
在日常生活中，小区地下车位
漏水问题常常困扰着车主。当车
位出现漏水情况时，车主该找谁索
赔？近日，长春市绿园区人民法院
审理了一起物业服务合同纠纷。

陈某在 2018 年 3月购买了某
房地产公司的一套住宅，同时购买
了地下车位。近五年来，陈某车辆
一直在此停放。由于每年夏天车
位左侧墙体都有渗水，造成车辆生
锈腐烂，底盘受损严重。陈某多次
与小区物业沟通，但事情一直没有
解决，陈某无奈，在委托鉴定后，将
物业公司与房地产公司一同诉至
绿园法院，请求法院依鉴定结论，
判令两被告赔偿车辆维修费用
77842元及车辆损失鉴定费10000
元，两被告维修好车库，保证其正
常使用功能。

另查明，案涉车辆于2010年购
买，价格21万元左右，截至2023年
3 月 21 日，车辆行驶 174499 公
里。案涉车辆现价值根据陈某所
述“2021年3月份车辆行驶163383
公里，去4S店保养的时候，问了一
下要是置换的话这个车大概值8万
元。”

庭审中，物业公司辩称，陈某
只出示了车损照片及维修证据，未
出具车库墙体建筑质量不过关的
证据，因此该车损与我方的物业服
务不发生关联；陈某如有车损，可
能是自己管理不善，也可能与车的
年限有关或者其他原因造成的。

房地产公司辩称，涉案小区已
超过质保期，不在保修范围。涉案
车位所在小区于2015年集中交付，

通过政府部门验收并使用多年，不
存在质量不合格问题，该小区防水
工程已超过质保期。地产公司不
应承担责任。地下车库夏天虽有
潮湿现象，但不存在漏水情况，且
物业公司均在进行维护保养，并不
会导致车辆严重腐蚀，原告描述车
位附近位置亦有其他业主车辆停
放，从未出现类似情况。

法院审理认为，物业公司作为
小区的物业服务人，与陈某形成了
物业服务合同关系，且收取陈某地
下车位停车管理费，双方就停车管
理亦建立了服务合同关系。物业
公司作为地下停车库的物业服务
管理者，对地下车库存在的安全隐
患应予以重视，并定期维护地下车
库各项设施，保证车库内供电、排
水系统等正常运行。本案系在疫
情发生期间，因而原告将车辆长期
停放在小区地下停车位，从原告提
交的证据能够看出原告的车位靠
近墙体、排水沟、渗水井，车库地面
潮湿，并有烘干机器在运行，结合
鉴定报告，能够证明案涉车辆底盘
锈蚀系因长时间停放在案涉小区
地下车位处所致。

陈某作为案涉车辆的所有权
人，在享受物业服务企业提供物业
服务的同时，对其自有车辆的使用
及管护也负有责任。长时间停放
车辆时应当知道地下车位漏水情
况，原告对其停放在排水沟、渗水
井附近的地下停车位的车辆安全
未尽到充分的注意义务，就其车辆
受损，原告陈某自身存在一定过
错。在双方均未全面履行合同义

务的情况下，法院酌定物业公司对
陈某车辆损失应承担40%的赔偿
责任，陈某对其车辆损失应承担
60%的责任。

同时，原告陈某提供的证据仅
能证明案涉车位旁排水有问题导
致水漫溢至车位，而给排水管道的
保质期为2年，原告提起诉讼的时
间已超过行政法规规定的2年的最
低保修期限，原告提交的证据不能
证明车辆损害系因建筑质量不过
关造成的地下车库墙体渗水所导
致，不能适用5年最低保修期限，故
陈某要求房地产公司承担赔偿责
任、维修车库的诉讼请求，无事实
及法律依据，法院不予支持。车库
维修问题并非物业服务合同维修
范围，故原告要求物业公司维修车
库的诉讼请求，亦于法无据，法院
不予支持。

法官说法：当车位出现漏水情况
时，如系建设工程在保修范围和保修
期限内发生质量问题的，施工单位及
开发商应当履行保修义务，并对造成
的损失承担赔偿责任。但超过法律
法规规定的最低保修期限并且开发
商提出时效抗辩的，开发商不承担赔
偿责任。物业作为小区或建筑的管
理方，其核心职责是维护公共秩序和
安全，确保业主的财产不受损失，在
车位管理方面，物业有义务提供安
全、干燥的停车环境，有义务定期对
车位进行维护保养，确保其正常使
用。若物业未履行维护保养义务，导
致车位漏水问题持续存在的，物业应
承担相应的法律责任。

城市晚报全媒体记者 吕闯

近日，长春市宽城区人民
法院执行局就物业合同纠纷执
行案件中存在的问题，向本院民
事审判二庭发送《执行建议书》。

建议书中指出问题有：一
是在物业服务合同纠纷案件中，
部分物业公司因为涉案标的小，
需要提供担保而不申请财产保
全，未能发挥财产保全的作用；
二是在执行过程中，部分业主提
出并不是没有能力履行缴纳物
业费的义务，而是因为房屋有质
量问题与物业服务公司产生矛
盾，进而导致大量物业服务合同
纠纷通过审判、执行程序解决。
建议是一要加强财产保全作用
的宣传，依法加大物业服务合同
纠纷案件的财产保全适用力度，

“以保促调”“以保促执”，从源头
上减少执行案件；二要积极落实
判后答疑工作,努力在审判阶段
解决问题。

民事审判二庭收到《执行

建议书》后，积极组织全庭人员
分析研究，并及时向执行局回
函，回函指出：一是在涉物业服
务合同纠纷中民二庭将加大财
产保全适用力度，同时根据具体
情况进行了变通，针对辖区住所
相对固定，信誉较好的物业企
业，且诉讼标的较小的案件，为
此类企业开辟绿色通道，率先创
立了以企业信用作为保证进行
财产保全的模式，不再对物业企
业银行账户进行冻结，既减少了
担保的繁琐程序，又减少执行局
保全工作组的工作量，节约了司
法资源；二是积极开展庭前答
疑，集中开庭，将答疑工作前置
在开庭前进行。同时开展普法
宣传活动，通过生效案例向居民
讲解物业企业的服务范围及房
屋出现质量问题的法律规定，从
根本上解决了物业服务企业与
业主的矛盾，做到案结事了。

城市晚报全媒体记者 吕闯

近日，长春市二道区人民法
院执行局干警在接到财产线索
后，迅速出击扣押案涉车辆，成
功促使被执行人当日履行全部
欠款。

被执行人祝某欠申请人任
某20万元未及时偿还，经二道
法院主持调解，双方达成协议，
约定分期偿还欠款。然而，祝
某又未能按协议约定还款，任
某便向法院申请强制执行。执
行过程中，法院通过网络查控
及传统查控手段，查封了被执
行人名下一辆车的车籍，未实
际扣押该车，也未发现被执行
人名下有其他可供执行财产。
祝某之前预留在法院的电话停
止使用，开始“失联”，执行工作
一度陷入僵局。

一日，干警接到案涉车辆

线索，为保证财产不流失以及
案件的顺利执行，执行干警宋
东昇、孟冠奇立即前往现场。
到达现场后，干警通过该车辆
车窗上预留的挪车电话联系到
了被执行人祝某。祝某赶来执
行现场后，执行干警向其出示
扣押手续，同时做了释法明理
工作，告知及时清偿欠款后可
返还车辆。祝某意识到车辆被
依法降价拍卖后自己将损失严
重，也明白了法院作出生效法
律文书后，“赖账”无望，便立即
向亲友借款筹措资金，同时安
排自己儿子配合法院工作，将
案涉车辆交至法院暂存。当天
中午，申请执行人任某收到被
执行人祝某偿还的全部欠款，至
此，本案得以顺利执结。

城市晚报全媒体记者 吕闯
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长春市宽城区法院率先发出执行建议书

法院干警迅速出击当日还款促执结

地下车位漏水致车辆受损
开发商和物业谁担责？


