
宋年平与李风宝房屋租赁合同纠纷二审民事判决书

中卫市（县）人民法院 （2014）卫民终字第244号

上诉人（原审被告）宋年平，男，住宁夏回族自治区海原县。

委托代理人吕伟国，宁夏鸣钟律师事务所律师。

被上诉人（原审原告）李风宝，男，住宁夏回族自治区海原县。

上诉人宋年平为与被上诉人李风宝房屋租赁合同纠纷一案，不服宁夏回族自治区海原县人民法院（2014）海民初字第773号民事判决，向本

院提出上诉。本院于2014年7月21日受理后，依法组成合议庭，于2014年9月15日公开开庭进行了审理。上诉人宋年平及其委托代理人吕伟国，被

上诉人李风宝到庭参加了诉讼。本案现已审理终结。

原审法院审理查明：2011年11月16日，李风宝与宋年平签订了房屋租赁合同，李风宝将其自建的位于海原县城东城路的上下两层楼房计四间

半租赁给宋年平修车使用，租赁期限五年，自2012年1月1日至2016年12月31日止，年租金20000元，由宋年平按年度交纳，在每年第一个月前三

日交纳。2013年前的租金宋年平已向李风宝履行完毕，宋年平于2014年年初向李风宝交付本年度租金时，李风宝要求按市场价交付租金，双方为

此发生争执，宋年平未交。李风宝向原审法院起诉，要求：1、确认李风宝与宋年平签订的房屋租赁合同无效，并由宋年平腾出房屋；2、宋年平

承担2014年1月1日至2014年3月31日期间的房租9864元；3、由宋年平承担本案诉讼费用。

原审法院认为：最高人民法院《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》第二条规定“出租人就未取得建设工程

规划许可证或者未按照建设工程规划许可证的规定建设的房屋，与承租人订立的合同无效。但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，人民法院应当认定有效”；《中华人民共和国合同法》第五十二条第（五）项规定：违反法律、行政法规强制性规定

的，合同无效。本案根据查明的事实，李风宝出租给宋年平的楼房，未取得建设工程规划许可证属私自建设，且一审辩论终结前也未能取得经主

管部门批准建设的相关手续。因此，双方签订的房屋租赁合同，违反上述法律规定，属无效合同。故李风宝要求确认其与宋年平签订的房屋租赁

合同无效的诉讼请求，予以支持。关于李风宝主张宋年平承担2014年1月1日至2014年3月31日期间房租费9864元（90天×109.6元），并承担2014

年4月1日至交付房屋期间的租金。最高人民法院《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》第五条规定：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用费的，人民法院一般应予支持。因此，对李风宝的该项诉讼请求予以支持，但其主张

每日租金109.6元，不符合双方的约定，应以约定的每日租金54.8元（20000÷365）计算。关于合同无效给宋年平是否造成损失的问题，宋年平

既未主张也未向法庭提供证据，可通过另一法律关系解决。故依据《中华人民共和国合同法》第五十二条第（五）项，最高人民法院《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》第二条、第五条，《中华人民共和国民事诉讼法》第一百三十四条之规定判决：一、

李风宝与宋年平于2011年11月16日签订的房屋租赁合同无效，宋年平于判决生效后30日内返还李风宝的房屋；二、宋年平支付李风宝自2014年1



月1日至2014年3月31日期间的房租费4032元（90天×54.8元），并支付2014年4月1日至返还房屋时的租金。案件受理费50元，减半收取25元，由

李风宝负担。

宋年平不服上述一审判决，向本院提出上诉称：一、一审程序违法。1、一审时，被上诉人李风宝提供房屋租赁合同要求确认合同无效的理

由是宋年平没有依照承诺按照市场价格支付2014年的租金，但仅凭该证据无法认定合同无效。一审法院未经当事人申请，超越职权调取认定合同

无效的证据，违反了民事诉讼证据的相关规定和谁主张谁举证的原则，属于程序违法。2、一审对李风宝主张合同无效的诉讼请求没有进行审

理，而是对被出租房屋建设的合法性进行审查，以房屋建设时未取得建设规划许可证为由，认定房屋租赁合同无效，超出了诉讼请求的审理范

围。二、根据我国《城乡规划法》的规定，建设规划许可证由县规划局颁发，其他部门无权颁发。一审法院在规划主管部门没有出具证明的情况

下，以海原县住房和城乡建设局出具的涉案出租房屋建设时，没有取得建设规划许可证的证明认定房屋租赁合同无效，缺乏事实和法律依据。

三、一审判决适用法律错误。一审以最高人民法院《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》第二条的规定认定涉案

房屋租赁合同无效，是对该司法解释的错误理解，该条规定的目的是在承租人主张合同无效的情况下，如果出租人未取得建设工程规划许可证

的，认定合同无效，而不是说在出租人主张合同无效的情况下适用该条款。故上诉要求依法撤销海原县人民法院（2014）海民初字773号民事判

决书，改判驳回李风宝的一审诉讼请求或者发回重新审理。

被上诉人李风宝答辩称：一、上诉人宋年平认为一审法院审理程序违法的理由不能成立。在一审庭审中，上诉人宋年平告知法庭，在签订合

同时就知道该房屋未取得建设规划许可证，一审法院依职权调取相关证据，不存在程序违法。二、一审认定事实准确，海原县至今没有一个规划

局，规划局的职权由海原县住房和城乡建设局行使，一审法院在海原县住房和城乡建设局调取的相关证据合法有效。三、上诉人主张最高法院的

司法解释在承租人主张合同无效的情况下适用的理由不能成立。请求驳回上诉，维持原判。

二审期间，上诉人宋年平提供以下证据支持其上诉主张的事实：

第一组：海原县住房和城乡建设局建设用地规划许可证三份。证明与涉案房屋相邻的房屋在建设时办理了规划许可证的事实。

第二组证据：照片一份。证明涉案房屋的一部分还租给了宋年平之外的人使用，现仍在继续租用的事实。

被上诉人李风宝质证认为：宋年平提供的证据不是二审新证据，与本案无关。第一组证据中田某某的房屋在建设时取得建设工程规划许可

证，是因为海原县政府将老司法局的房屋拍卖给了田某某，所以海原县政府为田某某办理了相关证件。对第二组证据中的照片没有异议，房屋继

续租给别人使用，房屋租金按照市场价格执行。2013年年底宋年平答应2014年的租金按照市场价格执行，后宋年平不同意，双方最终没有达成协

议。

被上诉人李风宝没有提供新的证据。

本院认为：上诉人宋年平提供的上述证据均与本案争议的事实不具有关联性，且不属二审新证据，对其效力均不予采信。

根据当事人一、二审陈述和提供的有效证据，二审查明的事实与一审查明的事实相一致，本院对一审查明的事实予以确认。

本院认为：根据本案一、二审查明的事实，李风宝在建设涉案房屋时，未经建设主管部门审批，没有办理建设土地规划许可证，且在二审法

庭辩论终结前也没有取得相关建设审批手续。李风宝将其没有取得建设工程规划许可证建设的房屋租赁给宋年平使用的事实清楚，一审依据最高

人民法院《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》第二条“出租人就未取得建设工程规划许可证或者未按照建设工



程规划许可证的规定建设的房屋，与承租人订立的合同无效。但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，人

民法院应当认定有效”的规定，认定李风宝与宋年平签订的房屋租赁合同无效，并无不当。由于宋年平在2014年至今仍然占用房屋，依据上述司

法解释第五条“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”的规定，一审参照双

方合同约定的租金标准判决宋年平承担实际占用房屋期间的租金亦无不妥。一审法院为了查明案件事实，依职权调取证据，并不违反法律规定，

亦未超出诉讼请求进行审理，审理程序合法。

综上，一审判决认定事实清楚，适用法律正确，判决结果得当，应依法予以维持。上诉人宋年平的上诉理由不能成立，对其上诉请求依法不

予支持。依据《中华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款（一）项、第一百七十五条之规定，判决如下：

驳回上诉，维持原判。

二审案件受理费50元，由上诉人宋年平负担。

本判决为终审判决。

审　判　长　　蒋玉春

代理审判员　　孙　静

代理审判员　　杨　涛

书　记　员　　王　军

本案适用法律条文

《中华人民共和国民事诉讼法》

第一百七十条第二审人民法院对上诉案件，经过审理，按照下列情形，分别处理：

（一）原判决、裁定认定事实清楚，适用法律正确的，以判决、裁定方式驳回上诉，维持原判决、裁定。

第一百七十五条第二审人民法院的判决、裁定，是终审的判决、裁定。

第十四条人民检察院有权对民事诉讼实行法律监督。


