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 近期,互联网分期租房盛行于租房市场。由于租房特别是租住长租公寓的主要是刚
刚步入社会的年轻人，收入有限但却有租房刚需，能够通过互联网平台签约分期付
租，因此能够小成本解决租房需求自然使得很多年轻人愿意去尝试。一些住房租赁
中介公司也看到该市场的潜力，纷纷与资金方合作，通过提供分期租房业务打开融
资渠道，获取资金占据房源。但目前由于监管的缺位，使得互联网分期租房存在诸
多风险，一旦资金链断裂，多方主体利益均将遭受损失。海淀法院法官助理总结涉
互联网分期租房类案件的特征及风险，并提出建议，以期引起各方注意。

 租房中介公司卷钱跑路，法院判其承担违约责任

 A公司为互联信息技术服务A平台的所有者，通过A平台，向有分期付租需求的客户
提供分期支付房屋租金的服务。B公司为一家租房中介公司，其客户为有租房需求
的群体。2016年2月29日，A公司与B公司签署了《“会分期”合作框架协议》，约
定由A公司为B公司的租客提供房租分期服务；A公司、B公司和租客三方签订《分
期服务协议》，约定由A平台推介的资金方C先行垫付租金至B公司指定账户，之后
租客偿还借款，并由B公司或租客向A公司支付服务费。同日，B公司股东黄某与A
公司就《“会分期”合作框架协议》签订《保证合同》，约定黄某对B公司的全部
债务承担连带保证责任。

 截至2018年4月22日，A公司已按约提供了互联网分期服务并垫付了租金，但116
6份《分期服务协议》中的租客违反约定不再偿还借款。2018年5月2日，A公司与
案外D公司签订《债权转让协议》，将《“会分期”合作框架协议》项下对B公司的
全部债权转让给了D公司。目前B公司及其担保人黄某未向D公司退还任何款项。D
公司曾怀疑B公司涉嫌虚假骗贷而向公安部门报案。经侦查，房屋租赁及中介服务
确实存在，不构成虚假骗贷，故未予立案。

 原告D公司向法院提出诉讼请求，要求B公司退还房屋租金、偿还服务费并支付违
约金合计7053570.74元；并要求B公司支付逾期违约金；黄某对上述款项的清偿承
担连带责任。庭审中，D公司向法院提交了《“会分期”合作框架协议》，保证合
同，债权转让协议，以及涉案1166份分期租房协议。B公司及其担保人黄某经公告
传唤未到庭，法庭依法缺席审判。

 法院经审理后认为，第一， B公司未依照约定向A公司如期付清所欠房租，构成违
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约；D公司受让债权后通知了债权转让事项，但B公司未向其履行还款义务，应当承
担相应民事责任，退还房屋租金。第二，依据《“会分期”合作框架协议》中的约
定，租客需向A公司分期还款并支付一定的服务费用，涉案1166份分期服务协议中
除了一份协议未约定服务费条款外（该协议对应服务费130元），其余协议均约定B
公司就租客在借款合同或贷款合同项下的分期还款及服务费承担担保责任，该担保
责任不因相关债权的流转而失效，故B 公司应向D公司支付服务费（扣除130元）。
第三，对于要求B公司支付逾期违约金的诉讼请求，A公司与B公司并未对逾期违约
金作出约定，在部分分期服务协议中，虽对逾期违约金作出了约定，但该条款内容
系租客违约应向A公司承担的违约责任，而非约束B公司的合同条款，故B公司无需
向D公司支付逾期违约金。第四，对于黄某应否承担连带保证责任，本案中，A公
司将涉案合同债权转让给D公司超过了黄某的保证责任期限，D公司亦未提交证据
证明在保证期间内，故黄某免除保证责任。

 法官提醒：

 一是加快推进网上信贷的立法工作。互联网分期租房的长期发展需依赖于良好的租
赁市场秩序和完善的监管制度环境。目前，法律法规层面对互联网分期租房业务缺
少明确的规定，对杠杆亦没有限制。对此，需建立起完善的信贷消费法律体系和大
数据分析体系，以实现创新性金融产品在租房领域合法合规的发展。

 二是加强对租房市场的持续监管。政府职能部门应制定相应行业规范与监管细则，
着重监管租金分期而产生的“资金池”问题。建议可把P2P备案治理、银行资金托
管等成功经验运用到互联网分期租房市场上来，加强稳定租金价格的监管，改善房
屋证券化产品的制度和结构，严控租赁公司利用房屋分期所获取的资金进行恶性竞
争抢占房源。

 三是加强互联网分期租房风险的防范宣传。租客在租房时应选择正规的租房中介公
司，签约时要特别留意租赁合同中有关付款方式的约定。如果选择分期付款则要认
准有资质的平台，并仔细阅读借款金额、贷款利率与期限、违约责任及解除条款，
确保自身退租或中介跑路时的退出机制。如出现中介公司隐瞒真实情况涉嫌民事欺
诈的行为，可依法申请变更或撤销合同，维护自身合法权益。
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