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【案例】:

2021 年 7 月，刚毕业的苏同
学便找到了心仪的工作。为了
上班方便，苏同学在公司附近寻
找出租房，预付了半年计 6000 元
的房租之后，苏同学从李某手中
租到了一套房屋。

岂料一个月后，自称房东的
肖某找上门来，说自己只是将房
屋租赁给李某，而李某转租给苏

同学并没有征得其同意，故苏同
学必须立即搬离。而李某的电
话此时已经停机。

【点评】:

房东肖某有权要求苏同学搬
离。《民法典》 第七百一十六条
规定：“承租人经出租人同意，
可以将租赁物转租给第三人。承
租人转租的，承租人与出租人之
间的租赁合同继续有效；第三人

造成租赁物损失的，承租人应当
赔偿损失。承租人未经出租人同
意转租的，出租人可以解除合
同。”与之对应，李某只是个承
租人，无权对房屋进行处分，其
未经肖某同意的转租行为当属无
效。本案的教训在于:租房人在签
订租赁合同前，一定要确认房源
的真实性和房东身份，如要求对
方出具身份证件、房屋所有权证
书等。

承租人未经房东同意转租，租赁合同无效

【案例】:

因为大学毕业后所入职的公
司不提供宿舍给员工居住，家在
异地新入职的邱同学只好选择租
房居住。她与房东签订的租赁合
同中约定：房租按月交付，且于
每月5日前付清。如果邱同学拖
欠任何一个月的房租超过30天，
房东有权拒绝退回邱同学交纳的
3000 元押金。2022 年 11 月，邱

同学基于合同将于次月到期，觉
得届时可以用押金折抵房租而没
有依约向房东交付当月房租。谁
知，房东在次月不仅要求邱同学
补交房租，而且拒绝退回押金。

【点评】:

房东的请求并不为过。《民法
典》第五百零九条、第五百七十七条
分别规定：“当事人应当按照约定全
面履行自己的义务。”“当事人一方

不履行合同义务或者履行合同义务
不符合约定的，应当承担继续履行、
采取补救措施或者赔偿损失等违约
责任。”本案中，在就交纳房租的时
间有着明确约定的情况下，邱同学
未经房东同意，一厢情愿地认为可
以折抵，且未实际交付房租，无疑属
于未“按照约定全面履行自己的义
务”，即构成违约。房东自然有权要
求补交房租，并以拒绝退回押金的
方式让邱同学承担违约责任。

没有履行合同，押金打了水漂

【案例】:

吴同学与男友大学毕业后入
职了同一家公司，为了能有一个
属于自己的“爱情小窝”且不影响
上班，两人选择租房居住，并由吴
同学出面与房东签订租赁合同，
约定租期五年，吴同学可以对房
屋进行装修，费用由吴同学承
担。可他们入住不到半个月，便
得知该房屋缺乏用地许可证、建
筑许可证、规划许可证，因此属于
违章建筑，早已被政府列入强拆
之列。而面对吴同学与男友的索

赔，房东却一口拒绝。

【点评】:

房东应当承担赔偿责任。
这里涉及一个缔约过失责任

问题，指的是在合同签订过程
中，因当事人一方或双方的过
错，致使合同不能成立，使对方
的利益受到损害时，应承担的赔
偿责任。《民法典》 第五百条规
定：“当事人在订立合同过程中
有下列情形之一，造成对方损失
的，应当承担赔偿责任：（一）
假借订立合同，恶意进行磋商；

（二） 故意隐瞒与订立合同有关
的重要事实或者提供虚假情况；
（三） 有其他违背诚信原则的行
为。”本案所涉情形与之吻合：
一方面，房东具有主观上的故
意，即明知招租房屋系违章建
筑，甚至已被列入强拆之列，却
违反如实告知义务，对合同无法
实际履行听之任之。另一方面，
吴同学等受到了信赖利益损失，
即不仅合同目的不能实现，装修
的投入也将随着房屋的拆除而打
水漂。

颜东岳

租了违章建筑，可以索要赔偿
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因就业而租房：你该知道的事儿

又是一年毕业季。
对于应届大学毕业生来
说，因就业而租房居住
也是不可或缺。

那么，为了避免租
房纠纷，你应该知道这
些事儿。

编辑同志：
我在原公司工作9年后被其以工

作需要为由安排去新公司上班 7 年。
一个月前，我因新公司拖欠工资而辞
职。我要求新公司支付包括在原公司
工作年限的经济补偿金时却遭到拒
绝，理由是原公司与其无关，且 16 年
工龄最多只能以12年为限。请问：在
我前 12 个月的月平均工资与所在设
区的市去年职工月平均工资持平的情
况下，新公司的做法对吗？

读者 谢萍萍
谢萍萍读者：

公司的做法是错误的。一方面，你
的工作年限应涵盖原公司和新公司。《劳
动合同法》实施条例第十条规定：“劳动
者非因本人原因从原用人单位被安排到
新用人单位工作的，劳动者在原用人单
位的工作年限合并计算为新用人单位的
工作年限。原用人单位已经向劳动者支
付经济补偿的，新用人单位在依法解除、
终止劳动合同计算支付经济补偿的工
作年限时，不再计算劳动者在原用人
单位的工作年限。”《最高人民法院关
于审理劳动争议案件适用法律若干问
题的解释（一）》第四十六条也指出：

“劳动者非因本人原因从原用人单位
被安排到新用人单位工作，原用人单
位未支付经济补偿，劳动者依据劳动
合同法第三十八条规定与新用人单位
解除劳动合同，或者新用人单位向劳
动者提出解除、终止劳动合同，在计算
支付经济补偿或赔偿金的工作年限时，
劳动者请求把在原用人单位的工作年限
合并计算为新用人单位工作年限的，人
民法院应予支持。”与之对应，原公司将
你安排到新公司，你因为新公司拖欠工
资而提出解除劳动合同，无疑新公司向
你支付离职经济补偿金的工作年限应
当涵盖原公司。另一方面，新公司支
付经济补偿的年限不受 12 年限制。

《劳动合同法》第四十七条规定：“经济
补偿按劳动者在本单位的年限，每满
一年支付一个月工资的标准向劳动者
支付。六个月以上不满一年的，按一
年计算；不满六个月的，向劳动者支付
半个月工资的经济补偿。劳动者月工
资高于用人单位所在直辖市、设区的
市级人民政府公布的本地区上年度职
工月平均三倍的，向其支付经济补偿
的标准按职工月平均工资三倍的数额
支付，向其支付经济补偿的年限最高不
超过十二年。本条所称月工资是指劳动
者在合同解除或者终止前十二个月的平
均工资。”即“不超过十二年”的前提，是

“劳动者月工资高于用人单位所在直辖
市、设区的市级人民政府公布的本地区
上年度职工月平均三倍”。反之，没超过

“三倍”，则不受十二年限制。正因为你
在劳动关系解除前十二个月平均工资低
于设区的市上年度职工月平均工资三
倍，决定了新公司应当向你支付补偿金
的年限应当是16年。

颜梅生

员工离职经济补偿金

并非只能以12个月为限


