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1106 说法
疑租到“甲醛房”，租客和房东的检测报告截然不同

各执一词，究竟该怎么办？

    年  月   日，上海市静安区某餐饮

公司员工向静安公安分局彭浦新村派出所报

案，称公司地窖仓库内   瓶高档白酒被盗，

价值    万元。警方经过   天的缜密侦查，

成功破获这起“密室”盗窃案，抓获嫌疑人李

某，并追回部分赃物，涉案总价值超  万元。

案发仓库位于静安区某餐饮公司地窖

内，左侧毗邻一家酒店的备用仓库，右侧为废

弃库房。民警现场勘查发现，仓库门锁完好无

损，且无破坏痕迹。蹊跷的是，仓库出入口的

安防设备角度被人故意调整至无法拍摄人员

进出，仓库内部也无视频覆盖，案件一度陷入

“密室”困局。

然而，办案民警郑穆盛坚信“现场看似完

美，但嫌疑人搬运重物时难免留下破绽”。警

方从货架表面提取到关键生物痕迹，并结合

外围道路及商铺公共视频进行分析，最终锁

定一名多次在案发时段出现的可疑男子。进

一步追查发现，该男子近期频繁往返上海与

福建、浙江等地，疑似存在跨省销赃行为。

随着调查的深入，一条隐蔽通道浮出水

面。警方发现被盗仓库与左侧酒店仓库顶部

隔板存在未封堵的缺口。在排查酒店仓库管

理记录时，警方发现该酒店的采购员李某曾

频繁独自出入仓库，存在重大作案嫌疑。

 月   日，警方在嫌疑人李某的住所内

将其抓获，并通过后续追查追回部分尚未销

赃的白酒。

经查，犯罪嫌疑人李某日常持有酒店仓

库钥匙。    年  月，其在打扫仓库时发现

顶部隔板缺口，攀爬探查后窥见隔壁公司仓

库存有大量高档白酒，遂起贪念。当月，李某

便利用职务之便进入酒店仓库，拆除顶部隔

板潜入作案，得手后复原隔板并调整设备角

度以掩盖痕迹。为逃避侦查，其通过自驾或搭

车方式将白酒分批运往外省销赃。审讯中，李

某还交代曾以同样手法在另一仓库盗取  瓶

白酒。警方调查确认，其利用相邻仓库的结构

漏洞，刻意制造“无痕盗窃”假象。

目前，李某因涉嫌盗窃罪被依法刑事拘

留，剩余赃物追缴工作仍在进行，案件正在进

一步调查之中。

“此案暴露部分企业忽视相邻仓库的安

全盲区。”郑穆盛指出，嫌疑人正是利用“一

板之隔”的结构缺陷实施犯罪。

警方建议企业定期检查仓库物理隔断，

在重点区域加装独立安防设施，并避免长期

无人巡查的高价值物品仓储模式，以防止类

似案件再次发生。
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当下， 某些租赁平台或出租人为缩减成

本、 谋取利润， 提供甲醛等有害气体超标的

“串串房”，侵害租客的身体健康。囿于租赁双

方立场不同， 难以协商共同委托检测屋内空

气质量， 单方委托检测出具的报告能否采信

及甲醛超标承租人能否解除合同成为争议焦

点。日前，上海市宝山区人民法院就审理了一

起类似案件。

疑租到“甲醛房”

房东却不认检测报告

    年  月   日，王某承租郭某房屋，

支付租金     元及保证金     元，约定租

期自同年  月   日起。后因郭某自认房屋于

同年  月初装修，考虑到装修不久，担忧甲醛

危害孕妻健康，王某于是于     年  月   

日至   日期间与郭某沟通，协商换房或进行

甲醛检测，但郭某并未同意。

    年  月   日，王某以短信方式告

知郭某“因房源存在甲醛问题”，并表示自己

未办理入住，要求解除合同、退还租金等。

    年  月   日，王某向郭某发送了《房屋

甲醛检测报告》，以证明的确甲醛含量不符合

国标，并要求退还租金及保证金，但再次遭

拒。

无奈，王某只好将郭某诉至上海宝山法

院，请求判令双方租赁合同于     年  月

  日解除，被告郭某返还租金、保证金并支

付违约金各     元，共      元。

对于原告王某的诉请，被告郭某不同意，

并辩称：第一，房屋甲醛未超标，被告未违约，

不同意退还租金及支付违约金；第二，原告王

某提前退租系违约，保证金应予没收。房屋于

  月才被收回，保证金难以弥补空置损失，

为此被告郭某提出反诉请求：判令王某赔偿

三个月房租损失      元。

法院采信租客方报告
判令出租方退费

那么，王某租到的房子到底甲醛超标吗？

上海宝山法院查明：原告王某陈述的合同签

订和履行情况属实。王某于     年  月   

日自行委托检测机构检测屋内空气环境，检

测报告显示室内空气中的甲醛、    的含

量不符合国家标准 《室内空气质量标准》

              。

被告郭某于     年   月  日单方委

托检测机构对房屋空气环境进行检测，检测

报告显示室内甲醛、苯、甲苯、二甲苯、    

含量均低于限值标准。

法院认为，出租人应当向承租人提供符

合租赁用途，具有使用、收益价值的租赁物。

同时需在租赁期间保持租赁物符合用途。若

因出租人提供的房屋空气质量不合格产生纠

纷，则在审理此类房屋租赁合同案件时需聚

焦以下法律问题：出租人怠于履行适租义务

举证责任的分配、承租人合同解除权的判定

及法律后果的处理。

《民法典》规定，出租人应履行适租义

务，交付及使用期间，出租人均需保证租赁物

的适租条件：要能够符合租赁物使用用途和

合同具体目的。

本案中，原告王某承租房屋居住，即要求

房屋不仅要满足约定的租赁面积及附属设

施，更要符合房屋安全、健康、适于居住的本

身使用用途。可能危及人身、财产安全的，即

便承租人知晓或已实地查看房屋，也不能作

为承租人存在重大过错的理由。

因甲醛等有害气体的易挥发性以及空气

质量数据的动态性，法院审理该类案件时，多

数情况下已不具备通过鉴定还原争议时段空

气质量情况的条件，应依据当事人提供的证

据进行推定。

司法实践中，囿于租赁双方立场不同，难

以协商共同委托检测，在要求出租人进行空

气质量检测遭拒后，承租人有权单方检测并

提供相应报告作为初步举证，法院需对其举

证内容进行严格审查。若其提供的系自行操

作的甲醛测试剂或电子仪器测试结果，显然

无法达到证明效力。若提供的系单方委托

检测机构检测出具的报告，则需对检测机构

资质、检测程序、检测方法及依据等进行审

查，若均未存瑕疵，出租人仅以承租人系单

方检测为由拒绝承认检测结果，是不能否定

检测报告证明效力的。此时举证责任转移至

出租人。

本案中，承租人委托的检测机构具有资

质、检测程序等均合法合规。出租人提供的检

测报告，虽机构资质及检测程序无瑕疵，但系

半年后出具，考虑甲醛等有害气体具备易挥

发特征，该证据的证明力相对较弱，无法推翻

承租人委托出具的检测报告，故而法院采信

承租人出具的检测报告，认定争议时段房屋

内甲醛超标。

综上，上海宝山法院判决被告（反诉原

告）郭某退还原告（反诉被告）王某租金

    元、租赁保证金     元。驳回原告（反

诉被告）王某的其余诉讼请求，驳回被告（反

诉原告）郭某的反诉请求。
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