点问题。可见，场地未依规定通过消防或环保验收，影响的是场地的使用问题。根据上述司法解释第八条的规定，租赁房屋具有违反法律、行政法规关于房屋使用条件强制规定情况，导致租赁房屋无法使用，承租人请求解除合同的，人民法院应予支持。因此，根据上述法律及司法解释，我们认为，场地未通过消防或环保验收等法律、行政法规关于房屋使用条件强制规定的，只影响合同的履行，不影响合同效力。

（三）租赁场地的交付问题，着重审查是否影响合同的履行
出租人依据租赁合同交付场地使用，主要涉及的是是否按时交铺、交铺是否符合合同约定的标准等问题。在审理玉器市场租赁纠纷案中，出现了合同约定商铺建筑面积为10平方米，交铺时商铺建筑面积确为10平方米，但实用面积只有2平方米，这种情形下，是否可以认定出租人已按合同约定的面积交铺。我们认为，此种情形下，影响的是合同是否能继续履行的问题，承租人可以不能实现合同目的为由要求解除合同。

又如在审理站前路某服装城租赁案中，承租人以出租人未在合同约定时间内交铺经营为由要求解除合同、返还定金、已付租金等。法院经审查认为出租人在承租人起诉前已取得《建设工程规划验收合格证》和《建设工程消防验收意见书》，且出租人诉讼过程中表示愿意履行交付义务，可见出租人在承租人催告前可以履行合同义务。因此，出租人迟延交付商铺的行为并没有构成根本违约，合同目的可以实现，承租人以合同目的无法实现为由要求解除合同缺乏事实依据，应不予支持。

（四）租赁场地的收回问题，要一并考量转租情节，力求案结事了
如果仅涉其中一、两间商铺的交回，与普通租赁纠纷处理区别不大。但如果是要求整体收回，而商铺又存在转租的情形，结合当事人的诉求，审判中需要考量的因素则较多，如是否需要追加实际使用人为第三人，实际使用人与承租人是否存在租赁关系、租约有否到期，与业主（出租人）的关系又如何；业主与承租人解除租赁合同后，需要收回场地，实际使用人对商铺的装修是否需要评估、赔偿；实际使用人交回商铺的，应将商铺交给业主还是承租人；实际使用人已实际离场的但未进行任何交接，是否可认定为已交接，是否仍需要支付房屋使用费；业主收回场地，要求恢复原状的，但因整个场地的商铺已被承租人打通重新间隔出租给次承租人，在四至不明的情况下如何恢复商铺原状才具有可执行性；还需考量若整个场地收回，涉及到整体承租户及次承租人的集体搬迁，将会带来的社会效果和维稳压力问题。

在审理某茶叶城租赁纠纷案时，由于业主与承租人解约后，要求实际使用人交回场地，支付房屋使用金，部分实际使用人认为与其签订合同的是承租人而不是业主，不同意向业主交回场地；部分实际使用人认为其已离场，未实际使用场地，不需支付房屋使用金。法院认为业主与承租人租赁合同解除后，业主基于物权而不是合同收回场地，次承租人应当交回；因未进行实际交接，仍需支付房屋使用金。次承租人就支付房屋使用金不服上诉至中院，中院认为，次承租人确已离场未再使用场地，业主可直接控制场地的，次承租人无需继续支付房屋使用金。

在审理某租赁纠纷案中，小业主将各自的商铺出租给承租人作整体经营规划使用，承租人将商铺打通间隔出租给300多户次承租人；租赁合同到期后，小业主未与承租人续签合同，但承租人仍以原合同标准向小业主交租，后因承租人未再交租，小业主以承租人在租用上述铺过程中，擅自改铺并侵占铺前具有疏散、消防等功能通道用于非法扩大铺面积意图牟利、未交租为由要求承租人将商铺恢复原状交回等。法院认为合同履行期限已满，故小业主要求承租人将涉案商铺腾空并交还，应予支持。但由于小业主没有提供商铺原状的相关依据，故判决按商铺的《房地产权证》附属的房地产分户图标明的位置、四至及面积在地面上标明后交还给小业主。

（五）租赁场地的转营问题，着重审查合同关于经营品种的特别约定
专业市场通常集中交易某一类或若干类具有较强互补性和互替性商品，并形成特定的经营模式。有些专业市场为确保形成一定的市场影响力，在出租商铺时会与承租人约定经营范围。

转营纠纷一般有两种，一种是经营者整体转换经营范围，领取新的市场登记证；另一种是专业市场内承租户擅自转营其他商品或服务。转营是否构成违约，关键在于审查合同的约定，合同如有明确约定，则按合同约定；合同约定不明确的，转营是否构成违约，则应对违约程度、转营方的主观恶意、对合同履行的影响等方面进行综合审查评判。

典型案例是某礼品玩具贸易中心租赁纠纷系列案。该礼品玩具贸易中心原市场类型为工艺美术品市场，市场经营范围为工艺品、玩具、礼品、精品、文体用品。承租人签约后进场经营玩具礼品。其后，玩具贸易中心转营作装饰材料市场。承租人起诉认为出租人违约，转营为装饰材料城造成其无法经营礼品玩具，请求解除租赁合同、赔偿损失。法院查明双方合同只约定铺位作为商业经营场所，双方并无约定经营品种，租赁期间该公司在其工商登记的经营范围进行转营合理合法，承租人认为出租人违约，没有合同依据。

另一种转营，为承租人不按专业市场的经营范围营业。如承租人在文具用品专业批发市场内的商铺，租赁期内擅自转为经营食品，出租人起诉要求解除、撤场。因合同明确约定商铺只能经营文具用品，擅自转营应承担相应责任，故法院按合同约定判决解除合同。

四、源头预防，多措并举，探索联动化解专业市场租赁纠纷的新模式
（一）推动市场自身发展转型升级
经济新常态下市场凸显的诸多问题与当前市场经营模式传统落后、滞后于互联网经济发展需要相关联，通过市场本身的发展，逐步改善市场传统的经营模式，积极整合市场资源、提升服务功能、加强产业对接，以专业化、国际化、现代化为导向，采取原地转型、关闭搬迁、业态转营和规划调整等方式，实施传统专业批发市场转型升级改造，完善市场功能，提升企业竞争力。

（二）引导租赁双方诚信、守法经营

专业市场是行业经济的缩影，也是当地经济发展的折射点。专业市场租赁合同的双方应秉持诚实信用，合同订立前，双方均应履行如实告知义务，出租人如实公开商铺信息，不隐瞒，不夸大，不虚假，并尽善意提醒义务；转租人如实披露商铺实际所有权人的基本情况，与出租人约定的租赁物用途及租赁期限；承租人如实介绍自己的履约能力。合同签订后，各自善意诚信履行合同，不因市场环境的变化恶意解除合同或者拖延租金。

（三）加强行政联合监管

由于专业市场具有带动性、关联性、依托性、辐射性等独特的行业特点，是一项综合产业，因此，在行政监管时会涉及多个政府行政管理部门，需要建设、规划、消防、工商、质量、市场、卫生、物价、交通等多个部门进行沟通协调，实施对专业市场的联合监管，促使专业市场经营方接受多方位的监管，在法治化营商环境中创造财富。

（四）树立“首案”示范诉讼效应
专业市场租赁纠纷具有很明显的同质性，一个铺位的涉诉有可能是整个专业市场即将爆发类案诉讼的前奏，案件的处理极有可能会引起多米诺骨牌效应。对这种涉及群体性诉讼的同类批量案件，法院可探索推行“首案”示范诉讼判例，前期选取一个或数个具有示范意义的典型案件进行精细化审判，形成判例或调解方案后，再对等侯处理的其他案件或同类纠纷进行统一裁判或调解处理。通过对类案裁判进行指引，既能极大地节约司法资源、缓解案多人少的矛盾，又能有效地疏导当事人的抱团诉讼情绪，从而切实提升司法效能、减少涉诉信访风险。如在潘某、高某与广州市某市场管理公司租赁合同纠纷中，法院发现此案涉环市西路的某专业市场300多个铺位，该系列案件具有类型单一、主体众多的特点，存在较大的稳定隐患。法院即安排资深的庭领导法官主审，挑选审判能力强、强验丰富的法官组成合议庭，挑选部分典型案件进行优先立案、优先排期、优先送达、优先庭审和优先合议，实现案件快审快结。此案经二审维持原判后，法院受理的147件类案以此为指引随即全部化解。

（五）构建合力化解纠纷的大格局

专业市场纠纷涉及面广，仅仅依靠法院的力量是远远不够的，要善于借用社会资源形成合力，构建行业调解、人民调解、行政调解、司法调解的有效衔接。在服装、鞋业、茶叶、花卉、海鲜、药材、电子等大型专业市场区域，可探索引入行业协会、律师团队、法律顾问等第三方社会组织成立专业调解委员会，作为前置程序介入处理专业市场租赁纠纷，无法解决的再由相关职能部门牵头统筹整合各方力量，结合运用法律、政策、经济、行政等手段，运用教育、协商、疏导等方法进行调处。如2016年受理的涉某大厦服装批发市场17件租赁纠纷系列案，原因是大厦8楼将于2017年春节期间停业进行消防整改和环境升级改造，8楼的213名承租人面临租金损失，市场经营方提起诉讼要求清场，诉讼双方剑拔驽张。荔湾法院迅速联合市场监督管理局、属地街道等约见了承租人代表和实际经营者代表，摸清诉求，梳理思路，三次有节奏地组织各方调解，最终促使213件案全部和解。案件的完美解决有力印证了“党政领导，法院引导，多方配合”纠纷化解机制的合理性可行性。






� 以上统计数据来源于广州市荔湾区市场和质量监督管理局。
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