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合同条款模糊不清，判断损耗成糊涂账

房屋退租定损
谁说了算？

在租赁关系中，出租者
和承租者之间对于房屋损
耗的责任如何划分认定呢？

上海观君律师事务所
合伙人、律师戴海龙表示，
《民法典》第 710 条明确了
承租人按约定使用租赁物
的免责义务，即：“承租人按
照约定的方法或者根据租
赁物的性质使用租赁物，致
使租赁物受到损耗的，不承
担赔偿责任。”

戴海龙介绍，损耗和损
坏、损毁是有明确的区别
的，损耗一般是说在正常的
使用条件下，产生了一些自
然的损耗，或者说一些性能
的下降。“比如说椅子、沙发
被坐坏了，电视老化了，当
然这是在租期比较长的情
况下，常常是在 3 年甚至 5
年更长的时间内导致的损
坏，这不是由于使用不当，
或者是由于其他的恶意的、
非正常的因素而造成的严
重损耗，租客是不需要赔偿
的。”

“租金里面已经包含了
租赁物因为正常的使用而
导致自然损耗的成本，这是
民法典第 710 条给我们直

接传达的一个信息。”戴海
龙说，东西因为正常损耗坏
了，房东还要帮忙去修，不
修会影响租客的使用，也会
损害租客的权益。

《民法典》第 711 条明
确了租赁人未按约定使用
租赁物的责任，即：“承租人
未按照约定的方法或者未
根据租赁物的性质使用租
赁物，致使租赁物受到损失
的，出租人可以解除合同并
请求赔偿损失。”

戴海龙说，该条款中的
“未按照约定使用”，意思是
租赁物本来该干这个事，租
客拿它去干其他事，比如说
拿电饭煲当空气炸锅用，往
电视上放一杯咖啡，咖啡杯
倒了导致电视短路或者损
坏，这类的损失、损耗就应
该赔偿了。

他说，什么情况下应该
赔，什么样的情况下不该
赔，这是由裁判者去衡量
的，并不是由房东“一言堂”
决定的。双方协商不成的
情况下，甚至通过调解机构
都无法解决的情况下，最后
只能到法院让法官来裁定
了。

“尽管租房市场较为专
业化、规范化了，但还是有
一些人在靠定损或者扣押
金等方法赚钱。”中国政法
大学传播法研究中心副主
任、中国消费者协会专家委
员会委员朱巍说，之所以出
现类似情况，除了合同细节
等原因，还与租房市场供需
匹配不足、信息不对称等因
素相关。

“国外一些地方的租房
合同，规定了出现纠纷怎么
办、怎么赔偿等，尤其是重
要条款内容，不仅要突出展
示，格式合同的制定方和提
供者，还要向消费者解释。”

朱巍介绍，租赁合同的内容
越详细越好，但也可能面临
现实中不易操作的问题，需
要结合现实平衡考虑。“诸
如房子的每一样设施设备
是几成新，一旦出现了损
坏，最高赔偿金是多少等，
此类内容应该要考虑到。”

朱巍建议，房屋出租
者、承租者要仔细验房，如
果因为损失认定扣押金等
产生了纠纷争议，解决不
了，则建议向住建部门、市
场监督管理部门反映，也可
以向消协、调解机构等投
诉，此外还可以走司法渠道
维权。

“租房时，中介、房东可
能承诺得特别好，但最终扣
不扣押金、扣多少，往往还
是他们说了算。”一位有过
相关经历的租客无奈地说，
退租定损时双方很难平等
协商。

记者注意到，在 2023
年 2月发布的《北京市住房
租赁合同》（示范文本）第
六条“房屋使用及维护”中
规定，租赁期内，双方当事
人应共同保障该房屋及其
附属物品、设施设备处于
适用和安全的状态。“对于

该房屋及其附属物品、设
施设备因自然损耗或合理
使用等非承租人原因而导
致的损毁，承租人应当及
时通知出租人修复。”同时
规定，“因承租人保管不当
或不合理使用，致使该房
屋及其附属物品、设施设
备发生损毁的，承租人应
当负责维修、更换或承担
赔偿责任。”

值得注意的是，在该合
同（示范文本）附件一“房屋
验收表”中，对各项费用、家
电、家具、其他设施及装修

等列出了比较详细的内
容。比如家电家具部分，电
视机、空调、床、沙发等，均
有“品牌/质地”“数量”“型
号”“物品状况（备注）”等内
容。

但现实中，一些中介、
房东并不是依此来进行签
订合同的。记者查看了两
家中介公司提供的租房合
同，其中列出了屋内设施，
但并没有标注品牌和物品
状况。

通过一家知名地产中
介公司租房的刘先生告诉

记者，这家中介的合同里详
细列出了电器是否损坏、新
旧程度，并明确因承租人保
管不当或不合理使用，致使
房屋及其附属物品、设施设
备发生损坏或故障的，承租
人应负责维修或承担赔偿
责任。但什么算保管不当，
损坏后如何赔偿，中介并没
有解释。

“签约时，中介话里话
外表示合同没法修改，赶紧
签吧！”刘先生认为，中介应
该先讲解合同内容，“直接
让人签，感觉很不负责任”。

北京宋家庄地铁站附
近一家地产中介门店前，贴
着多个出租和售房广告。

“租房吗？”见记者停顿，一
名中介主动询问起来。记
者提出想要租房的需求后，
他很快安排工作人员带看。

在一处合租房屋内，
每个房间都配备了一张
床、一台空调、一个衣柜、
一张书桌和凳子。工作人

员说，最近租房的人比较
多，除房租“押一付三”之
外，还要再交纳一个月租
金的中介费。谈到屋内万
一物品有损坏等情形该如
何处理，其回应都会在合
同中写上，“没事儿，不会
扣你押金，我们都没因为
这个扣过押金”。

记者走访多家门店得
知，不论整租还是合租，房

屋内部有什么家电、家具
设施设备，都会写到合同
里。但一般情况下，不会
写明每个设施设备的具体
成色如何，以及出现问题
时该如何赔偿等。

“交房时拍带水印的
照片留个记录，对每个物
品一一拍照，退房时只要
这些东西在就行。”另一家
知名地产中介工作人员介

绍，不论是家具家电还是
墙壁、地板等，自然状态的
老化“都没关系”。

“我们添置了一些东
西，重新装修了一下。要是
租这套房子，是直接和我们
签合同，‘押一付三’。”一家
房屋中介的工作人员带记
者看了一套两居室。他介
绍，退租时扣不扣押金，要
视房屋情况而定。

“我来北京好几年了，
这是第四次租房，但因为房
子污损被扣押金还是头一
回。”不久前，王先生遭遇了
租房纠纷。“一算下来，我的
押金不退，还得倒贴钱。”

去年 12 月，王先生准
备租房，在网上联系了一
家房屋中介。“我看中的那
个小区，当时没有大中介
可以选。要么从各个小中
介租房，要么就得找房东
直租，但我找不着直租。”

原本想长租一年的王
先生，在中介的劝说下，选
择以每月 4500元的价格先
租 3 个月，并交了 4800 元
的押金。今年3月，距离到
期还差好几天，中介人员
就要求退租，并前来验房。

“我们摆放鞋架的地
方有一些污渍，其他墙面
也 蹭 了 一 些 ，要 扣 2500
元。”王先生介绍，入住前
墙面确实没有这样的污
渍，“可我觉得这是正常的

居住损耗”。
对于中介提出的定损

结果，王先生认为很不合
理。他在网上查找本地商
家了解，粉刷这样污损的
墙面，仅需几十元的材料
费和几十元的人工费。“我
把商家的截图发给中介看
过，但他们不予理睬。”

王先生和中介的聊天
记录显示，除了墙面污损
的维修费用，中介还以床
和床头柜被狗咬导致不能

使用等为由提出了损坏报
价 ，所 有 项 目 加 起 来 共
7600 元，对此王先生并不
认可。“我查了床头柜和床
的价格，加起来大概是一
千多元。”

王先生在网上分享了
退租纠纷的经历，不少租
客自称也遇到了类似的情
况。虽然对定损结果不
满，但中介并没有听取他
们的意见，而是直接扣了
押金。

漏洞
租赁合同未写“物品状况”

走访
中介口头承诺“不扣押金”

案例
墙面污损被索赔2500元

建议
合同条款应详细可操作

说法
退租时如何对房屋定损

N北京晚报 澎湃新闻

房东拿着“探照灯”全屋检查，标出细微磕
碰，列出上万元的“赔偿清单”……近日，江西省
上饶市一租客发布的“提灯定损”视频，曝光了房屋
租赁市场的乱象。

有市民反映，自己也在退租时被房东以房屋清洁、
家具折损等为由克扣押金、要求赔偿。房屋损耗的判断究
竟谁说了算？退租定损成了一笔糊涂账。

这有污渍，要扣300，
那墙面蹭了，要扣500
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