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说案

高空安全

□田晓法

日前，业主甲家住 6 楼，业主乙住 5 楼。
因业主甲家卫生间管道渗水导致业主乙家卫
生间漏水， 严重影响了业主乙家卫生间的正
常使用。

为此，业主乙曾多次找到业主甲协商漏水
事宜，但业主甲一直认为自己家的管道是新的
不可能渗水且卫生间管道是隐蔽工程，如果检
查管道要敲掉瓷板会给自己造成损失。

业主乙表示，漏水情况已有 1 个月之久，
严重影响了其卫生间的正常使用，热水器、浴
霸等电器也有一定程度的损害， 若迟迟不能
解决将诉诸法院。

得知该情况后， 法律顾问会同居委、物
业前往甲乙两家实地检查。发现业主乙家卫
生间顶部确有滴水现象，影响了浴霸的正常
使用。 而对业主甲家卫生间进行检查时，因

管道属于隐蔽工程无法判断漏水情况。后经
物业相关人员分析认为确有可能是业主甲
家卫生间管道问题导致业主乙家卫生间顶
部有滴水。

●法律意见

如果确实是因为业主甲家卫生间管道问
题导致业主乙家卫生间顶部有滴水， 业主甲
应尽快进行维修并赔偿业主乙的损失。 为查
明漏水原因， 业主甲应尽快配合物业进行隐
蔽工程的检查。 业主乙应将自己因漏水造成
的损失列明，以便要求业主甲赔偿。

●处理结果

经物业检查发现漏水确系业主甲家管道
问题，已经更换管道，漏水问题已经解决。 业
主甲和业主乙协商解决了赔偿问题（包括卫
生间的装修问题和家电的损失）。

●经验思考

此种纠纷经常发生，尤其是老旧小区，一
些因为管道老化导致的漏水时有发生。 发生
这种纠纷时邻里之间要互相尊重、换位思考，
不逃避、不推脱，尽快查找原因，将损失控制
到最小。 确系自己过错导致别人损失的要赔
偿。 法律顾问、居委、物业一定要现场检查一
下具体情况，对漏水情况有一个直观的了解。
在双方协商赔偿金额时， 要根据损失来计算
金额。 （田林司法所）

楼上漏水拒不承认 楼下苦不堪言如何解
法律明白人

□田晓法

3年前，王女士将房屋出租给何先生一家
居住。期满后，何先生归还房屋。不曾想，王女
士上门收房时，发现房屋多处受损，故提出要
求扣除何先生一个月的房租押金即 11000
元。 双方多次协商，仍无法达成一致，于是何
先生找到居委会，希望居委会出面进行协调。

王女士表示，“刚开始时， 我母亲曾去出
租房看过几次， 认为何先生他们一家还是比
较爱干净的，对房屋也很爱护，就比较放心，
此后的 3年也就一直没有再上门查看。 ”

租赁期间， 何先生曾提出卫生间里的浴
缸使用不方便， 想敲掉浴缸改由自己搭建淋
浴房，我虽然舍不得按摩浴缸，但最终还是同
意了。

后来，何先生又提出冰箱和电视机损害，
王女士也为他买了新的冰箱。

哪曾想，现在租赁到期，王女士上门收房

时，发现房屋多处受损，卫生间木门上的玻璃
碎裂了，厨房大理石的台面有裂缝了，客厅墙
面上粘有许多双面胶也未清理， 真皮沙发上
有多处抓痕，沙发配套的真皮矮凳塌陷严重，
餐桌配套的椅子也是脏污发黑的，“所以我才
要扣除他一个月的房租押金。 ”

这套房屋其实在何先生租赁之前已出租
多年了，房中家用电器多数都已老旧，冰箱与
电视是使用年限长的原因而损坏的， 王女士
虽买了新的冰箱， 但何先生也没有要求她再
买新的电视。

其实何先生一家平时还是比较爱护使用
房间内的设施的。“卫生间木门上的玻璃破裂
是因为大风导致，已用玻璃胶贴合，我们也可
以找人重新安装玻璃； 厨房大理石台面的裂
缝，并非人为损坏，系使用年限长的原因造成
的自然开裂； 客厅墙面上的双面胶我们可以
负责清理干净； 真皮沙发的抓痕是后期家中
所养宠物猫抓坏的，我们也愿意找人修复；沙

发配套的真皮矮凳和餐桌配套的椅子， 从未
恶意使用，塌陷和脏污并非人为造成，系使用
年限长的原因所致。 ”

此外， 阳台上的纱窗还是何先生自费安
装的，也愿意留给王女士。 但何先生不同意王
女士扣除押金。

●法律意见

租赁关系终止时， 房屋租赁保证金应当
归还承租人。 故王女士应当将押金归还何先
生。承租人按照租赁合同的约定使用房屋，不
承担房屋自然损耗的赔偿责任。房屋返还时，
应当符合正常使用后的状态或者租赁当事人
约定的状态；不符合的，出租人可以要求承租
人恢复，也可以自行恢复，由此发生的合理费
用由承租人承担。

故何先生应当清理墙面遗留的双面胶，
应对损害的卫生间门窗玻璃及被宠物猫抓坏
的真皮沙发进行修复，或赔偿损失。对于非人

为因素造成的， 是自然损耗的厨房大理石台
面裂缝、 真皮矮凳塌陷和餐桌配套椅子的脏
污，不承担赔偿责任。

●处理结果

经过调解，双方最终达成一致，何先生赔
偿王女士 4000元，将自费安装的纱窗拆除带
走，归还钥匙，王女士将剩余的 7000 元押金
退还何先生， 自行承担卫生间门窗玻璃和真
皮沙发抓痕的修复。

●经验思考

租赁合同纠纷， 是居民日常生活中常见
的一种合同纠纷， 这种纠纷主要表现形式有
拖欠租金、拖延还房日期、扣押押金、损坏房
屋内部设施，该类纠纷双方分歧相对较小，应
以协调为主。 由人民调解员和法律顾问介入
协调的方式，避免了矛盾的激化，减少了诉讼
的产生。 （田林司法所）

老旧小区外墙脱落到底谁负责

“悬在城市上空的痛”终于解决了

房屋退租时，家具损坏是不退押金的理由吗？
微普法

近期，连续的两则新闻，让上海市民格外
关注高层小区安全问题。

3月 22日，黄浦区一高层住宅 15 楼的外
墙材料掉落，约 5 平米水泥块从天而降，殃及
一位途经市民，该市民已宣告不治身亡。

3 月 23 日，长宁区天申综合大楼外墙瓷
砖突然脱落， 砸在下方人行道上， 砖块落地
后，碎片飞溅到一位路过的女士腿上。伤者随
后被送往医院治疗，幸无大碍。

近几年，见诸媒体的墙体坠落现象越来越多，
轻则伤人，重则致命，很大程度上和建筑物的总体
“衰老”有关。 上海拥有数万栋高层建筑，“头顶
上的隐患”关系性命，防不胜防的高空安全隐患，
不期而至的风险成为“悬在城市上空的痛”。

今年 3 月 1 日，新发布的《上海市房屋
使用安全管理办法》正式实施，根据“谁的房
子谁负责、谁造成的原因谁负责”的原则，落
实隐患处置责任， 房屋所有权人为房屋使用
安全责任人，需每年对房屋“体检”一次，物
业服务企业要对房屋共有部分的使用安全情
况进行日常巡查。

对于已发生过高坠的房屋以及前期排查
或社会、市民反映的高坠隐患房屋，要建立 "
一楼一档 "；一时不能处理的，要采取设立围
栏、警戒线，搭设防护网或防护棚等措施控制
险情，同步制定整改方案，明确处置的方法和
时间节点。建立每日零报告制度，实现动态排
查整治，做到底数清、情况明，并逐步纳入城
市运行 "一网统管 "，强化城市网格化管理机
制，做到全流程闭环管理。

针对外墙造成的意外
物业是否需要承担责任？

上海锦天城律师事务所宋律师指出：“《上
海市房屋使用安全管理办法》 明确了业主的责
任、业委会的责任和物业公司的责任。 对于房屋
外立面，物业有一个巡查的责任，一旦有了安全
隐患，就要采取相应的安全措施。 ”

法律专家还指出，措施到位后，物业还要
将可能发生的危险告知业委会， 并通过业委
会告知全体业主及相关政府部门。 在这种情
况下，业主就要使用维修基金来进行维修。

如果物业公司没有尽到这个职责导致事
故发生，那物业是要承担一定责任。 物业如果
尽到责任， 而业委会迟迟不动用维修基金维
修，那责任就应由业主来承担。

（新闻坊等综合报道）

为进一步推进社区法律顾问工作长效机制，不断提升基层治理法治化，田林司法
所牵头编撰 2020 年度社区公共法律服务案例集，旨在以“身边事教身边人”，推动法
治信仰入人心，不断强化基层依法治理体系和治理能力现代化的“内生力”。

每周我们将推送一个案例，让大家轻松学法，争做法律明白人！ 更多案例故事和
法律知识，发至 tianlinzhoudao@sqcbmedia.com 欢迎交流分享，咱们下期见。


