
贡宇与刘海花、陈琪房屋租赁合同纠纷二审民事判决书

上海市第二中级人民法院 （民）终字第2478号

（2014）沪二中民二（民）终字第2478号

上诉人（原审原告、反诉被告）贡宇。

委托代理人陈晨，上海市联合律师事务所律师。

委托代理人毛嘉，上海市联合律师事务所律师。

被上诉人（原审被告、反诉原告）刘海花。

被上诉人（原审被告、反诉原告）陈琪。

上列两位被上诉人共同委托代理人林嵘，北京尚公（上海）律师事务所律师。

上诉人贡宇因房屋租赁合同纠纷一案，不服上海市杨浦区人民法院（2014）杨民四（民）初字第1862号民事判决，向本院提起上诉。本院受

理后，依法组成合议庭进行了审理。本案现已审理终结。

原审法院经审理查明，上海市杨浦区国晓路XXX弄XXX号XXX室房屋（以下简称“系争房屋”）产权人系刘海花，其委托陈琪对外出租该房

屋。2012年12月25日，贡宇（乙方）、刘海花、陈琪（甲方）就系争房屋签订《房屋租赁合同》，约定：甲方将系争房屋出租给乙方，租赁期限

为1年，自2013年1月1日起至2013年12月31日止。租金为每月人民币（以下币种均为人民币）9，700元，租金按六个月为一期支付。第一期租金

乙方应于2012年12月25日前付清，以后每期租金支付时间应为该期首月的10日前，甲方应于收到每期租金的同时签署全额租金收据给乙方；乙方

需支付给甲方租赁保证金58，200元；甲方应于租赁关系终止且在乙方将该房屋及该房屋附属物品向甲方交割清楚，并付清所有乙方应付费用当

日将租赁保证金全额无息退还乙方，未经甲方书面同意，乙方不得以租赁保证金抵付租金等任何费用；租赁期限内，水费、电费、煤气费、电话

费、有线电视费、网络费等房屋使用费由乙方承担，并按单如期缴纳，物业管理费由甲方承担；甲方应保证该房屋及装修、附属设施、设备处于

正常的可使用状态，除有特别规定外，若乙方发现该房屋及装修、附属设施及设备有损坏或者故障时，应及时通知甲方维修，逾期不维修的，乙

方可以代为维修，费用由甲方承担；租赁期限内，乙方应合理使用该房屋及装修和附属设施、设备，若由于乙方不当或者不合理使用，致使该房

屋或其附属设施、设备毁损的，乙方应负责维修，乙方拒不维修的，甲方可代为维修，费用由乙方承担；租赁期间，甲方擅自解除本合同，提前

收回房屋的，应按照月租金的一倍支付违约金；若乙方发现该房屋及装修附属设施及设备各有损坏，甲方接到乙方通知应立即通知物业进行维

修，若甲方房屋因开发商质量问题使乙方不能正常使用，双方和平解约。当日，贡宇向刘海花、陈琪支付保证金58，200元。嗣后，贡宇租住使

用系争房屋。合同到期后，双方继续履行合同，贡宇按照每月12，000元标准向刘海花、陈琪支付租金直至2014年6月30日。

2014年5月底，刘海花、陈琪向贡宇发出《律师函》，称开发商于2013年10月就系争房屋的装修工程质量问题造成系争房屋及楼下房屋严重



渗水发过紧急维修通知，但贡宇未通知刘海花、陈琪，造成系争房屋及楼下房屋重大安全隐患及超额的维修费用，直到2014年5月19日刘海花、

陈琪才得知具体内容及相关情况。由于时间拖得越长房屋的损失越大，开发商要求立即开始整改和维修，维修期以开发商进度为准，维修期内该

房屋无法正常使用。根据双方合同约定，合同即日起自动解除，请于收到律师函后于2014年5月26日前搬离该处房屋。贡宇并于2014年5月23日签

收。

2014年5月28日，贡宇向刘海花、陈琪发出《律师函》，称贡宇于2014年5月收到律师函，要求贡宇搬离系争房屋，贡宇认为双方合同续签至

2014年9月30日，如贡宇要求则合同可以顺延至2014年10月31日。刘海花、陈琪无权解除合同，否则贡宇将提起诉讼，承担贡宇的损失。

2014年6月11日，贡宇委托上海公兴搬场物流有限公司对系争房屋内物品搬场至上海市彰武路1楼，搬运物品包括1张床、席梦思、床边柜、

电视柜、电视机、钢琴、床垫等。2014年6月12日，刘海花、陈琪进入系争房屋并更换门锁。

2014年7月，贡宇诉至原审法院，请求判令：1、解除双方于2012年12月25日就系争房屋签订的房屋租赁合同；2、刘海花、陈琪向贡宇赔偿

50，000元财产损失，包括40，000元现金遗失损失，还有日常用品经济损失10，000元；3、刘海花、陈琪向贡宇支付在外租房损失，从2014年6

月13日计算至合同到期日即2014年10月31日，按每日500元标准计算；4、刘海花、陈琪向贡宇返还2014年6月份的租金12，000元；5、刘海花、

陈琪向贡宇返还保证金58，200元；6、刘海花、陈琪赔偿贡宇搬家费1，050元；7、刘海花、陈琪向贡宇支付律师费8，000元。

刘海花、陈琪反诉要求判令：1、贡宇赔偿刘海花、陈琪电器、灶具损坏以及墙纸、地板等损坏造成的损失124，500元；2、贡宇支付使用房

屋期间未付的水、电、煤气费用共计598.77元；3、贡宇支付房屋空关期间的租金损失66，000元；4、贡宇返还房屋钥匙2把、小区大门门禁卡5

张、小区游泳卡3张、信箱钥匙2把。

原审法院审理中，贡宇提供一份《房屋租赁合同》，在该合同尾部有手写内容为“双方一致同意续签，此合同至2014年9月30日止（或至10

月31日，到时会在9月20日之前，乙方提出要求），房屋月租改为12，000元（含物业费）。在2013年租赁期内，由于主卧卫生间漏水造成了主卧

和客卧墙纸剥落情况，属房屋本身质量问题，不需要乙方负责。原保证金58，200元继续作为保证金”。手写部分尾部没有双方当事人落款。贡

宇称该手写部分是其本人所写；刘海花、陈琪对该部分内容予以否认。

原审法院认为，贡宇与刘海花、陈琪于2012年12月25日就系争房屋签订的《房屋租赁合同》系双方真实意思表示，该合同合法有效。合同到

期后，没有充分证据能够证明双方曾续签书面租赁合同。贡宇提供了有手写部分的合同，因该手写部分未经双方确认，且刘海花、陈琪审理中亦

予以否认，故对贡宇意见不予采信。双方合同到期后，应转为不定期租赁关系。刘海花、陈琪于2014年5月发函给贡宇，以贡宇不配合房屋质量

维修为由主张合同解除，贡宇对此持有异议。法院认为，不定期租赁关系，当事人可以随时解除合同，无论刘海花、陈琪以何种理由主张解除，

解除通知到达贡宇后双方租赁关系即应终止。贡宇于2014年5月23日收到刘海花、陈琪解除合同的函件，该日期为双方合同解除之日。合同解除

后，贡宇理应返还租赁物给刘海花、陈琪。贡宇于2014年6月11日雇用搬场公司搬离了家具家电等物品，贡宇称此仅是搬离物品的行为，不是搬

家行为，但此解释与常理不符，该辩称意见，法院亦不予采信。贡宇也未能提供其遗留物品及现金的充分证据，对贡宇主张财产损失的诉讼请

求，不予支持。因合同依法解除，贡宇主张搬家费、在外租房的租房损失、律师费等诉讼请求，法院难以支持。贡宇向刘海花、陈琪预先支付了

2014年6月份的租金，其搬离之后的费用刘海花、陈琪应予返还。合同解除后，刘海花、陈琪亦应返还贡宇租房保证金。刘海花、陈琪辩称贡宇

破坏了系争房屋内室内设施等给其造成财产损失，但刘海花、陈琪未能证明损失系房屋本身质量问题造成还是贡宇人为损坏，故刘海花、陈琪该



诉请，法院不予支持。贡宇理应支付使用房屋期间产生的水电煤气费用，且贡宇对刘海花、陈琪主张的金额无异议，对刘海花、陈琪该诉请，予

以支持。同理，因双方合同系依法解除，刘海花、陈琪空关期间的租金损失，法院不予支持。刘海花、陈琪未能证明其向贡宇交付了几把钥匙等

依据，贡宇同意返还的部分，法院予以支持。综上，依照《中华人民共和国合同法》第九十六条、第二百一十五条、第二百三十二条之规定，判

决如下：一、贡宇与刘海花、陈琪就上海市杨浦区国晓路XXX弄XXX号XXX室房屋签订的《房屋租赁合同》于2014年5月23日解除；二、刘海花、陈

琪应于本判决生效之日起十日内向贡宇返还2014年6月12日至2014年6月30日期间的使用费7，600元；三、刘海花、陈琪应于本判决生效之日起十

日内向贡宇返还保证金58，200元；四、贡宇应于本判决生效之日起十日内向刘海花、陈琪支付水、电、煤气费用598.77元；五、贡宇应于本判

决生效之日起十日内向刘海花、陈琪交付上海市杨浦区国晓路XXX弄XXX号XXX室房屋的门禁卡2张、门钥匙2把、信箱钥匙一把；六、贡宇要求刘

海花、陈琪赔偿50，000元财产损失之诉讼请求，不予支持；七、贡宇要求刘海花、陈琪支付在外租房损失之诉讼请求，不予支持；八、贡宇要

求刘海花、陈琪赔偿原告搬家费1，050元之诉讼请求，不予支持；九、贡宇要求刘海花、陈琪支付律师费8，000元之诉讼请求，不予支持；十、

刘海花、陈琪要求贡宇赔偿损失124，500元之诉讼请求，不予支持；十一、刘海花、陈琪要求贡宇支付租金损失66，000元之诉讼请求，不予支

持。如果未按本判决指定的期间履行给付金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行期间的

债务利息。本案本诉受理费3，705元，减半收取计1，852.50元，由贡宇负担1，132.50元，刘海花、陈琪负担720元；反诉受理费2，055元，由

贡宇负担6元，刘海花、陈琪负担2，049元。

贡宇不服原审法院判决，向本院提起上诉称，签字通常是用作确认之用，没有确认的内容，而光有签字，不符合常理。陈琪在房屋租赁合同

上单独签字，必然是用于确认某些内容，否则与常理不符，刘海花、陈琪收到的超过9，700元部分的月租金也应当返还；贡宇在2014年6月11日

只是搬出部分家具和物品，并没有搬出所有家具和物品，也未向任何人表达过搬出的意愿，原审法院认定2014年6月11日搬离租赁房屋，缺乏依

据，而刘海花、陈琪擅自更换门锁的行为也给贡宇造成损失，即便解除合同，也应至少提前一个月书面通知贡宇，即合同于2014年6月23日解

除。原审法院判决不当，请求撤销原审判决第一、六、七、八项，依法改判租赁合同于2014年6月23日解除，刘海花、陈琪赔偿其财产损失

10，000元、在外租房损失20，000元及搬家费1，050元。

被上诉人刘海花、陈琪辩称，对于租赁合同尾部手写内容，刘海花、陈琪未确认过，双方是不定期租赁关系，刘海花、陈琪已尽通知义务，

贡宇在2014年6月11日搬离了系争房屋，故双方合同于2014年6月11日解除。贡宇要求赔偿的依据不足，不同意贡宇的上诉请求，请求维持原判。

本院经审理查明，原审法院认定事实无误，本院予以确认。

本院认为，贡宇与刘海花、陈琪于2012年12月25日签订的《房屋租赁合同》系双方真实意思表示，与法无悖，合法有效，双方当事人均应正

确履行。对于租赁合同尾部手写部分的内容，刘海花、陈琪对此不予确认，且尾部手写部分的内容没有双方当事人签字认可，但贡宇上诉认为房

屋租赁合同上单独签字就是用于确认尾部内容，理由不能成立。双方合同到期后，应转为不定期租赁关系。根据相关规定，不定期租赁关系，当

事人可以随时解除合同，但出租人解除合同应当在合理期限之前通知承租人。刘海花、陈琪于2014年5月发函给贡宇主张合同解除，已尽通知义

务，事实上，至贡宇2014年6月11日搬离租赁房屋，也给予了合理期限，贡宇上诉认为至少应提前一个月书面通知，理由不能成立，本院不予支

持。贡宇于2014年6月11日雇用搬场公司搬离了家具家电等物品，小区物业公司通知刘海花、陈琪并确认后放行，故刘海花、陈琪在2014年6月12

日进入系争房屋并更换门锁，尚在情理之中。对贡宇提出的财产损失，其未能提供充分证据佐证，本院难以支持。因合同依法解除，贡宇主张搬



家费、在外租房的租房损失，依据不足，本院不予支持。综上，上诉人贡宇的上诉请求，理由不能成立，本院不予支持。依照《中华人民共和国

民事诉讼法》第一百七十条第一款第（一）项之规定，判决如下：

驳回上诉，维持原判。

上诉案件受理费人民币575.25元，由上诉人贡宇承担。

本判决为终审判决。

审　判　长　　刘海邑

审　判　员　　周刘金

代理审判员　　高　胤

书　记　员　　朱丹丹

附：相关法律条文

附：相关的法律条文

《中华人民共和国民事诉讼法》

第一百七十条第二审人民法院对上诉案件，经过审理，按照下列情形，分别处理：

（一）原判决、裁定认定事实清楚，适用法律正确的，以判决、裁定方式驳回上诉，维持原判决、裁定；

……


