
  住在同一楼层的隔壁邻居因为

空调外机安装产生矛盾， 甚至差点

大打出手。 裴先生和张女士都住在

上海市奉贤区一新楼盘 5 楼。 张女

士家先动工装修， 装修公司将中央

空调外机安置在外面的检修平台

上。 不经常过去的裴先生发现， 自

家厨房间竟然被中央空调外机堵得

严严实实的， 根本无法正常开窗。

2024 年 6 月 22 日， 双方向上海市

奉贤区金汇镇人民调解委员会（以

下简称 “调委会”） 申请调解。

收到调解申请后， 调解会立即

选派了调解经验丰富、 有此类调解

工作经验的调解员开展了相关调解

工作。 调解过程中， 裴先生与张女

士情绪都比较激动， 还差点产生肢

体冲突。 调解员耐心安抚当事双方

的情绪， 避免矛盾激化升级， 并仔

细了解相关案件事实情况。

裴先生表示， 家里厨房无法正

常开窗，另外，启动后的中央空调空

调外机热气直往自家窗户内窜，巨

大的震动声响也影响了他的居住体

验。 裴先生要求张女士立刻搬离安

置在自家厨房间窗户外的中央空

调。 张女士却认为， 空调外机的安

装及排管是委托装修公司设计的，

自己也并不知情， 所以跟自己毫无

关系。 调解员在经过认真调查核实

基本案情后， 初步形成调解思路，

经一番研究后最终敲定方案。 调解

员又分别对当事双方进行谈话， 掌

握各自真实诉求， 对整个调解工作

做到心中有数， 便于选择最适合的

调解方案开展本次调解工作。

调解员首先与张女士进行了沟

通。 根据《民法典》 相关规定， 承

揽人在完成工作过程中造成第三人

损害或者自己损害的， 定作人不承

担侵权责任。 但是， 定作人对定作、

指示或者选任有过错的， 应当承担相

应的责任。 侵权行为危及他人人身、

财产安全的， 被侵权人有权请求侵权

人承担停止侵害、 排除妨害、 消除危

险等侵权行为。

调解员结合法条分析指出， 张女

士不能将此次空调外机安装过错责任

全部推卸给装修公司， 因为前期装修

公司将设计方案经过双方确认过， 也

是通过张女士认可方案后， 他们才实

施铺管和安装机器。 最后， 错误安置

中央空调的位置， 影响了隔壁邻居的

正常起居。 张女士应当对此次事件承

担全部责任。

在调解员的不懈努力下， 分别从

“情、 理、 法” 的角度与双方当事人

进行沟通。 张女士表示移机可以， 但

考虑到当时是高温天气， 希望移机时

间放宽几个月。 裴先生也态度有所缓

和， 表示可以延长移机时间。

在调解员的不懈努力下， 双方达

成合意，签署了调解协议。张女士尽快

给出移机方案， 方案出来后须经裴先

生同意。移机方案双方同意后，张女士

限期将中央空调外机移除。 双方均对

调解结果表示非常满意，至此该案得

到圆满化解。

本次纠纷中， 张女士安装空调的

行为本身无可厚非， 但她在安装过程

中应当遵守《民法典》及相关法律法规

的规定，不能侵害他人的合法权益。因

为空调室外机在工作时不仅会产生噪

音，还会产生废气和废热，而有关部门

对空调室外机距离相邻门窗的距离亦

进行了明确阐述。 调解员积极引导双

方消除误解、增进理解，使得案件矛盾

及时化解，也为维护社会和谐稳定、推

进基层社会治理发挥应有作用。

租房时不小心入住了甲醛超标的“串串房”，

该如何维权？ 经中介推荐， 从广西来沪工作的小刘

看中了一套位于闵行区的“一室户”。 6 月份， 他

与房屋出租人李先生签订协议， 支付了一个月房租

和押金共计 7600 元。 但入住一周之后， 小刘出现

咽喉疼痛、 头晕等症状。 两次邀请专业机构检测，

均表明甲醛不合格。 小刘要求退房遭拒。 多次协商

无果， 小刘通过随申办在网上申请调解。
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厨房被空调外机堵得严严实实 邻居却说“不知道”
调解员： 装修公司错误安置中央空调的位置， 业主要负全部责任

两次检测均超标

闵行区人民调解协会下属区房

地物业人民调解纠纷委员会特邀调

解员顾玉娟接到案件委派后， 为了

弄清租房纠纷的事实和争议的焦

点， 立即联系小刘了解具体情况。

据了解， 2024 年 6 月 5 日，

小刘与出租人李先生签订租赁合

同。 合同约定租期为一年， 每月租

金 3800 元， 租房押金 3800 元， 先

付后住。 但入住一周后， 小刘先后

出现咽喉疼痛、 头晕， 眼睛流泪、

全身皮肤过敏等症状。 小刘立即找

李先生反映。 李先生却说， 中介公

司已经对该出租房检测过， 检测结

果甲醛没有超标。 但李先生拿不出

检测合格的证据。

此后， 小刘到医院就诊， 医生

提醒小刘注意， 身体不适症状可能

与居住环境室内甲醛毒性效应有

关。 6 月 26 日， 小刘自行委托了

一家环保公司对房屋进行室内空气

检测。 检测结果标明， 该房屋的卧

室、 客厅甲醛指标不合格， 卧室和

客厅总发挥性有机物 TVOC 标准

不合格。 小刘以承租房屋甲醛超标

为由要求退租， 但遭到拒绝。 李先

生以承租人单方面委托检测为由，

不认可检测报告的效力。 李先生还

称， 怀疑是小刘自己带来的衣物、

箱包及其家居用品放进租赁房内才

造成甲醛超标。

小刘无奈于 7 月 3 日搬离承租

房屋。 此后， 小刘又委托一家具有

CMA 检测资质的专业机构， 预约

在 7 月 4 日再次上门检测。 小刘通

过微信把上门检测的预约时间告知

李先生， 要求李先生到场一起见证

检测过程。 可是当检测人员到达现

场时， 小刘打不开电子门锁， 也找

不到李先生， 检测人员无法进入房

屋。 小刘打电话给李先生， 但被拒

接。 小刘打 110 报警后， 民警通过

电话劝导李先生配合， 李先生仍然

不肯到场， 小刘只好请来开锁公司

打开了门锁。 两天后， 小刘拿到检

测结果， 与前一次检测结果相同：

卧室、 客厅甲醛超标不合格。 小刘

把第二次的检测报告转发给李先

生， 再次提出解除房屋租赁合同，

要求李先生退还租房押金 3800 元，

赔偿甲醛检测费和开锁费 996 元。

李先生一口回绝， 表示检测费谁委

托谁承担， 同时， 根据合同条款，

“租期未满， 押金不退”。

层层转租给“三房东”

调解员一次次打电话联系李先

生， 但是无人接听， 一时间调解工作

无法展开。 调解员又去承租房屋所在

地的社区居委进行走访， 找到了真正

的房主秦先生。 当调解员把李先生签

订的“房屋租赁合同”给秦先生看时，

秦先生称，他根本不认识李先生，房屋

是出租给“二房东”老杨的。随后，调解

员找到老杨， 但老杨称这房屋是李先

生出钱装修的， 房屋租赁合同也是李

先生签订的， 纠纷与他无关。

调解员告知老杨， 未经房东秦先

生同意， 擅自把房屋转租给“三房

东” 李先生， 李先生没有经过房东委

托授权， 是没有出租该房屋的实体权

利的。 如果纠纷无法协商解决， 起诉

到法院， “二房东” 也要对这起合同

纠纷承担连带民事责任。 经过宣传法

律法规、 耐心释法析理后， 老杨同意

督促李先生参与调解。

出租人退还押金，支付

检测费等

调解中， 调解员抓住重点问题依

法析理开展疏导调解。 首先， 根据

《民法典》 规定， 李先生提供的租赁

房屋存在有害气体甲醛超标的质量瑕

疵， 可能危及承租人的身体健康， 故

不符合安全居住的用途， 构成出租人

根本违约。

承租房屋甲醛超标， 承租人小刘

租期未满要求退租， 解除租房合同是

否属于合同违约？ 调解员表示， 本案

所涉及的情况属于《民法典》第724条

第三款规定的情形。 经两次检测该租

赁房屋室内甲醛指标不合格， 该出租

房屋就是违反了行政法规关于使用条

件的强制性规定。 法律赋予了小刘有

依法解除合同的权利， 现在小刘要求

退租不构成违约，不必承担违约责任。

调解员表示，《民法典》第731条明

确规定：“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。” 以空气检测报

告作为证据， 小刘不仅具有可以随时

解除租赁合同的权利， 还可以请求赔

偿因无法使用租赁物而遭受的损失，

以及因出租人过错引发的其他人身财

产损失。 因此， 小刘要求出租人赔偿

空气质量检测费， 依法调解应该得到

支持。 李先生在租赁房屋质量把关上

存在过错， 必须全额退还租房押金。

经过租赁双方平等协商， 双方达

成调解协议。 双方同意于解除房屋租

赁合同， 李先生赔偿小刘租赁房屋室

内空气质量检测费、 开锁费， 李先生

全额退还租房押金3800元， 小刘同意

支付水电费和燃气费75元。 调解达成

的协议金额当场履行， 租赁合同纠纷

一次性了结， 双方无其他争议。
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□ 记者 章炜

【案例点评】

□ 记者 章炜


