
【基本案情】
2019 年 5 月，李先生将自己的

房屋出租给小王,并签订了一份《房
屋租赁合同》，合同中明确约定租赁
目的是为小王居住使用，租期一年，
租金每月 600 元，租金支付方式为
付三押二。合同签订后，小王按期
交付了第一期三个月的租金 1800
元及押金 1200 元。但之后，小王称
李先生租给自己的房屋无法办成居
住证，于是拒绝支付剩余的租金并
拖欠房屋的水电费。无奈之下，李
先生一纸诉状将小王告上法庭，要
求解除与小王之间的租赁合同，并
要求小王支付至返还房屋之日止的
租金、拖欠的水电费及违约金。法
院经审理后认为，双方签订的房屋
租赁合同系当事人真实意思表示，

未违反法律和行政法规的强制性规
定，当属合法有效，小王以居住证未办
理成功抗辩于法无据，依法判决解除
双方的租赁合同，李先生应返还小王
押金，小王应返还房屋，并支付拖欠的
租金、水电费及违约金。

【法理评析】
本案中，李先生与小王签订的《房

屋租赁合同》系当事人真实意思表示，
没有违反法律和行政法规的强制性规
定，当属合法有效，作为合同双方均应
严格遵照合同的约定，履行各自的义
务行使各自的权利。李先生作为出租
方为小王办理居住证给予提供便利，
符合诚实信用原则，但双方未将李先
生负有协助小王办理居住证的义务作
为履行合同的主要权利义务条款进行

约定。根据《中华人民共和国合同法》
第一百一十四条、二百二十七条的规
定，当事人可以约定一方违约时应当
根据违约情况向对方支付一定数额的
违约金，也可以约定因违约产生的损
失赔偿额的计算方法。承租人无正当
理由未支付或者迟延支付租金的，出
租人可以要求承租人在合理期限内支
付。承租人逾期不支付的，出租人可
以解除合同。本案中，小王因居住证
未办成为由拒不支付租金属于违约，
侵害了李先生的合法权益，最终法院
支持了李先生的诉请。

【法官提示】
随着房屋租赁现象的普遍，因租

房产生的争议也日渐多发。为避免产
生不必要的争议，作为承租方，在签订

租赁合同前，应认真查看并了解清
楚房东的身份信息、房屋的产权、房
地产主管部门的备案证明等重要信
息，签约时，应认真阅读签署租赁合
同文本等相关文件，如果需要房东
配合办理居住证等相关事宜的，应
以书面形式在合同中加以约定。同
时，作为出租方，在约定配合承租方
办理居住证前，应提前判断房屋是
否具备办理条件、相关证明材料是
否齐全，以免日后引发不必要的纠
纷。

未办成居住证就拒付租金未办成居住证就拒付租金？？

□上海市崇明区人民法院供稿

疫情防控下如何有效防范食品安全事故疫情防控下如何有效防范食品安全事故
2019 年 6 月,上海市某区某餐

饮单位内发生一起食物中毒事故，
导致 21 人就诊，后经流行病学和卫
生学调查，肇事食品为凉拌海蜇，事
发原因为加工厨师在加工过程对改
刀食品的工用具用开水冲洗后未能
做好消毒工作，且存在提前加工等
不规范行为，最终导致了该起事故
的发生，该单位也被严肃查处。

当前正处夏季高温季节，我市
也进入了食品安全事故的多发和易
发期，又逢疫情防控形势波动和复
杂，在这样的特殊时期，餐饮单位应
当采取怎样的措施，有效防范食品
安全事故的发生，崇明区市场监管
局有些建议和提示：归纳起来就是

“一倡议、五把关”。

一倡议：
全区餐饮服务单位近期线上

线下不宜提供生食类食品制售服
务。北京发现的新冠病毒是来源
于国外还是国内、来源于三文鱼、
肉类还是其他？目前相关部门还

在调查当中，尚无定论。但为了防范
食品安全风险隐患和疫情风险，崇明
区市场监管局提示全区餐饮服务单
位近期线上线下均不宜提供生食类
食品制售服务。

五把关：
（一）把好人员管理关
1.做好从业人员的全面排查追

溯，按照有关部门的提示，自查或发现
有来自或近期到过高风险地区的人
员，应当立即报告区卫生健康部门或
疾控中心，并配合落实集中隔离健康
观察等措施。

2.鼓励各餐饮单位根据实际需要
自主、自愿、自费组织从业人员开展病
毒核酸检测。

3.生食类食品必须由专人加工制
作，非专间加工制作人员不得擅自进
入专间。

4.进入专间前，加工制作人员应
更换专用的工作衣帽并佩戴口罩，在
加工制作前应严格清洗消毒手部，加
工制作过程中适时清洗消毒手部。

（二）把好进货查验关
1.严格执行食品原料采购索证索

票、进货查验制度。查验并留存供货
者的营业执照、许可证等资质材料，留
存盖有供货方公章（或签字）的购物凭
证、送货单。

2.采购进口食品的，还应当索取
进出口检验检疫部门出具的与所购食
品相同批次的食品检验检疫合格证明
复印件。

3.鼓励从固定供货商进货采购食
品原料，并签订供货协议。

（三）把好加工操作关
1.加工制作生食类食品，应在专

间外剔除生食类食品的非食用部分，
并将其洗净后，方可传递进专间。

2.加工制作时，必须在专间内进
行，并避免生食产品可食用部分受到
污染。

（四）把好食品贮存关
1.应按照外包装标识的条件和要

求规范贮存，定期检查冷藏冷冻设备

是否运转正常，定期检查食品原
料，及时清理变质或者超过保质期
的食品。

2.生食类食品不得与其他食品
混放，防止交叉污染。

3.加工制作后的生食产品应
当放置在密闭容器内冷藏保存，
或放置在食用冰中保存并用保鲜
膜分隔。生食类产品加工制作后
至食用前的间隔时间不得超过 1
小时。

（五）把好清洗消毒关
1.生食类食品加工操作应使用

专用的工具、容器、设备，不得与其
他食品加工操作混用。

2.使用前后均应使用专间内设
施进行清洗消毒并保持清洁。

□ 上海市崇明区市场监督管理局供稿

☆房产百事通

上海市房地产上海市房地产
交易相关知识交易相关知识

（（十十））

问：过户给亲属、朋友或不通过房
地产经纪机构成交的房屋可以去哪里
网签合同？

答：朋友、亲属之间或不通过房
地产经纪机构交易的房屋买卖，可直
接去房屋所在地的房地产交易中心
办理。

问：涉外的房屋买卖合同需要公
证吗？

答：不需要。

问：二手住房买卖，买家如何避免
卖家一房两卖？

答：买卖双方应共同至房屋所在
地的房地产交易中心或有资质的房地
产经纪机构门店进行网签合同。合同
签订后，买家应按合同约定督促卖家
共同至房地产交易中心办理过户手
续，避免由此产生的法律风险。

问：如何申请购房贷款？
答：1、纯公积金贷款可至上海市

住房置业担保有限公司各业务网点申
请办理；2、商业贷款或组合贷款可委
托房地产经纪机构，也可自行寻找贷
款银行。详细情况请咨询具体银行。

问：存在司法查封、行政限制等权
利限制的房屋可以交易吗？

答：不可以。

问：土地使用权已被政府部门收
回的房屋可以交易吗？

答：不可以，依法收回土地使用权
的房地产不得转让。

问：不满五年的共有产权房（经适
房）可以交易吗？

答：不可以。

问：不满三年的配套商品房（动迁
房）可以交易吗？

答：不可以。

问：有违法搭建的房屋或者承重
结构被损坏的房屋是否可以办理过
户、抵押等？

答：不可以。应当先拆除违法建
筑或修复房屋承重结构，由行政执法
机构认定附有违法建筑或损坏房屋承
重结构已完成整改，并在不动产登记
簿做相关记载后，才可办理其他相关
登记。

问：设定抵押的房屋如何进行
交易？

答：通常情况下，应先由卖家对抵
押房屋所担保的债务（如购房抵押贷
款）进行清偿，并到不动产登记部门办
理抵押权注销登记，之后可按正常交
易流程进行。

问：购买已出租的房屋会有什么
影响？

答：根据买卖不破租赁的规定，购
房人需继续履行原租赁合同的权利和
义务，因此购买已出租的房屋会对购
房人的自住自用情况产生影响。由于
房屋租赁合同登记实行自愿登记的原
则，租赁情况不一定能在产调中体现，
所以购房前应多次实地看房，确认房
屋是否出租。

问：在同一小区，业主拥有一套住
房及车位的，在车位产权转让前，能否
先将住房出售？

答：不可以。

问：房屋交易过户需要多少天？
答：目前本市实施不动产交易、

税收、登记“全网通”服务改革，可一
次申请，合并受理，办理时限为五个
工作日。

□ 上海市崇明区房地产交易中
心供稿
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如何识别伪装性极强的新型毒品
新型毒品大部分是通过人工

合成的化学合成类毒品，而鸦片、
海洛因等麻醉药品主要是罂粟等
毒品原植物再加工的半合成类毒
品。所以新型毒品又叫“实验室毒
品”“化学合成毒品”。

新型毒品吸食者一般由于在
吸食后会出现幻觉、极度的兴奋、
抑郁等精神病症状，从而导致行为
失控，容易造成暴力犯罪。

常见“新型毒品”有冰毒、摇头
丸、K 粉等。但还有一些是大家不
熟悉的，有的是掺入这些常见毒品
并伪装成“奶茶”“开心水”，以饮料
形式出现的人工合成毒品。新型
毒品的“娱乐性”假象在很大程度
上掩盖了其“毒”的本质，很多人认
为危害性不大，往往会在他人的诱
惑或者自身好奇心的驱使下，尝试
新型毒品，这也是新型毒品迅速蔓
延的原因。

以下将介绍一些伪装性极强
的新型毒品，以助大家辨别：

“蓝精灵”
它的主要成分为氟硝西泮，是

国家管制的二类精神药品，有安神
镇静的效果，被作为毒品时俗称

“蓝精灵”，其溶于水呈现淡蓝色无
味液体，也不易被人察觉。吸食
后，会出现偏执、焦虑、恐慌、被害
妄想症、顺行性遗忘等反应，一些
不法分子以此将“蓝精灵”当做“蒙

汗药”“强暴药”。

“邮票”
新型毒品 LSD，俗称“邮票”，外观

与普通邮票无异，主要成分为麦角酰
二胺（LSD），属于半人工致幻剂，毒性
是一般摇头丸的 3 倍，几微克就足以
让人产生幻觉，使用后通常会心跳加
速，血压升高，并出现急性精神分裂和
强烈的幻觉，严重的会产生轻生念头，
甚至曾有人服食后跳楼自杀。

“彩虹烟”
彩虹烟，是一种新型毒品，外形和

普通的香烟很像，是由纸盒包装的，吸
食彩虹烟的时候会产生特殊烟雾，色
彩斑斓，还自带香气。彩虹烟有更强
的迷惑性，毒性比一般毒品对人体伤
害更大。

“开心水”
“ 开 心 水 ”是 一 种 新 型 液 态 毒

品，由冰毒、摇头丸、氯胺酮（K 粉）

等新型毒品混合而成，易上瘾，危
害大，本身无味、透明，混在酒水
饮料中不易被察觉。吸食后会引
起人精神错乱及思维障碍，有人
会出现类似于妄想性精神分裂症
的 情 况 ，变 得 多 疑 并 出 现 多 种
幻听。

“果冻”
果冻状物品与市售食用果冻

大小及形状基本相同，外包装上有
特殊的标记，其含有冰毒、大麻等
成分。

“跳跳糖”
又叫“爆炸糖”，包装上写着“跳

跳糖”字样，还画着可爱的卡通图
像，虽然从包装上看与普通跳跳糖
无异，但是糖里掺杂了毒品成分，是
多种毒品的混合物。后劲很强，吸
食一次就会让大脑在两天内都处于
兴奋状态。

“奶茶粉”
粉末状，外形味道各方面与普

通奶茶基本一样，这种毒品非常隐
匿，难以辨别。即冲即饮，冲泡后
散发奶茶香味，人吸食后会异常亢
奋，产生中毒性精神障碍，情绪变
得脆弱不稳定，注意力无法集中
等，对身体伤害十分巨大，且极易
成瘾。

□鸿雁
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▲▲奶茶粉奶茶粉


