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突然涨房租，常德一店主指房东敲诈

常德人黄友金花了近 15 万元，取得了长沙一家旅馆的经营权。
但仅仅 15 个月后，他就遭遇了一连串的变故：房东突然要求涨
房租，不给就不允许他继续经营；迫于无奈，黄友金将旅馆低价
转租给别人，又不得不接受房东提出的“给 9000 元转让费才可
以转租”的条件。更让他窝火的是，他自认能证明房东“变相要
挟敲诈”的收条，最终被法院判定为“系双方合意之结果”。

其实，在我们的生活中，有时也会遇到类似的需要对房屋、
店铺进行转让和转接的情况。如何才能维护自己的合法权益？今
日女报 / 凤网记者采访了多名律师，请他们一起来支支招。

文、图：今日女报 / 凤网记者 陈炜 

过去半年里，59岁

的黄友金（化名）过得

很郁闷。“不光输了钱，

在法院还输理！”3月

13 日，他告诉今日女

报 / 凤网记者，从去年

7月25日至今，自己和

房东谭凯祥的房屋租赁

合同纠纷一案，经由长

沙市雨花区人民法院、

长沙市中级人民法院接

连开庭审理，但他都败诉了。

这让黄友金很窝火：“明明是房东

违反合同在先，法院反而判我输！”

原来，2012 年 7月，为了让孙子安

心读书，家住常德澧县的黄友金来到

长沙陪读，并在孙子就读的学校附近

找了个门面，做起了旅馆生意。

“这旅馆是由原来的老板和房东商

议后改建的，但因为生意难做，才想

着要转让。”黄友金说，旅馆有两层，

家具电器配备齐全，自己花了14.8万

元的转让费才拿到了旅馆的经营权。

随后，黄友金又与房东谭凯祥签订

了时效为 3 年的《房屋租赁协议》，里

面除写明需缴纳的押金及租金数额外，

还提到：“合同签订三年，前两年按限

定租金付给出租方，第三年随行情而

定……承租方在租赁期内，在提前通

知出租方后，可转租给第三方，但须

付给出租方转让费 2000 元；承租方

转让给第三方后，押金同时转让给第

三方……以上条款在合同期内双方不

得更改。”

尽管签了合同，但一年零三个月后，

变故来了。

2013 年 10月5日，房东谭凯祥告

诉黄友金，称要涨房租，还说“如果不

同意，合同到期后就收回房屋”。

明明约定了前两年不涨房租，如

今房东反悔，这让黄友金非常不情愿。

但如果不照办，房东就不把房子租给

自己了，旅馆生意就可能打水漂。左思

右想，黄友金决定将旅馆及时转手。

之后的两周时间里，黄友金到处发

传单，最终，他与一位陈姓老板达成了

转让意向协议，并以13.9万元成功转出。

按照黄友金的想法，只要能将旅馆

转出去，即便自己

亏了9000 元也算

了。黄友金说，就

在他将要签订转

让合同时，变故又

生。

黄友金说，在

得知自己将旅馆

转出去之后，房东

谭凯祥又一次反悔

了。“一是他说我

之前交的 2000 元押金不能退转第三方

（即旅馆转让后，房东不准予第三方将

押金交由承租方黄友金，且房东也不

退还承租方押金——编者注）；二是还

要我交 9000 元转让费才同意转让，而

之前我们的合同协议里明确写明只收

2000 元转让费。如果我不照办，他就

不允许我转租，且立刻不许我经营旅

馆。”

无奈，黄友金只得答应房东的要求，

但他也要对方开具了一张收条，写明：

“收到转让二、三楼客房部费用 7000

元整，如本次没有转让成功，全额退

还。”

黄友金好不容易将旅馆转让了出

去，但越想越气的他，最终还是决定向

法院起诉。

不过，法院并没有支持黄友金。3

月13日，记者在黄友金递交的《民事

判决书（2013）雨民初字第 3373 号》

文件中看到以下内容：“经审理查明，

根据双方签订的《房租租赁协议》约定：

承租方在租赁期内，提前通知出租方，

可转租给第三方，但须付给出租方转

让费 2000 元……现原告主张答应被

告收取 9000 元转让费系受到被告胁

迫，故应对此承担举证责任。本案审

理中，原告未提供相关证据，故原告

该主张本院不予支持……”

而且，在法院审理过程中，那张

在黄友金看来足以证明房东违反合同、

变相要挟敲诈的收条，最终被法院判

定为“系双方合意之结果”。

对于法院的判决，黄友金表示将

继续向湖南省高级人民法院申请诉讼，

为自己讨个说法。事件如何发展，今日

女报 / 凤网也将持续关注。

律师：“店铺转让费”无明确法规规定，如何转让、转接店铺才安全

事件回顾

房东：合同未到期不退押金，超额费用为“好处费”
面对黄友金的不满，

房东谭凯祥有自己的说

法。他告诉今日女报 /凤

网记者，自己之所以没有

将2000 元押金退回，是

因为黄友金没有履行完

为期3年的租赁合同。“如

果合同期限届满，房屋

又没有重大问题，我会

全额退还。而且，他将

旅馆转出后，我也将押金

条当面撕毁了。”

至于黄友金提出的

要交 9000 元自己才准他

将旅馆转让一事，谭凯

祥如此解释：“转让费仍

然是合同中写明的 2000

元，我没有抬价。之所

以要他交9000 元，除合

同规定的押金和转让费

外，多出来的5000 元是

他为了能让旅馆顺利转

让出去，便要求我别将

旅馆经营不善的事告诉

对方的好处费，但里面

的具体细节，目前不方

便说明。”

记者调查

长沙市雨花区人民法院：
谁主张谁举证，变相要挟证据不足

长沙市雨花区人民

法院的一名夏姓法官告

诉记者，对于黄友金提

供的房东谭凯祥写下的

转让收条，并以此证明

自己遭到对方变相要挟

敲诈才得以交予高额转

让费的说法，法院认为

其没有充足证据予以证

实。“因为，根据我国

《民事诉讼法》的相关

规定，当事人对自己提

出的主张，有责任提供

证据。但这张收条只能

证明双方就转让费用

达成意见一致，且黄友

金也没有给出其他证据

证明。”

收条可证房东违约
海永恒 （湖南一星律师
事务所律师）

黄友金与谭凯祥签订

的租赁合同合法有效，双

方应该按照合同的约定履

行义务。在本案中，无论

黄友金所述房东有意抬

高转让费是否属实，除房

东撕毁的押金条外，其

写下的收条已经能证明收

取 7000 元转让费一事，

这已经与合同内规定的转

让费用相冲突，由此已能

表明房东违反了合同。

至于房东谭凯祥提出

的超额费用为“好处费”

的说法，从长沙市中级

人民法院以及雨花区法

院下达的判决书中来看，

并未显示谭凯祥有提供

证明自己说法的证据，这

显然不符合我国《民事

诉讼法》“谁主张谁举证”

的规定。

律师观点

承租店铺分“三步走”
杨帆 （北京中银长沙律
师事务所律师）

首先，接铺前应联

络店主询问转让店面的

大致状况，要和收取转

让费的前经营者谈好条

件，比如续约时间有多

长，合同到期后是否可

以续约等，还可以找有

经验的朋友一起去看看，

以此得到商圈评估。

其次，接铺时对不

实的转让借口要特别注

意，一定要与房东确认

租期，水电、电话等日

常设备须请转让店主协

助更新。

最后，值得一提的

是，有些房东在出租门

面时，会禁止承租者转

让，如果租到这类商铺，

会产生许多麻烦。所以，

事先最好能提前了解房

东的性格，如是否友善、

好说话等等，事后要和

房东处好关系。当决定

要签约时，一定要问清

楚房屋契约、营业登记

的转让、设备的好坏程

度等，最好与房东、转

让者一起签订转让协议，

将资产清单、售让权利

范围写清楚。

承租旅馆，遭遇房东“变相要挟敲诈”

黄友金向记者出示曾与房东签订的房屋
租赁合同。

律师支招

“店铺转让费”无明确法规规定，签订协议须谨慎
林小兵 （湖南纲维律师
事务所律师）

关于店铺转让费，

看起来其起意是下家弥

补给上家因转让所蒙受

的损失的补偿， 一般

是承租者向继承租者收

取，有“上家非法做二

房东”之嫌，当然，也

有由房东收取的。费用

的高低主要取决于原、

继承租者对门店本身获

利能力的认知和市场供

求关系。

但要特别提醒的是，

目前，我国的法律法规

还没有可以依附的明确

规定能够干预此事。就一

般情况来说，我们将这

理解为商业活动中“一个

愿打一个愿挨”的事情，

只有通过承租方和继承

租方自己讨价还价来定：

需不需要转让费、付多

少转让费。

我的建议是，在将

店铺成功转出前，最好

把房东也请来，让三方一

起协商、谈判，这里面

就牵涉到一些谈判上的

技巧。当三方意见达成

一致时，继承租方最好

再仔细查询、督办由房

东出具的店面租赁许可，

待确认无误后再与承租

方签订书面转让协议，并

与房东签订新的店面租赁

合同。


