
第十单元 几类主要的典型合同

四、租赁合同

1、租赁期限

（1）法定期限限制：租赁期限不得超过 20 年；超过 20 年的，超过部分无效。

（2）不定期租赁：

①租赁期限 6个月以上的，应采用书面形式；未采用书面形式的，视为不定期租赁。

②对租赁期限没有约定或约定不明，依照《民法典》规定仍不能确定，视为不定期租赁。

③租赁期届满，承租人继续使用租赁物，出租人没有提出异议的，原租赁合同继续有效，但租赁期限为不定

期。

【注意】对于不定期租赁，双方当事人均可随时解除，但应当在合理期限之前通知对方。

2、双方当事人的权利义务

（1）维修义务

出租人应当履行租赁物的维修义务，但当事人另有约定的除外。

【注意】承租人在租赁物需要维修时可以要求出租人在合理期限内维修。出租人未履行维修义务的，承租人可

以自行维修，维修费用由出租人负担。因维修租赁物影响承租人使用的，应当相应减少租金或延长租期。

（2）租赁物的使用与收益

①承租人未按照约定的方法或者租赁物的性质使用租赁物，致使租赁物受到损失的，出租人可以解除合同并要

求赔偿损失。

②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，如未经出租人同意，出租人可以要求承租人恢

复原状或者赔偿损失。

③在租赁期间因占有、使用租赁物获得的收益，归承租人所有，但当事人另有约定的除外。

（3）转租

①承租人未经出租人同意转租，出租人可以解除合同。

②承租人经出租人同意转租，承租人与出租人的租赁合同继续有效，第三人对租赁物造成损失的，承租人应当

赔偿损失。

③承租人拖欠租金的，次承租人可以代承租人支付其欠付的租金和违约金，但是转租合同对出租人不具有法律

约束力的除外。次承租人代为支付的租金和违约金，可以充抵次承租人应当向承租人支付的租金；超出其应付

的租金数额的，可以向承租人追偿。

【例-单选题】乙承租甲的房屋，约定租赁期间为 2015 年 1 月 1日至 2016 年 12 月 31 日。经甲同意，乙将该房

屋转租给丙，租赁期间为 2015 年 6 月 1 日至 2016 年 5 月 31 日。根据合同法律制度的规定，下列表述中，正确

的是（ ）。

A.甲有权直接向丙收取租金



B.甲和乙之间的租赁合同在转租期内失效

C.甲有权解除乙和丙之间的转租合同

D.若丙对房屋造成损害，甲有权向乙主张赔偿

答案：D

解析：

（1）选项 AC：转租合同在乙与丙之间发生效力，而非约束甲与丙，根据合同相对性，甲无权解除乙与丙之间的

合同，也无权直接向丙收取租金。若承租人未经出租人同意转租的，出租人可以解除合同（甲与乙之间的出租

合同）；

（2）选项 BD：承租人经出租人同意，可以将租赁物转租给第三人，承租人与出租人之间的租赁合同继续有效；

第三人对租赁物造成损失的，承租人应当赔偿损失。

（4）租金支付期限

①承租人应当按照约定的期限支付租金。

②未约定或约定不明，依照合同法有关规定仍不能确定的：

a.租赁期间不满 1 年的，应当在租赁期间届满时支付；

b.租赁期间 1 年以上的，应当在每届满 1 年时支付，剩余期间不满 1 年的，应当在租赁期间届满时支付。

【总结】解除权

出租方

①承租人未经出租人同意转租。

②承租人逾期不支付租金的。

③承租人未按照约定的方法或者租赁物的性质使用租赁物，致使租赁物受损的。

承租方

①租赁物危及承租人的安全或者健康，即使承租人订立合同时明知该租赁物质量不合格。

②因不可归责于承租人的事由，致使租赁物部分或者全部毁损、灭失的，且不能实现承租人合同目

的的。

双方 对于不定期租赁，双方当事人均可随时解除。

3、房屋租赁合同

（1）租赁合同无效

情形

违建 出租未取得建设工程规划许可证或未按许可证的规定建设的房屋。

未批 出租人未经批准或未按照批准内容建设的临时建筑。

超期 租赁期限超过临时建筑的使用期限，超过部分无效。

【注意】在一审法庭辩论终结前无效原因消灭，人民法院应当认定有效。

【解释】当事人以房屋租赁合同未按照法律、行政法规规定办理登记备案手续为由，请求确认合同无效

的，人民法院不予支持。

处理
房屋租赁合同无效，当事人请求“参照”合同约定的租金标准支付房屋占有使用费的，人民法院一般应

予支持。



（2）买卖不破租赁

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，即“买卖不破租赁”。

【例-多选题】2021 年 3 月，赵某将房屋租给钱某用于经营餐馆，租期 3年。签订合同后，钱某便开始经营。

2022 年春节期间，钱某返乡省亲，赵某通知钱某称，不再向其出租房屋。根据合同法律制度的规定，下列情形

中，钱某无权要求赵某继续履行租赁合同的有（ ）。

A.该房屋属于未取得建设工程规划许可证的房屋，且主管部门拒绝批准建设

B.该房屋属于未经批准的临时建筑，且主管部门拒绝批准建设

C.赵某答应其表哥李某的请求，将于半年后将房屋卖给李某

D.钱某拖欠 6个月租金，经催告后在合理期限内仍未支付

答案：ABD

解析：（1）选项 AB：因该租赁合同无效，钱某无权要求赵某继续履行；

（2）选项 C：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优先

购买的权利；但是，房屋按份共有人行使优先购买权或者出租人将房屋出卖给近亲属的除外（表哥不属于近亲

属）。

（3）选项 D：承租人无正当理由未支付或者迟延支付租金的，出租人可以请求承租人在合理期限内支付，承租

人逾期不支付的，出租人可以解除合同，钱某无权要求赵某继续履行。

【例-单选题】甲与乙订立租赁合同，将自己所有的一栋房屋租赁给乙使用。租赁期间，甲在征得乙同意后，将

房屋卖给丙，并转移了所有权。下列有关该租赁合同效力的表述中，正确的是（ ）。

A.租赁合同在乙和丙之间继续有效

B.租赁合同自动解除

C.租赁合同自动解除，但是甲应当对乙承担违约责任

D.租赁合同自动解除，但是丙应当另行与乙订立租赁合同

答案：A

解析：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，即“买卖不破租赁”。

（3）房屋租赁中的承租人的优先权

出租人出卖租赁房屋的，应在出卖之前的合理期限内通知承租人，承租人享有同等条件下优先购买权。

①适用情形

只有在“房屋租赁”中承租人才享有优先购买权，对于其他标的的租赁，并不适用优先购买权。

②通知义务

出租人出卖租赁房屋未在合理期限内通知承租人或者存在其他侵害承租人优先购买权的情形，承租人请求出租



人承担赔偿责任的，人民法院应予支持；但请求确认出租人与第三人签订的房屋买卖合同无效的，人民法院不

予支持。

③承租人不享有优先权的情形

具有下列情形之一，承租人主张优先购买房屋的，人民法院不予支持：

Ⅰ房屋共有人行使优先购买权的；

Ⅱ出租人将房屋出卖给近亲属；

Ⅲ出租人履行通知义务后，承租人在 15 日内未明确表示购买的；

Ⅳ第三人善意购买租赁房屋并已经办理登记手续的。

Ⅴ出租人委托拍卖人拍卖租赁房屋，应当在拍卖 5 日前通知承租人。承租人未参加拍 卖的，人民法院应当认定

承租人放弃优先购买权。

【注意】近亲属包括配偶、父母、子女、兄弟姐妹、祖父母、外祖父母、孙子女、外孙子女。

【例-多选题】甲承租乙的住房，租期未满，乙有意将该住房出售。根据合同法律制度的规定，下列表述中，正

确的有（ ）。

A.乙应在出售之前的合理期限内通知甲，甲在同等条件下享有优先购买权

B.如果乙对甲隐瞒情况，将房屋出售给丙，甲可以主张乙、丙之间的房屋买卖合同无效

C.如果甲放弃优先购买权，当丙购得该住房成为新所有权人后，即使租期未满，也有权要求甲立即迁出该住房

D.如果乙的哥哥丁想要购买该住房，则甲不得主张优先购买权

答案：AD

解析：

（1）选项 A：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优先

购买的权利；

（2）选项 B：出租人出卖租赁房屋未在合理期限内通知承租人或者存在其他侵害承租人优先购买权的情形，承

租人可以请求出租人承担赔偿责任，但不得主张出租人与第三人签订的房屋买卖合同无效；

答案：AD

解析：

（3）选项 C：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；

（4）选项 D：出租人将房屋出卖给近亲属，承租人主张优先购买权的，人民法院不予支持。

（4）房屋租赁中同住人的权利

承租人在房屋租赁期间死亡的，与其生前共同居住的人或者共同经营人可以按照原租赁合同租赁该房屋。


