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租到“串串房”，退租何其难

□ 本报记者   孙天骄
□ 本报实习生 张鸿儒

  “我预算有限，每月能承受的租金最多1500
元，还得在公司附近，范围一缩小，可选的房源就
很少了。”应届毕业大学生陈女士最近正在湖北武
汉找工作，这段时间的租房经历，让她焦虑不已。
  陈女士告诉《法治日报》记者，她通过多个租
房App筛选房源，联系中介带她看了20多套房子，
不少房让她心里“直犯嘀咕”。她举例说：“我看过
一间合租单间，一打开房门，就有一股油漆味飘
出，房间里摆着一张崭新的木板床，衣柜也是全
新的，墙面看着也像是刚刷过。还有一套房，床垫
都还带着保护膜，去的时候开着窗透气，衣柜门
也都开着，但空气中还是弥漫着难闻的味道。为
了安全起见，我向中介要求提供空气质量检测报
告，可只要我一提，中介就会岔开话题。”
  对于很多租房族而言，他们下班后就长时
间待在出租房内，若房屋存在甲醛等有害气体
超标问题，将直接影响他们的身体健康。不少租
客提出，空气质量检测报告是最能让其直观判
断室内空气质量是否达标的方式，“闻着有味道
的房屋自不必说，即便闻着没有味道，新装修的
房子如果没有检测报告，我们也不太敢租”。
  那么，目前租赁市场中，出租方是否会在出
租时提供由有资质机构出具的空气质量检测报
告呢？近日，记者化身租客深入房屋租赁市场，
就相关问题展开调查。
  8月23日，记者跟随某中介机构中介前往一
套位于北京市海淀区老旧小区的两居室房子，
一进门便闻到了轻微刺鼻气味，中介表示：“近
期没有开窗通风，住之前通风一段时间就好
了。”走进屋内，视线所及之处家具摆放整齐，样
式新颖，风格简约，但仔细观察，部分家具的材
质较为粗糙。
  “这套房子看着还挺新的，是房主自己住的
时候装修的吗？”记者试探性地问道。中介回答：
“家具都是房主新添置的，墙也是新刷的，上个
租客只租了半年，家具家电维护得都还可以。”
记者追问：“房主添置家具、刷完漆后进行空气
质量检测吗？”中介表示：“房主登记房子的时
候，屋内味道不大，上个租客住着也没什么问
题，所以没有进行空气质量检测。”
  之后，记者又跟随中介前往一处回迁房小
区，这里有一套两居室正挂牌出租。记者留意
到，防盗门的门框边缘还残留着未清理干净的
水泥痕迹。进入屋内，一台银色外壳的双门冰箱
贴墙摆放，机身侧面的品牌标识已模糊不清，墙
角的立式空调为多年前的旧款，灶具、热水器多
为不知名品牌。
  “这些家电看着有些旧，房主之前住了挺长
时间吧？”记者问道。中介说：“房子是房主回迁到手
的，装修完没在这住过，现在通风4个多月了，味道不
大，准备租出去。”但当记者打开衣柜柜门，走进卫生
间、厨房等狭小空间时，混杂着油漆与劣质板材的刺
激性味道瞬间加重，连中介都不自觉地皱了下鼻子。
  记者注意到，即便正在出租的是刚装修的房屋，
出租方同样不会出具空气质量检测报告。
  记者在某中介平台随机查看多套正在出租的房

屋，当问及房屋是否有空气质量检测报告时，中
介说：“第一次出租时会进行空气质量检测，退
租后，简单维修，不会给人身体造成什么影响，
所以也不再进行空气质量检测。”
  然而通过该中介平台签约的在北京工作的
刘女士向记者反映，她和两位合租室友在中介平
台自营出租屋居住，今年6月1日两位室友退租，刘
女士续租，该中介在未征得刘女士同意的情况
下，在其居住期间，对该房屋大面积整修，换了卫
生间和厨房的吊顶，次卧、卫生间、厨房的门，以
及公共区域的地板，补刷公共区域的脱落墙皮。6
月5日，刘女士身体抱恙，用甲醛检测盒检测，并
请CMA机构（具备法律效力的检测机构）检测，结
果均显示甲醛浓度超过0.1毫克/立方米，超出安
全限值。
  同样通过该中介承租房屋的上海郝女士
说：“我租房时，中介告诉我房屋重新刷漆后会
通风一个多月再出租，但眼见隔壁室友搬走后
中介重新刷漆，没两天就有新室友入住了。”
  7月底，原租客搬走后，自营中介将出租屋
全屋翻新，新旧家具交替进出、墙面全部粉刷一
新。房屋大门外贴上了该中介公司的装修通知，
上面明确写明施工日期为7月22日至9月22日。
然而，不到半个月，房门上的通知就不见了。在
该中介租房小程序上，该房源已显示上架。这是
记者观察到的北京市朝阳区一处某平台挂牌的
业主直租房源情况。
  记者在租房小程序上询问该房源管家（即中
介），如果要租房，平台能不能提供空气质量检测
报告，“照片上看着太新了，怕有甲醛”。对方则回
复“已经不是第一次出租了，不会有问题”。
  记者注意到，该租房小程序中展示的房源
介绍中附有“房屋质量说明”，在其中，该公司表
明“非常重视房屋空气质量，在材料和流程上都
制定了严格标准”“房源首次出租，必须同时满
足空气质量经专业方式检测且达到相应空置周
期”。但从调查情况来看，即使是明显翻新不久
的房源，上述中介也不会提供相关检测报告。
  另一名中介公司房屋经纪人齐女士面对记
者询问空气质量检测问题时表示：“房主来门店
登记房源，我们会到房子内拍摄，如果我们感觉
房屋内刺鼻气味较重，我们会建议房主委托
CMA机构进行空气质量检测或暂缓出租，同时
我们也不会向租房的客户优先介绍这类房源。”
  一名在北京某房产公司工作多年的房屋经
纪人牛女士提醒：在看房时，可以打开衣柜、橱
柜门，闻一闻是否有刺鼻气味，看看家具表面是
否有瑕疵，还可以查看家电的生产日期和品牌，
同时，注意房屋的整体卫生情况，如果房间过于
干净，没有一点生活痕迹，像新床膜未撕、全新
的窗帘，就要提高警惕，这类房子很可能是为了

快速出租而匆忙装修的。
  “我们最相信的还是数据和报告。《住房租赁条例》
将于今年9月15日起施行，其中规定，用于出租的住房
应当符合建筑、消防、燃气、室内装饰装修等方面的法
律、法规、规章和强制性标准，不得危及人身安全和健
康。希望有关部门到时可以进一步细化标准，要求出租
方或中介出租房屋时必须提供近期由有资质机构出具
的空气质量检测报告。”采访中，多位租客如是说。
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□ 本报记者 孙天骄

  近段时间以来，多次发生的“串串房”事件持续引
发公众关注。这类房屋常常存在甲醛等有害物质超标
的问题。
  租到“串串房”能否解除合同？如何才能有效治理
“串串房”？为此，《法治日报》记者近日采访了华东政法
大学投资与建设法治研究院副院长杨勤法和北京大成

（深圳）律师事务所合伙人刘廷彦。
  记者：如果租到了甲醛、苯等有毒物质含量超标
且配备劣质家具的房屋，承租人是否可以随时解除
合同？
  杨勤法：在房屋租赁市场中，如果出租人不顾标
准，使用廉价劣质的装修材料和家电家具对房屋进行
改造，根据民法典第七百三十一条，租赁物危及承租人
的安全或者健康的，即使承租人订立合同时明知该租
赁物质量不合格，承租人仍然可以随时解除合同。该条
款赋予承租人在租赁物危及自身安全或健康时的法定
解除权，侧重于保护承租人的个人权益。若房屋甲醛、
苯等有害物质超标，已构成对承租人健康权的直接威
胁，即使承租人签订合同时知晓房屋有质量问题，仍可
随时解除合同。
  即将于今年9月15日起施行的《住房租赁条例》

（以下简称条例）明确要求用于出租的住房应当符合
建筑、消防、燃气、室内装饰装修等方面的法律、法
规、规章和强制性标准，不得危及人身安全和健康。
相当于明确禁止了“串串房”“甲醛房”类房源，出租
屋需符合装修环保的标准。若房屋经检测甲醛超标，
出租人不仅需承担民事赔偿责任，还可能面临罚款
等行政处罚。
  记者：当承租人因租住“串串房”导致身体出现疾
病，出租人是否应当承担赔偿责任？若房屋是通过二房
东或中介租赁的“串串房”，在有毒物质超标引发纠纷
时，房东、二房东、中介三者的法律责任应如何划分？
  刘廷彦：出租人有义务提供符合健康、安全标准的
房屋，若承租人患病与租赁房屋甲醛超标存在因果关
系，出租人需承担赔偿责任。
  若“串串房”是通过二房东或中介租赁的，因房东
明知房屋有问题还出租给二房东或通过中介出租，且
二房东或中介亦明知房屋有毒物质超标仍转租或推
介，根据民法典第一千一百六十八条规定，房东与二房

东或中介构成对承租人健康权等的共同侵权，需对承
租人承担连带赔偿责任。
  若二房东不知房屋有问题，在承租人提出问题后，
二房东有义务协助承租人向房东主张权利，并可根据
其与房东的合同约定，追究房东的责任，同时，承租人
有权解除合同。若中介推介房屋时不知晓房屋有问题，
则中介无需承担共同侵权责任，但从公平角度，应考虑
退还或部分退还承租人支付的居间报酬。此外，根据合
同相对性原则，如租赁合同本身对此有相关约定，承租
人可依据租赁合同或中介合同本身约定，向二房东或
房东、中介主张相关违约责任。
  杨勤法：值得注意的是，居住环境中有害气体的
存在会危害承租人健康，但承租人的健康问题并不
必然是因为有害气体造成的，承租人要证明自己所
得疾病是由房屋中甲醛等有害气体造成的，存在很
大困难，所以在先前的一起案例中，法院认定出租人
提供有害气体超标的房屋，侵犯的是承租人“以安全
健康为内容的人格权”，而非健康权、生命权等人
格权。
  在司法实践中，此类案件原告直接以生命权或健
康权受到侵害为由请求赔偿的往往不能得到法院的支
持。如任某某与北京某房地产经纪有限公司生命权、健
康权、身体权纠纷案中，任某某入住房屋两个多月后被
确诊为白血病，法院就任某某的举证难以认定甲醛污
染与其得白血病存在较高引起与被引起的可能性，因
此法院对其诉讼请求不予支持。上述案件也给承租人
以侵权角度维权时提供了参考，即以生命权、健康权等
具体人格权受到侵害进行诉讼时将面临较大的举证
难度。
  记者：在您看来，为何住房租赁市场中“串串房”层
出不穷？
  杨勤法：“串串房”在住房租赁市场中屡禁不止，与
法律监管缝隙、经济利益驱动与市场供需失衡有关。
  从法律执行来看，转租监管存在漏洞。《商品房屋
租赁管理办法》虽禁止违规出租，但未明确个人转租的
备案义务，大量“串串房”以“朋友合租”“委托代管”等
名义掩盖商业转租本质，导致监管部门难以及时发现。
同时，相关规定虽禁止出租不符合安全标准的房屋，却
未明确装修材料环保标准，“串串房”常用劣质材料快
速装修，因缺乏检测依据难以处罚。
  经济利益的诱惑是核心动因。“串串房”的盈利逻

辑建立在短周期、高杠杆的运作上。在供需紧张的市场
中，“串串房”通过分割空间、降低装修成本能够在短时
间内实现高利润。这种高回报率远超合规租赁，吸引大
量资本涌入。
  租客地位弱势也助长了这一现象。在房源紧张的
一线城市，租客议价能力弱，常被迫接受“串串房”。即
便发现问题，承租人维权也面临检测费用高、举证难、
诉讼周期长等困境，因此不少人选择隐忍。此外，监管
部门间信息不互通，住建、市场监管等部门难以协同执
法，导致“串串房”问题无法及时解决。
  记者：对于规范租赁市场、解决“串串房”乱象，您
有哪些具体的建议？
  杨勤法：完善执法体系。首先要明确执法主体。
房屋租赁监管涉及多部门，易出现多头管理、交流合
作不足、监管不及时及相互推诿等问题，也让被侵权
方申诉无门。可由当地房产管理部门对“串串房”进
行监督管理，同时建立以房产管理部门为中心，市场
监管、公安、消防等多部门为辅的链条式管理模式。
其次要确定执法内容。各部门可依据相关规定，通过
实地检查，核查各租赁房屋是否履行登记备案程序
及备案内容与实际是否相符。此外，房产管理部门与
市场监管、公安、消防等部门构建有效的联动机制，
检查社区房屋租赁情况，对不符合相关规定、存在安
全隐患的出租房屋，要求出租人及相关方及时处理，
并作出相应的处罚。
  加强制度构建。第一要强化备案管理。通过系统互
通或数据对接，实现居住房屋出租登记和租赁合同备
案的闭合管理。第二要强化检查监督。可联合物业公
司、街道办事处、社区服务中心共同监督，督促当事人
办理或更新房屋租赁备案；定期检查租赁房屋安全，对
有问题的限期整改。第三要共享备案的房屋租赁信息。
除了建立房屋租赁登记备案信息系统，还可以建立租
赁房屋信息可申请查阅制度，允许满足条件的租房意
图人或权利受侵害人查阅房屋在租赁备案系统中标注
的房屋安全健康问题等，为承租人避开“串串房”或者
寻求权利救济提供便利。
  此外，条例实施后将为规范住房租赁市场注入关
键约束力。例如条例第七条对于住房明确提出了安全
健康方面的要求，规范“串串房”危害物质超标的乱象；
条例第十九条明确要求转租企业设立资金监管账户，
将“委托代理”等模糊操作纳入规范化轨道。

源头强化出租人房屋健康安全检测义务

  前不久，“男子6万月租住进甲醛房”
登上热搜。据公开报道，当事人马先生在
浙江省杭州市萧山区租下每月6万元的房
子，入住两个月后出现身体不适，经测试
甲醛超标2倍。但房东、中介则称房子多人
住过，不存在甲醛问题，房东拒绝沟通退
押金。
  记者致电当地相关部门了解情况，相
关负责人回复称，该事件发生后，属地街
道、派出所对房东和租客进行调解，最终
双方达成一致。
  《2025中国城市长租市场发展蓝皮
书》显示，中国有近2.6亿租房人。一次次
的“串串房”事件牵动着公众的心。
  “串串房”为何频频出现？租客维
权面临哪些困难？相关乱象该如何整
治？近日，记者深入租房市场对此进行
调查。

调查动机

□ 本报记者   孙天骄
□ 本报实习生 张鸿儒

  “入住不到一个月，全家
咽痛、眼痛，经检测发现出租
房甲醛超标两倍多，退租却
要被扣光4.8万元！”
  近日，接受《法治日
报》记者采访时，在北京
工作的冯先生回忆起
2023年的租房经历仍
心有余悸。当时，他通
过中介租下某小区

三居室，交房后因甲醛浓度远超国家标准要求退租，却被
中介以“扣39天房租+双倍违约金+不退中介费”相要挟。
前不久，这场持续近两年的维权拉锯战终于落下帷幕，法
院判决帮助他追回了损失。高兴之余，冯先生坦言：“为了
健康讨个说法，耗费的时间和精力难以计数。”
  记者调查发现，随着住房租赁市场规模扩大，被称为
“串串房”的问题房源屡见不鲜——— 这类由炒房客低价收
购后，用劣质材料快速装修的房屋，因甲醛等有害物质超
标，被租客称为“隐形健康杀手”。而当租客发现问题要求
维权时，常遭遇检测报告造假、责任相互推诿、投诉渠道
不畅等多重阻碍，维权之路举步维艰。

甲醛超标中介拒不负责

  2023年9月，为给新生儿营造宽敞空间，冯先生通过
中介租下一套三居室，“看房时觉得装修新、采光好，没多
想就签了合同，押一付三加中介费共付了4.8万元”。
  入住前打扫时，
冯先生和家人频
繁出现咽痛、眼
痛症状，且房
间异味迟迟
不散。冯

先生自行购买试剂盒检测发现甲醛超标，随后委托
CMA机构（具备法律效力的检测机构）检测，结果显示两
个房间甲醛浓度分别达0.15毫克/立方米、0.17毫克/立方
米。而根据相关规定，一类民用建筑工程（住宅、医院、学
校教室等）室内空气甲醛的限值为0.08毫克/立方米。
  当冯先生提出退租时，中介态度骤变：“要么我们
找人除醛，要么你承担39天房租+双倍违约金，中介费
一分不退。”更让他愤怒的是，中介虽指定复检机构出
具“达标”报告，但该机构却被查出资质存疑。
  维权中冯先生才发现，该中介同时注册了“房产经纪
公司”和“房屋租赁公司”两个身份——— 签约时用经纪公
司名义，装修托管却用租赁公司身份。“这就导致合同里
根本没写他们该对装修质量负责，投诉难以成功。”
  直到今年2月，法院一审判决，中介扣除39天房租

后，退还中
介费、押金，并

赔偿检测费、搬
家费及一个月违约

金，金额与冯先生支
付的4.8万元基本持平。中介

不服，提起上诉，理由是“看房时
没闻到味”，而甲醛作为无色气体，低浓度下仅凭嗅觉
根本无法察觉。最终二审法院驳回上诉，维持原判。
  “法院判决中指出，中介明知房屋可能存在甲醛问题
却隐瞒，已构成违约。”冯先生拿出判决书感慨道，“可普

通人哪懂这些套路？若不是坚持起诉，恐怕只能
认栽。”
  冯先生的经历并非个例。2024年8月，
江苏的马女士同某房产中介平台下属公
司与房东、中介公司签订了房屋租赁合
同，马女士以押一付三的方式向房东
支付了8000元租金，并向中介支付
了600元中介费。“屋内家具基本上
是房东的，我只进行了少量的个
人添置，比如小的塑料柜子，还
有些宠物用品。”
  入住一个月后，马女士
发现自己总是提不起来精
神，家中的宠物猫入住后

也有明显的烦躁症状。马女士向记者回忆道：“起初
以为是工作过于劳累，直到自行检测发现屋内甲醛
含量超标，才意识到问题根源。”随后她开始与中介
和房东协商，平台客服表示不认可自行检测的结果，
但可以支付除醛的碳包费用来解决此事，马女士没
有接受该建议。
  随后，她委托CMA机构进行了甲醛浓度检测，结
果显示主卧、次卧、客厅、餐厅的甲醛浓度均超标。手握
检测报告，马女士再次同中介和房东协商，要求房东根
据合同条款退租，并赔偿违约金及损失约7500元。在马
女士“如果协商未果，我将报警处理，再向相关部门提
交证明举报，还会准备起诉”的坚持下，房产中介公司
经纪人紧急联系房东提出三方协商处理，最后房东才
妥协，同意退还全部租金和押金。

检测报告造假蒙蔽租客

  “房东给的检测报告说甲醛达标，朋友一进门就呼
吸困难——— 原来报告连公章都没有。”上海租客夏女士
的经历，揭开了“串串房”的另一重套路。
  2024年5月，夏女士为缩短通勤时间，通过中介看
中一套“装修完晾了一个多月”的房源，交了2000元定
金，约定“检测合格就入住，不合格退定金”。房东随后
提供“空气质量合格报告”，夏女士支付押金和3个月房
租共27200元，并向中介支付2500元中介费。
  准备办理居住证时，对方突然要求“和真正房东重
签合同”，夏女士才发现之前与之打交道的是二房东，
更令人不安的是，对甲醛过敏的朋友看房时出现恶心
反胃症状。夏女士又看了一遍房东给的报告，才发现上
面无委托方、无公司名称、无盖章，“根本就是假文件，
这房很可能甲醛超标”。
  随后，夏女士找的CMA机构检测给出的结果印证
了这一点：甲醛浓度达0.32毫克/立方米，超出安全限制
几倍，TVOC（总挥发性有机物）也严重超标。“若是没
有及时发现，后果不堪设想。”
  好在夏女士提前做了功课：“我告诉他们，根据相
关规定，如果故意隐瞒房屋甲醛超标的事实并出租，可
能涉嫌欺诈。”最终中介当场退还中介费，房东退还房
租、押金并报销检测费。
  “但很多租客不知道这些规定，看到‘合格报告’就
信了。”夏女士提醒，一定要查报告是否是由CMA机构
检测出具的，别被假文件给骗了。

投诉无门维权费时费力

  与冯先生相比，浙江杭州的李女士面对的是更棘

手的“个人中介”困境。
  2024年11月，因前房东卖房，李女士急需租房。“朋
友租过‘串串房’出现甲醛中毒，我特意跟中介强调‘绝
对不要新房、不要甲醛房，可以接受旧房子’。”对此个
人中介表示给她找的房子完全符合要求。最终，李女士
通过个人中介租下某小区房屋，月租金3200元，押一付
三，再加上中介费共计14400元。交房后因关窗防雨水，
屋内出现刺鼻气味，李女士眼睛干痛，委托CMA机构
检测显示，两间卧室甲醛浓度达0.098毫克/立方米，超
出安全限值。
  “我要求退还中介费、押金和剩余租金，中介说可
以换房，房东只愿退租金不退押金。”李女士拨打投诉
热线，被告知“涉及个人中介和房东，属民事纠纷不受
理”；报警协调无果，当地相关部门则表示“合同纠纷需
自行通过法律途径解决”。
  无奈之下，李女士将房东和中介告上法庭。司法介
入后，房东妥协退还押金和剩余租金，李女士撤诉。但
收取1600元中介费的个人中介仍拒绝退款，截至记者
发稿时，针对中介的诉讼尚未开庭。
  2024年5月，上海的周女士通过中介租房，看房时虽闻
到异味但被“前租客住了半年”的说法说服，支付中介费
1155元及押一付一共计5600元。入住后周女士出现失眠
头疼，自测甲醛0.284毫克/立方米，CMA机构检测显示甲
醛为0.185毫克/立方米，远超安全限值，于是紧急搬离。
  房东拒绝退押金，还要求她承担50%中介费；中介称
“中介费是应得的，可继续帮忙找房”。周女士决定起诉。
立案前经法官调解，房东才退还押金并承担检测费。
  “全程没人主动担责，非要闹到法院才解决。”周女
士无奈地说。
  为什么租赁市场上有这么多“串串房”？
  “主要是因为租赁市场上不法中介和二房东为了
节约成本，收房时专挑‘老破小’，装修用的大多是建材
市场的尾货——— 30元的强化地板、50元的复合门，墙面
粉刷只做表面功夫，水电改造更是敢直接走明线节省
成本。他们靠网红滤镜骗小白，比如用浅色系显大，密
集灯光遮瑕疵，家具全是最廉价的板式款。”北京一名
有十余年从业经历的租房中介告诉记者，在这种劣质
材料的堆砌下，室内必然有害气体超标。
  “当我指出屋内空气质量不达标时，房东和中介
相互推诿，而合同中多未明确装修质量责任。于是，
往往为了几千块钱，就要打上至少大半年官司，这真
的值得吗？”这是采访中记者听到租客最多的感慨和
无奈。

漫画/高岳  


