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房租减免终成空？ 剧本杀店

被“房东们”卡住的免租之路
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姚小姐所任职的一家生物科技

初创公司最近就陷入了一场极限扯

皮中。去年夏天，他们筹备在上海设

立分公司，因为公司规模较小，员工

不足 10 人，因此选中了位于虹桥路

355 号城开国际大厦内一间面积约

30 平方米的共享办公室。

大楼的所有者上海实业城市

开发集团有限公司（注：以下简称

“城开”）为大型国有企业，但姚小

姐公司的办公室租赁合约却是和

负责该楼层共享办公室租赁业务

的心沁商务咨询（上海）有限公司

（注：以下简称“心沁”）签的，心

沁是通常意义上的“二房东”。

去年 7 月 2 日，双方签订为期

一年的办公室租赁合约，合约从去

年 7 月 15 日生效，到今年 7 月 14

日终止。 首付款项为 76000 元，每

月基本服务费由净服务费 17925

元和 6%的税率构成，共 19000 元。

服务费包括租金和物业服务费

两块，租金为 14250 元 / 月，配套物

业服务费为 4750 元 / 月。采取付一

押三的方式，也就是说，姚小姐的公

司另有 57000 元抵押在心沁处。

随着业务规模扩大， 现有的办

公室已经无法满足要求， 公司打算

合约到期后不再续租。 今年 3 月

初，姚小姐向对方发去邮件，通知不

再续租的决定。 3 月中旬，上海疫情

开始扩散， 而浦西地区也从 4 月 1

日起进入静态管理。 姚小姐的公司

在 3 月底时支付了 4 月 15 日至 5

月 14 日期间的租金。 到目前为止，

还剩下两个月的租金未支付。

4 月 14 日， 上实城开在微信公

众号上发布了“上实城开关于减免

小微企业和个体工商户房屋租金的

公告”。 在姚小姐后期和城开方面的

电话沟通中，对方表示她的公司应能

免除 3 个月左右租金。

小微企业减免房租难在何处
有优惠政策也有现实困境 各方坐下来直面矛盾才是解决之道

记者随后联系上心沁方面的

一名徐姓负责人，但他们也有很多

苦水要倒。 这名徐女士称：“客户

姚小姐 6 月提出要求按其 3.25 个

月给予免除合同约定的全额办公

室使用费用。 ”徐女士觉得这样的

要求有些不近情理，“实际上办公

室月使用费包含了租金成本及其

办公室的物业管理费、行政后勤服

务、办公室用会议室、保洁、茶水费、

电费、打印及纸耗、办公室用网络等

所有成本。 但客户在工作人员已清

楚解释国企大业主免租仅针对租金

金额的情况下，仍坚持要求 3.25 倍

的办公室月使用费为免租条件”。

徐女士说，不少客户对于城开

公告中所称免租金 3 个月或 6 个

月的说法其实都存在误解。“我们

现在每个月应收整个项目 60 余家

客户的办公室服务费总计是 98 万

元左右，而大业主每个月收取我们

包含租金、水、电、物业费共计 83

万元左右。我司的管理、服务、保洁

人员工资与税费，以及为整个项目

客户所支付的办公网络、场所用于

支持办公服务的低值易耗品采购

费等另有 18 万元左右。 现在免除

的仅是租金部分每月 69 万余

元。 ”而这笔金额，需在所有客户

中按一定比例进行分配。

城开虽然明确了心沁按政策

免除租金，却没有告知应遵循怎样

的分配原则才不会再次因迟来的

审计结果 “被减免政策性负债”。

“2020 年疫情时，国资委公告要求

免租 3 个月。 从 4 月开始至 9 月，

大业主至少要求我们上缴了 4 次

客户名单。 实际到 11 月份大业主

才下发审计结果，审计通过的免除

金额约 1.5 个月租金。 最终因为审

计的问题，导致心沁公司在疫情免

租期对大业主负债 1.5 个月左右。

因此，徐女士希望这次城开方

面可以明确告知审计的标准是什

么。 哪些客户能达到减免条件？

“今年为止我们按通知交了 2 次

名单了。 ”徐女士还强调，心沁本

身也是一家小微企业，自身也应享

受到 6 个月的租金减免，但现在城

开方面无法给足半年的免租。今年

城开与心沁曾因行业不景气而造

成的实际困难有过协议，同意心沁

在付足 11 个月房租的情况下奖励

第 12 个月免租。 “但现在大业主

的态度是，因为可能少支付一个月

房租， 所以就给我们免 5 个月，这

个我们不同意。 ”

复工后，心沁仅物业费就已向

城开交了 50 余万元。 虽然城开方

面已告知可免去 5、6 两个月的租

金， 但近日城开财务部又下达指

令，7、8 两个月的租金需照交。 徐

女士表示，即便如此，心沁方面也

从来没有强迫姚小姐的公司进行

续租。 她解释，所谓的三个月免费

续租协议实为工作人员习惯性以

为客户本来就是要经营下去的，就

建议免费延长租约。

对于这种说法，姚小姐不予认

同，并向记者出示了邮件。邮件显示

她在 3 月初已向心沁发邮件说明不

再续租，并收到对方确认邮件。

但这或许已不重要了，心沁现

在的态度是并不拒绝免除姚小姐

公司一定比例租金———当然不是

全额，但要求“二房东”眼下一下

子减免租金也很难办。“一方面因

为我们办公楼层之前出了个阳性，

现在整层楼面都没有上班。等上班

以后，还要先处理 4、5 月份退租的

客户。 这个客户是 7 月份到期，排

队也应该排在后面。 ”

徐女士和姚小姐的诉求相同，

也希望三方可以坐下来进行协商。

    在连续和心沁方沟通无果后，

姚小姐联系了“大房东”城开国际

大厦亚太企业大楼的受理人李先

生，听到的说法让她大吃一惊。

城开方面在电话中告知，他们

已经以打包形式将租金退还给了

心沁，让心沁自己分配并落实给实

际租户。而当姚小姐将城开说法转

述给黄小姐时，她断然否认，表示

自己公司至今还在正常支付城开

的租金物业费，所以“有些话我觉

得听听也就听听了”。

姚小姐于是再次与心沁方确

认，“所以城开还没返还任何补贴

对吧？ ”对方肯定回复，“目前暂时

还没有任何补贴和即时免租”。

针对此事，记者致电城开减租

事宜咨询监督陶先生，他在电话中

证实，“我们给心沁的免租已经都

落实下去了，这几个月也没有收他

们租金。但免租还要落实到最终的

承租人，承租人的表单他们到现在

还没有递交上来给我们审批”。

他表示，此前城开方面已要求

心沁把免租方案落实到每个租户之

后交上来审批， 但这张表单现在为

止心沁还没有交上来。 “他们交上

来之后， 里面所有的问题我们都会

及时进行更正。 而且我们是有时间

规定的，因为他们的租户比较多，听

他们的口径有些租户还没有回上

海，有些还没有正式复工，所以整个

免租方案的落实还未全部完成。 ”

“我们 7 月 14 日租期就满

了。 如果就这样离开，还有三个月

押金在心沁那里， 肯定拿不回来

了。 ”姚小姐已于 7 月 12 日和 13

日连续两天向心沁发函，要求对方

尽快和自己公司展开协商。

“大房东”回应

“二房东”喊冤

    距离上海全面恢复生产生活秩序，已经有一个半月的时间了，但一些小

微企业主，依然在等待房租减免政策的落地。尤其是在虽然产权方属国有，但

转租给了私企“二房东”的生产经营场所，实际承租人要拿回减免的房租，当

中不免会有纠缠和扯皮。

各方在其中的难处可以理解，但希望无论是“大房东”，还是“二房东”，

都能直面矛盾，减少推诿，尽快让承租者能享受到的政策优惠，落到实处。
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眼下，对于很多小微企业而言，最关心的

无疑是疫情下房租的减免。 上海市政府于 5 月

29 日发布《上海市加快经济恢复和重振行动方

案》（注：简称“50 条”），规定承租国有房屋从事

生产经营活动的小微企业和个体工商户可以

免除 6 个月房屋租金。 但是在具体实施过程

中，因为细则并不明确，尤其很多情况下还牵

扯到性质为私企的“二房东”，导致符合减免资

格的承租人少不了要遭遇各种扯皮和拖延。

小微企业免租遇阻

5月初，姚小姐在微信上向“二

房东” 心沁方面的对接人黄小姐咨

询了租金减免的可能性。得到的回复

是：将在复工后收集她所在公司的相

关材料，比如营业执照，以及能证明

小微企业的材料。如果符合城开的核

定要求，就能享受到优惠政策。

5月 29 日，上海市政府发布“50

条”，规定“对承租国有房屋从事生

产经营活动的小微企业和个体工商

户， 免予提交受疫情影响证明材料，

2022 年免除 6 个月房屋租金”。

那么问题来了， 虽然租的办公

室为国有房屋， 但直接的出租方却

是民营企业， 房租减免究竟应该怎

么操作？ 5 月 31 日，姚小姐再次向

心沁询问租金减免方案。 对方回复

和此前一致，“需要把所有资料给

到城开，由城开去走审批流程，落实

最终方案”。

6 月 9 日， 姚小姐收到心沁发

来的邮件， 以书面方式通知他们

2022 年 4 月、5 月应付账单（注：4

月账单是 5.15-6.14 的租金，5 月

账单是 6.15-7.14 的租金）的最后

付款日为 2022 年 6 月 15 日。

在收到催款邮件后， 姚小姐公

司予以了回复。 公司方面认为，既然

政府和上实城开都已经公布了房租

减免政策，而他们也符合申请减免的

条件， 那么就不应该再继续支付租

金，而是等待租金减免政策的落实。

对此，心沁方面的黄小姐次日在

微信对话中作出回复。根据语音转成

的文字， 她是这样说的，“城开的免

租政策，不是说把钱退给你，他的免

租政策是顺延”。

然而姚小姐公司早已找到新办

公场所，并已签订租约，他们对心沁

的诉求是免除租金。但当姚小姐公司

希望心沁能出示上实城开方面关于

免费延长 3 个月租约的相关文件时，

对方没有提供，反而发来一份自己公

司免费延长 3 个月租约的协议。

餐厅生死未卜， 他决定

写信给房东……
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城开国际大厦公共区域


