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法 治

18 年前，张先生与房东刘女士签订

房屋租赁合同租期一年，而租期届满后，

双方未再签订书面合同，其间，张先生将

房屋墙体由白色粉刷成黄色， 将三室结

构改造为四室，退租时，刘女士要求其对

房屋全面“换新”，遭张先生拒绝……

合同另有约定，租客需依照房屋交

接时现状使用，如要求重新装修或变更

原有设施，应先征得房东同意；租赁期

满后，恢复原状。 因租客使用不当或其

他人为原因而使房屋或设备损坏的，应

负责赔偿。

办理房屋交接手续后，房东要求租

客除恢复三房结构、墙体修复刷新（修

复漏水损坏并粉刷为白色）外，还要更

换全新的地板、灶台等。

房东遂诉至法院，要求租客赔偿房

屋修复费用 14 万余元及房屋空置损失

10 万余元，并要求其承担逾期支付租金

违约金 5000 元。

法官认为，退租时，承租人应按照

合同约定返还房屋。 若因承租人故意或

疏忽造成损坏， 其应承担相应赔偿责

任；若系房屋自然损耗，不应由承租人

承担修复及赔偿责任。

本案中， 合同明确约定租赁期满

后，需恢复原状交付房屋。 虽然张先生

是在经过刘女士同意的情况下对房屋

结构和墙体颜色进行了更改， 但根据

合同约定， 其在返还房屋时理应恢复

为原始状态， 该部分修复费用应由张

先生承担。

长宁区人民法院经审理认为，房屋

租赁合同关系终止或解除后，租赁双方

常因应以何种状态返还房屋产生争议。

在合同约定需“恢复原状” 返还的情况

下，应当正确区分自然损耗与人为损坏，

合理界定承租人的义务， 以实现租赁双

方利益的平衡保护， 促进住房租赁市场

健康发展。

房东未能举证墙体、地板、灶台受损

系租客使用不当所致， 且案涉房屋出租

时已经装修多年、 租客又实际使用 18

年， 房屋在正常使用过程中不可避免地

会产生自然损耗。综合考虑房屋现状、使

用年限、各自过错等因素，法院酌情认定

张先生支付修复费用 3 万余元。

同时，结合双方沟通情况、房屋空置

情况、当事人过错程度，再考虑鉴定报告

载明的修复工期等因素， 参照市场租金

标准， 法院酌情认定张先生支付空置损

失 3 万余元。 同时， 刘女士返还保证金

6600 元。 本案判决已生效。

在订立房屋租赁合同时， 双方应对

返还房屋时的状态进行明确约定， 若需

“恢复原状”， 应对租赁之初交付的“原

状”留存证据。承租人若要对房屋进行装

修改造或更换家具、家电等设施设备，应

及时与出租人沟通， 在协商一致的前提

下进行改造、更换，并对合同到期后改造

或更换部分的归属进行明确约定。

租赁期间， 承租人应以合理方式妥

善使用房屋，若发生漏水、电路老化等情

形，应及时保留证据并向出租人反馈，若

出租人未在合理期限内维修， 承租人可

以自行维修，再向出租人追偿维修费用，

避免损失扩大。 （来源： 上海长宁）

租了 18 年的房子，退租时房东要求

恢复原状！ 法院判了

法官说法 >>>

把车借给朋友，发生事故后

车主是否需要担责？ 乘客下车随

意开门撞到路人， 保险公司对

“开门杀”该不该赔？ 好心免费捎

熟人一程，途中发生事故，司机

能少赔钱吗……这些都是人们

出行时普遍存在的困惑。

《最高人民法院关于审理道

路交通事故损害赔偿案件适用

法律若干问题的解释（二）》于 6

月 30 日起施行， 清晰划定了事

故担责人员、 责任划分标准、赔

偿核算规则。 那么，新司法解释

有哪些亮点值得关注呢？

亮点 1：

借车出事，

车主有过错的也要赔偿

日常生活中，租车、借车现

象十分普遍，这就使驾驶人与车

辆所有人并非同一人的情况非

常常见。 一旦发生交通事故，被

侵权人所受损失的赔偿责任主

体及承担责任范围，也就是该谁

赔、 赔多少的问题一直存在争

议。 即将实施的《最高人民法院

关于审理道路交通事故损害赔

偿案件适用法律若干问题的解

释（二）》（以下简称《解释（二）》）

明确了机动车因租赁、借用等情

形下，使用人、管理人、所有人等

不同的主体责任。

《解释（二）》第一条规定，被侵权人一

并请求机动车使用人与机动车所有人、管

理人承担责任的，由使用人承担侵权人应

承担的全部责任；所有人、管理人对损害

的发生有过错的，在其过错范围内与使用

人共同承担赔偿责任。 同时明确，上述责

任主体实际支付的赔偿费用总和不应超

出被侵权人应受偿的损失数额。 也就是

说，发生交通事故后，原则上由具有过错

的驾驶人承担全部赔偿责任；如果车主或

车辆管理人存在过错，需要在自身过错范

围内共同担责。 该规定既有利于督促驾驶

人安全驾驶，也在警示车主、管理人在出

借、出租时要核验车辆安全性能、驾驶人

资质等，审慎管控用车风险。

汤某驾车与骑电动车的岳某相撞，造

成岳某受伤， 交警判定汤某负事故主要责

任，岳某为次要责任。 经查，涉事车辆登记

在 A 公司名下，A 公司将该车租给 B 公

司，双方合同约定车辆用途为日常自用。但

B 公司又将该车转租给汤某， 汽车租赁合

同约定汤某可在 B 公司指定的平台跑网

约车。 岳某诉至法院，要求汤某、A 公司与

B 公司共同赔偿损失。

法院审理后认为，A 公司合规出租车

辆，无过错无需担责；但 B公司违反约定，私

自更改使用用途将车辆租给汤某，汤某不具

有网约车驾驶人资质，B公司作为机动车管

理人未尽审核义务， 对损害发生具有过错。

最终法院认定，对于岳某超出保险限额之外

的合理损失，由汤某和 B公司共同赔付。

在此提醒所有车主和车辆管理人，外

借、出租车辆前，务必做好两项核查。 一是

检查车辆车况，确认刹车、灯光等部件无故

障，告知用车人车辆隐患，对安全性能尽到

提示告知义务；二是审慎审查用车人资质，

查看对方是否有驾照， 从事网约车运营的

驾驶人是否持证上岗， 驾驶人是否为酒后

驾车等， 杜绝把车交给不适宜驾车的人员

使用。特别是有的车主、车辆管理人知道或

者应当知道他人存在饮酒、 无驾驶证等不

适宜驾车的情形，仍将机动车出借或出租，

严重危害道路交通安全。 这类行为本身存

在过错，一旦出事必须担责。 （未完待续）

（来源：《北京日报》）
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法官提醒 >>>

在长桥三村二居委会新时

代文明实践站，一场社区反诈专

题宣讲吸引了不少居民前来参

加。社区民警吴融皓结合辖区近

期真实案例，详细拆解“虚假养

老投资”“冒充公检法”“刷单返

利”“冒充电商客服退款”等常见

诈骗套路。

“骗子现在很会抓老年人的

心理，有些电话一听就像真的。”

一位居民感慨道，“今天听完讲

座才知道，原来很多细节都是陷

阱，以后碰到陌生电话肯定会多

留个心眼。 ”

现场，民警一边讲解诈骗分

子的作案流程，一边提醒居民牢

记“不轻信、不透露、不转账、及

时报案”的防骗原则。 居委会工

作人员同步部署社区反诈宣传

工作， 依托平安志愿者队伍，通

过入户走访、微信群推送、张贴

海报等方式，进一步扩大反诈宣

传覆盖面。

除了社区课堂，反诈宣传还

“搬”进了人流密集的公共空间。

2026 上海国际花卉节期间，长

桥派出所抓住中老年游客集中

的特点，在上海植物园内设置反

诈宣传点。民警一边发放宣传海

报， 一边结合“虚假投资理财”

“冒充客服退款” 等典型案例开

展面对面讲解。

“现在诈骗方式更新太快，

很多人就是觉得自己不会被骗，

反而容易掉进陷阱。 ”现场一位

民警介绍说，希望通过这种“边

逛边学”的方式，让居民在休闲

过程中提升防骗意识。

针对辖区内投资理财类诈

骗案件有所上升的情况， 长桥

派出所还联合国信证券走进汇

成一村， 开展金融反诈联合宣

传。 民警围绕“股票荐股”“虚假

理财 App”“冒充金融客服”等高

发骗局， 提醒居民认准正规金

融机构，切勿轻信所谓“内幕消

息”和“高额回报”。 现场，不少

居民主动围到咨询台前， 就手

机里的投资广告、 陌生链接向

民警求证。

与此同时， 在长桥八村、中

海瀛台等社区，反诈宣传被嵌入

便民服务、 志愿活动等日常场

景。悬挂横幅、摆放易拉宝、发放

宣传折页、现场答疑解惑……民

警结合辖区真实案例，以案说法

开展警示教育，让反诈知识更加

贴近群众生活。

从社区会议室到居民小区，

从金融宣传到便民服务，长桥街

道通过警社联动、 资源整合，不

断织密基层反诈宣传网络。随着

“线上 + 线下” 立体化宣传模式

持续推进，反诈意识逐渐融入居

民日常生活，成为守护群众“钱

袋子”的一道坚实屏障。

民警进行面对面防诈宣讲

近日，长桥街道派出所紧盯辖区电诈案件高发风险点，聚焦老年群体、投资理

财人群等易受骗对象，联动居委会、街道平安办及金融机构，多点位、多场景开展反

诈宣传，将防骗知识送到居民家门口。

多场景普及防骗知识，长桥街道织密基层反诈防护网

记者 沈艺飞


