案例名称：天津市住房保障服务中心通过民事诉讼追缴公租房房租                  

一、案例基本信息采集

案例类型：民事诉讼                                 

案例报送时间：2022年9月2日                      

供稿：天津市住房保障服务中心李研菲                       

审稿：天津市住房和城乡建设委员会法规处                   

检索主题词：追缴公租房租金 以案释法             

案例报送单位：天津市住房和城乡建设委员会               

地址：天津市河西区马场道211号
邮编：300204
电话：28468682
二、案例正文采集

【案情简介】

    2014年12月12日，原天津市公共租赁住房管理中心与原天津市某区房地产管理局、原天津市某区拆迁中心签订《某小区公共租赁住房租赁协议》，该协议约定原天津市公共租赁住房管理中心将其代天津市人民政府管理的天津市某小区248套公租房出租给原某区房管局，用于某项目（以下简称“某项目”）房屋被征收家庭过渡安置使用，租金为每月A元/平方米。该协议约定租赁期间的房租由原某区房管局承担、原天津市某区拆迁中心作为房屋征收工作的实施单位负责支付。

    2015年11月12日，原天津市公共租赁住房管理中心与原天津市某区房地产管理局、原天津市某区拆迁中心签订上述协议的补充协议，明确其中49套公租房由原天津市某区拆迁中心安置或临时周转使用，剩余199套公租房调整为由原天津某公司用于某区棚户区改造项目（以下简称“棚户区改造项目”）使用。同日，依据上述补充协议的约定，原天津市公共租赁住房管理中心与原天津市某区房地产管理局、原天津某公司签订《某小区部分公共租赁住房租赁协议》，该协议约定剩余199套公租房租赁期间的房租由原天津市某区房地产管理局承担、原天津某公司作为棚户区改造项目的实施单位负责支付。

    2016年8月10日，原天津市公共租赁住房管理中心与原天津市某区房地产管理局、原天津市某区拆迁中心再次签订补充协议，约定将用于某项目的49套房屋中的2套调整用于棚户区改造项目。同日，原天津市公共租赁住房管理中心与原天津市某区房地产管理局、原天津某公司签订补充协议，约定原天津市公共租赁住房管理中心向原天津某公司增加2套公租房用于棚户区改造项目使用。

    依据上述协议及补充协议，原天津市公共租赁住房管理中心共向原天津市某区房地产管理局出租公租房248套，其中47套用于某项目，该项目的实施单位为原天津市某区拆迁中心；其中201套用于棚户区改造项目，该项目的实施单位为原天津某公司。

    截至2021年5月24日，原天津市某区拆迁中心已拖欠租金583603.2元及违约金75382.08元，原天津某公司已拖欠租金7403572.8元及违约金3395360.75元。

    另，因机构改革原因，原天津市公共租赁住房管理中心、原天津市某区房地产管理局已撤销，机构改革后的名称分别为天津市住房保障服务中心、天津市某区住房和建设委员会，原天津市某区拆迁中心名称变更为天津市某甲公司，原天津某公司名称变更为天津市某乙公司。

    案件经一审、二审均支持了天津市住房保障服务中心（以下简称住保中心）的诉讼请求。

【调查与处理】

案件起诉前，住保中心曾多次联系某区住建委协调解决欠缴租金及违约金的问题，并委托律师事务所向某区住建委发送律师函，但均未得到某区住建委就何时支付拖欠租金及违约金的答复，为此住保中心提起民事诉讼。

【法律分析】
1.关于租金
本案系民法典施行前的法律事实引起的民事纠纷案件，故仍应适用当时的法律、司法解释规定。本案中，各方签订的租赁协议及补充协议系当事人真实意思表示，不违反法律、行政法规的强制性规定，应为合法有效。关于住保中心主张的租金，天津市某甲公司和天津市某乙公司对欠付的期限及数额均无异议，且涉诉房屋一直由天津市某甲公司和某乙公司占有使用，故天津市某甲公司和某乙公司应当给付住保中心租金。
2.关于违约金

关于天津市某乙公司应支付的违约金，根据合同第四条约定，天津市某乙公司逾期未支付保证金，逾期期间每日按万分之二的标准交纳违约金，逾期未支付房屋租金，逾期期间，每日按月租金1%的标准交纳违约金，现天津市某乙公司逾期缴纳租金，应当承担违约责任。
3.关于某区住建委的连带责任

诉争合同中明确约定某区住建委为租金的支付主体，因此在天津市某甲公司和某乙公司应付租金的范围内，某区住建委应承担租金、违约金的连带给付责任。
4.关于棚户区征收决定对本案的影响

天津市某乙公司提交的2015年的征收决定中虽记载了本案涉诉房屋作为征收的安置用房使用，但征收决定涉及的相关单位是某区政府、某区住建委和天津市某甲公司，并没有住保中心的参与。而本案涉诉房产系市政府房产，在未取得住保中心同意的前提下，某区无权将涉诉房屋的公租房属性改变为征收安置用房。因此，本案诉争房屋仅为临时用于征收安置，被告各方仍负有向住保中心返还房屋的义务。
【典型意义】
按照近年来我市加强公租房管理的要求，住保中心积极履职，对于某区长期欠缴租金、违约金问题，经多次沟通无果后，积极通过法律程序主张权利，一审和二审均支持了住保中心的法律诉求，最终胜诉。

此次审判具有重要意义，一是强化了普法宣传力度。该案例强化了公租房管理方面政策法律宣传，拓展了公租房房租欠缴追缴的途径，提升了职工办事依法、遇事找法、解决问题靠法的工作能力。二是提升了机关、事业单位用法律手段维护权益的意识。通过上述案例，为机关、事业单位等主体在民事活动中因民事纠纷协商未果，通过法律途径维护合法权益提供了推广经验。同时，对于民事主体自觉履行合同规定、遵守法律法规、维护自身权益等方面也具有借鉴意义。


