
刘智毅、张博与许敬桃、秦瑶房屋租赁合同纠纷一审民事判决书

河南省郑州市金水区人民法院 （2012）金民二初字第3941号

原告刘智毅。

委托代理人董俊霞，河南良仁律师事务所律师。

原告张博。

委托代理人董俊霞，河南良仁律师事务所律师。

被告许敬桃。

委托代理人贾光娟，河南中豫律师事务所律师。

被告秦瑶。

委托代理人刘永强、朱晔，河南睿辰律师事务所律师。

原告刘智毅、张博诉被告许敬桃、秦瑶房屋租赁合同纠纷一案，本院受理后，依法组成合议庭，公开开庭进行了审理，原告刘智毅、张博及

其委托代理人董俊霞、张凡，被告许敬桃及其委托代理人贾光娟，被告秦瑶及其委托代理人刘永强、朱晔到庭参加诉讼。本案现已审理终结。

原告诉称，2012年7月份，原告因想做热干面生意寻找店面时，看到被告秦瑶在东风路门面房1号的服装店张贴转让广告，遂与被告秦瑶及该

房的房东即被告许敬桃联系，在二被告均在场的情况下，原告询问二被告该房屋政府是否会拆迁？是否有房产证？二被告均说：“不会拆迁，房

屋有房产证，如果以后需要可以向原告提供”。经三方协商，2012年7月6日，在原告和二被告均在场的情况下，二被告与原告签订房屋租赁合

同，被告许敬桃收取原告半年租金25080元，被告秦瑶向原告收取房屋转让费65000元、转让手续费5000元、排污费10000元。后原告开始装修房

屋、购买经营设备及经营材料，经过近一个月的装修及辛苦筹备，原告的“耀兴隆热干面”终于开业了。不料在开业的第3天，东风路办事处就

告知原告该房没有房产证，系违章建筑，政府已经于5月份通知要拆迁！要求原告搬离房屋。拆迁过程中，原告得知郑州市政府早在2012年5月份

就开始对道路两边的违章建筑进行拆除整治，并下发（2012）154号文件。具体拆迁的通知，东风路办事处早在2012年5月份就告知过各房东及各

商户，并在拆迁的房屋上书写“拆”字。办事处的告知对已经债台高筑的原告而言犹如晴天霹雳。原告遂立刻与二被告联系，二被告均不接电

话，拒绝见面，拒绝退款及赔偿损失。无奈，原告和其他众商户联合上访至东风路办事处，在东风路办事处的监督、责令下，被告许敬桃仅仅退

还原告5个月的租金，但却拒绝赔偿原告的各项损失，被告秦瑶更是避而不见。二被告恶意串通，隐瞒政府拆迁房屋的事实及违章建筑的事实，

与原告签订租赁合同及转让合同，并收取原告租金、转让费、排污费、转让手续费等费用，双方的租赁合同无效，导致原告合同目的落空，给原

告造成重大经济损失。为了维护原告的合法权益，请求法院判令：1、确认原告与被告秦瑶的房屋转让行为无效；2、二被告连带退还原告转让费

65000元、转让手续费5000元、排污费10000元，共计80000元；3、诉讼费由被告承担。



二原告为证明其诉讼请求所依据的事实，提供以下证据：1、郑州市金水区东风路办事处证明一份，证明本案租赁、转让房产是违章建筑，

政府曾于2012年5月中旬告知河南省中医药第二附属医院及商户，本案房产系违章建筑及政府要拆迁，并召开了郑州市人民政府办公厅关于中心

城区道路两侧违法建筑整治工作方案（郑政办明电【154】号）的会议精神，该房现已拆迁完毕，原告诉求的该房屋已被政府拆迁，二被告明知

该房系违章建筑且要拆迁的情况下，仍然恶意串通，隐瞒事实真相，侵害原告合法权益，应对原告的各项损失承担连带赔偿的责任；2、郑州市

人民政府办公厅关于中心城区道路两侧违法建筑整治工作方案（郑政办明电【154】号），证明政府针对中心城区道路两侧违章建筑拆迁整治的

政策依据；3、被告秦瑶出具的收条一份，证明被告秦瑶将租赁房屋转让、转租给原告的事实，被告秦瑶在知道转让房屋是违章建筑且要拆迁的

情况下为了牟取非法利益仍然将房屋转租转让给原告，向原告收取了65000元转让费及15000元手续费，被告秦瑶向原告牟取非法利益给原告造成

的转让费损失；4、二原告与被告许敬桃的房屋租赁合同一份，证明原告与被告许敬桃签订房屋租赁合同的事实依据及被告许敬桃在知道政府要

拆迁租赁房屋的情况下，为了牟取非法利益仍然与被告秦瑶恶意串通，配合被告秦瑶将租赁房屋转租、转让给原告的事实；5、被告许敬桃的收

据一份，证明被告许敬桃向原告收取了6个月的租金及被告许敬桃为谋取原告非法利益，与被告秦瑶恶意串通的事实；6、原告对被告许敬桃、秦

瑶的录音资料一份，证明二被告告知原告房屋有产权证，隐瞒违章建筑的事实，二被告明知房屋要拆迁，为牟取非法利益仍然告知原告不会拆迁

及恶意串通损害原告合法权益；7、被告秦瑶出具证明一份，证明在签合同当天，在三方均在场的情况下，被告秦瑶收取80000元费用后，当场给

被告许敬桃15000元，证明双方共同牟取非法利益的事实。

被告许敬桃辩称：被告未向原告说过该出租房屋有房产证，只是说过房屋是河南省中医院的，被告承租了其中的十几间房屋，有河南省中医

院出具的一份房屋产权的说明。被告与二原告签订房屋租赁协议时，四人虽然均在场，但当时被告秦瑶并未当着被告的面收取转让费等，被告秦

瑶何时收取转让费等费用的，被告并不清楚，也根本不知道被告秦瑶收取原告各项费用的具体数额。被告与原告签订房屋租赁合同时，拆迁通知

尚未发出，被告根本不可能知道房屋要被拆迁，更不可能与被告秦瑶串通隐瞒拆迁事实，且原告主张的损失没有有效证据予以证明，即使原告有

证据证明损失，也无权要求被告赔偿。政府的拆迁行为属于不可抗力，被告对此不应承担责任，被告已经按照约定扣除原告使用其间的租金后，

将剩余的租金退还给原告，被告已经按照合同约定履行了义务，原告无权要求被告赔偿。

被告许敬桃为支持其答辩意见，向本院提交以下证据：1、2011年4月8日和2012年9月11日河南省中医院国有资产管理科出具的证明两份；

2、河南省中医院的收据六张和中国工商银行现金存款凭条两张；证据1、2证明：被告2010年4月起至房屋被拆迁时租赁了河南省中医院18.5间门

面房，河南省中医院系该房屋的所有人，该租赁房屋的产权归河南省中医院，河南省中医院允许被告租赁期内将该房屋分租给他人使用；3、房

屋租赁合同一份；4、原告刘智毅所写的收据一份；证据3、4证明：被告秦瑶转让房屋给原告时，被告只是同意其将承租房屋转让给原告继续承

租，但并不清楚具体的转让细节，被告已经按照约定将剩余租金和房屋押金退还给原告，已履行了合同约定的义务；5、郑州市城乡规划局网站

上发布的“郑州市中心城区占有道路违法建筑拆除工作指挥部公告（第九期）”；6、2012年9月20日下午被告与河南省中医院国有资产管理科陈

玉霞的谈话录音；7、照片两张；证据5、6、7证明：2012年7月初被告与原告签订房屋租赁合同时，根本就不可能知道也不可能料想到房屋会被

拆迁的情况，更不可能存在恶意串通隐瞒拆迁事实的情况。证据8、被告许敬桃与秦瑶、代永珍的房屋租赁合同一份。证明证人代某系代永珍亲

妹妹，与秦瑶也是好朋友，其证言不可信。

被告秦瑶辩称：原告诉状中所述与事实不符，在转让过程中，被告没有对原告隐瞒任何情况，被告在使用期间，没有接到任何部门房屋拆除



的通知，租房协议是被告许敬桃和二原告所签，和被告没有关系，被告没有签字。被告收到二原告65000元转让费，但排污费和转让手续费是房

东即被告许敬桃收取的，被告许敬桃不给他们出收据，应原告的要求被告才写上这两项，但是当场就把钱交到了被告许敬桃手上。房屋拆迁后原

告刘智毅和被告联系过，有双方的短信、电话为证，后来电话丢失，才失去联系，被告并没有逃避。原告诉求的合同无效与被告无关，请求被告

承担连带责任没有法律依据。租赁合同是被告许敬桃和二原告所签，被告不是合同当事人，不能行使权利更不应该承担义务，被告转租是经房东

即被告许敬桃许可的，转租行为没有任何违反法律的地方，被告在承租该房屋时也支付有转让费60000元，在承租该房屋后对该房屋及门前进行

了装修，被告收取原告65000元的转让费符合常理。被告对商铺正常的转让行为，没有违反法律规定的情况，请求法院依法驳回原告对被告的诉

讼请求。

被告秦瑶为支持其答辩意见，向本院提交以下证据：1、中国工商银行个人账户历史明细查询单3页，证明：被告在承租门面时与合伙人代永

珍共同支付了转让费60000元；2、出租屋门脸照片2页，证明：被告及其合伙人于2012年5月份对门面外脸重新进行了装修；3、短信记录，证

明：转让手续费及排污费是被告许敬桃收取的，原告刘智毅对此一清二楚。

本院根据当事人陈述、举证及诉辩意见，对本案事实确认如下：被告许敬桃自2010年4月起承租河南省中医院位于郑州市金水区东风路2号的

门面房。后被告许敬桃将此房屋转租给被告秦瑶和案外人代永珍，双方签订了《房屋租赁合同》，主要约定，每月租金4180元，半年共计25080

元，每次交房租必须在上次租金到期前提前一个月交清；房屋押金2000元，合同终止退还押金，不计息；合同期内，该房屋若遇政府规划，被告

许敬桃对所承租房屋重新规划改造或不可抗力的力量，合同即行终止，不补偿任何损失，被告许敬桃不承担责任；租金按实际使用时间计算，多

退少补；此房屋不得经营饭店；合同起止时间为2012年1月1日至2012年12月31日；合同还对其他事项进行了约定。该合同没有落款时间。2012年

7月份，二原告因想做热干面生意寻找店面时，看到被告秦瑶在东风路门面房1号的服装店张贴转让广告，遂与被告秦瑶及许敬桃联系。经协

商，2012年7月6日，在二原告和二被告均在场的情况下，被告许敬桃与二原告签订了《房屋租赁合同》，内容同被告许敬桃与被告秦瑶和代永珍

签订的《房屋租赁合同》，合同将此房屋不得经验饭店划掉。合同签订后，二原告于当日交给被告许敬桃2012年7月到12月半年的租金25080元；

交给被告秦瑶转让费65000元，排污费10000元、手续费5000元。后原告即着手装修房屋、购买设备材料及经营材料，经过近一个月的时间，原告

正式开业。

另查明，郑州市人民政府于2012年5月17日作出的关于中心城区道路两侧违法建筑整治工作方案的内部明电。郑州市中心城区占用道路违法

建筑拆除工作指挥部于2012年8月8日发布的公告显示：“根据市内五区普查情况，现将郑州市中心城区道路两侧违法建筑公告如下。如有异议，

请于2012年8月13日18：30分之前，持《建设工程规划许可证》或《房产证》，到相关部门说明情况；逾期未说明情况的，均视为违法建筑，按

市政府有关规定处理。”

在原告开业后第3天，东风路办事处告知原告该房没有房产证，系违章建筑，现政府要拆迁，要求原告搬离房屋。二原告与被告许敬桃协商

后，被告许敬桃于2012年8月17日退还二原告5个月的房租20900元。该房已拆迁完毕。

本院认为：二原告以被告秦瑶、许敬桃恶意串通，隐瞒政府拆迁房屋的事实为由请求确认转让行为无效，但原告提交的证据即郑州市人民政

府于2012年5月17日作出的关于中心城区道路两侧违法建筑整治工作方案系内部明电，二被告对此无从知晓。郑州市中心城区占用道路违法建筑

拆除工作指挥部于2012年8月8日发布的公告表明，于2012年8月8日该房尚未被确认为违章建筑。而原、被告的转让行为发生在2012年7月，因此



不能认定二被告在转让房屋时知道该房屋要拆迁的情况。故被告秦瑶的转让行为不存在无效的法定情形，二原告请求确认转让行为无效，本院不

予支持。关于二原告的转让费损失65000元，由于二原告在承租该房屋后很短时间内即被拆除，该损失应由双方予以分担，本院酌定被告秦瑶返

还二原告转让费25000元。关于被告秦瑶收取的排污费、转让手续费15000元，由于二原告承租的房屋已拆迁，合同已无法履行，该费用应予返还

二原告。被告秦瑶认可该费用系由被告许敬桃收取且已转交许敬桃，但被告许敬桃不认可收到该费用，被告秦瑶提供的证据亦不足以证明已将该

费用转交许敬桃，该费用应由被告秦瑶向二原告予以返还。依照《中华人民共和国合同法》第九十七条、《中华人民共和国民事诉讼法》第六十

四条第一款之规定，判决如下：

一、被告秦瑶于判决生效后十日内返还原告刘智毅、张博排污费、转让手续费15000元。

二、被告秦瑶于判决生效后十日内返还原告刘智毅、张博转让费25000元。

三、驳回原告刘智毅、张博其他诉讼请求。

如果未按本判决指定的期间履行给付金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行期间的

债务利息。

案件受理费1900元，由原告刘智毅、张博负担950元，由被告秦瑶负担950元。

如不服本判决，可在判决书送达之日起十五日内向本院递交上诉状及副本一式十份，上诉于河南省郑州市中级人民法院。并于上诉之日起七

日内向郑州市中级人民法院缴纳上诉费，并将缴费凭证交本院查验，逾期视为放弃上诉。

审　判　长　　李启昱

人民陪审员　　杨巧云

人民陪审员　　李仁义

书　记　员　　王艳晓


