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编者按：小区业主共有土地被用作经营性停车场，物业公司与开发

商要返还该地块吗？车行道栏杆降落砸断行人价值百万的手镯，谁之过？
业主自建排水井与小区公共区域集水井相连，因暴雨坍塌，业主家中财物损
失惨重，能否追责物业？本期《海都故事绘》三个案例与业主和物业的纠纷
有关，且看法院是如何认定的。

刘女士家是地复式户
型。为了使用方便，她将
负一层地下室设计为厨
房、餐厅和卫生间，将负一
层的阳台与公共区域用栅
栏隔离，改造成花园，并在
花园内打造了一个排水
井。该井与花园外的公共
区域的集水井连接，方便
家庭的生活污水排放和雨
水排放。

2024 年 6 月，受持续
强降雨及漓江上游水库相
继泄洪影响，小区多处积
水，导致刘女士院子中的
排水井的井壁内部断裂并
坍塌，公共区域的集水井
的污水、污物通过排水井
的断裂处不断涌入室内，
导致负一层地下室的硬装
和家具、家电受损严重。

刘女士认为，物业公
司未对自家的排水井尽到
定期排查和管理的义务，
该井的坍塌及坍塌造成的
损失应由物业公司承担，
遂将物业公司诉至广西桂
林市七星区人民法院。

行人通过小区车行道时，被
下降的栏杆砸断百万手镯，起诉
物业及栏杆生产商，索赔 80 万
元。近日，浙江省余姚市人民法
院审理该案后认定，原告违反人
车分流规则且未尽审慎注意义
务，判决驳回其全部诉讼请求。
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近日，江苏省徐州市泉山区人民法院审结了一起占有排除妨
害纠纷案，对开发商授权小区物业侵占小区业主共有空地，并将其
作为经营性停车场的行为予以否定性评价，依法维护了小区业主
的合法权益。

徐州市泉山区某小区因建设较早，没有配套地
下停车场，周边设施又有医院及大型商场，人流量密
集，业主停车一直是个难题。小区业主除了道路两
侧外，只有北边一块占地约 800平方米的收费停车
场可以停车。2021年年中，小区选举出新一届业主
委员会，业委会在查看小区宗地图时，发现北边的收
费停车场并非全部为社会公共土地，有大约 500平
方米的土地在小区规划红线内，其使用权属于全体
业主共有。而通过管理部门得知，该停车场备案单
位为出售该小区的某房地产开发公司，该公司授权
给小区物业公司经营使用。自2018年起，小区物业
公司一直在未经业委会合法授权的情况下收取停车
场费用，此举严重侵害了全体业主的权益。

为查明案涉土地的使用权属及规划用途情况，
法院向徐州市自然资源和规划局发函进行问询，得
知该小区业主已办理了分割登记，由于未对宗地范
围内建筑物进行分宗，故整个宗地面积全部分摊到
户。因为宗地范围内土地已全部分摊，原房地产开
发公司土地证无剩余、无返证。

根据《中华人民共和国民法典》第三百五十七条
规定，土地使用权分割转让后小区宗地图范围内的
土地使用权归全体业主共有。房地产开发公司未经
小区全体业主同意，将包括小区宗地图范围内的土
地授权给物业公司作为经营性停车场使用，属于无
权处分，侵害了小区全体业主的利益。

针对房地产开发公司对于案涉停车场系政府代
征代建项目、系公共用地的主张，法院认为该主张与
该公司于 2009年取得的《国有土地使用权证》中载
明的“地类（用途）：住宅用地，商业用地”相违背，故
不予支持。

法院遂判决某房地产开发公司、某物业公司十
日内将占用的停车场内属于小区宗地图范围内的土
地返还给小区全体业主。被告不服提出上诉。徐州
市中级人民法院维持了原判。

法官表示，房地产开发企业在建设项目完工和销售后，在政府
有关职能部门登记完成，将建设用地使用权全部分割转让给业主
的，房地产开发企业对建设用地不再享有使用权。本案中，某房地
产开发公司开发建设了某小区并进行了销售，在案涉地块土地使
用权已全部分割给全体业主并依法登记、案涉停车场土地并未进
行单独设宗登记的情况下，无相反证据能够证明房地产开发公司
对讼争地块享有占有、使用权利。故该土地使用权权属明晰，属于
全体小区业主共有，全体业主对案涉土地依法享有使用、分配、经
营等合法权益。本案中，某房地产开发公司未经业主许可，授权物
业公司将该部分土地作为经营性停车场使用，收入也未用于小区
管理，损害了业主的合法权益，自然得不到法院支持。业主委员会
经过业主大会授权，可以作为诉讼主体提起诉讼，要求返还被占有
的土地，为全体业主争取合法权益。 （人民法院报）

法官表示，本案中，原告财物受损的直接原
因是其违反小区人车分流规则和忽视自身安全
的自陷风险行为。小区物业已通过设置人车分
流、张贴安全标识等措施履行了管理责任，其安
全保障义务的边界不因个人对自身安全的疏忽
而无限扩张。对此，法院通过否定性判决，明确
法律不鼓励漠视安全的自陷风险行为，倡导公众
对自身安全负责。同时，物业公司作为小区公共
场所的管理者和服务者，需切实履行安全隐患排
查义务，完善设施管理，保障场所内人身安全。

（人民法院报）

2023年 7月，王某步行通过某小区大门的
机动车道时，与正在降落的栏杆发生碰撞后倒
地，其佩戴的翡翠手镯断裂。经专业机构鉴定，
该手镯受损前市场价格为140万元。

法院审理后认为，首先，王某作为完全民事
行为能力人，明知车行道栏杆区域存在通行风
险，仍在栏杆下降过程中低头疾行，未注意观察
周围环境，违反社会一般理性人的审慎注意义
务，是事故发生的直接原因。其次，小区物业的
服务管理义务主要包括维修管理、环境管理、安
全管理等，应限制在合理范围内，不能苛以过重
责任。案涉小区通过人车分流设计、警示标识
设置等措施履行了基本管理职责，且栏杆降落
为瞬间发生，要求管理人员实时干预超出了合
理范围，故物业公司已尽到必要的管理和注意
义务。最后，经鉴定，案涉栏杆设备在事发时运
行正常，王某亦未能举证证明产品存在质量缺
陷，故生产商无需承担赔偿责任。

最终，法院判决驳回原告的全部诉讼请
求。该案判决现已生效。

法官表示，本案中，刘女士自行打造
的排水井不属于业主共有部分，其要求
物业公司承担维护及赔偿责任，没有法
律依据。当然，物业公司除了对“服务协
议”约定的“分内事”积极履责外，对“服
务协议”之外的“分外事”也应做到耐心
解答，与业主形成互相包容、体谅的和谐
关系。
（广西法治日报 桂林七星区人民法院）

七星区法院审理后认为，根据小区
《室外给排水综合管线规划总平面图》显
示，排水井位于刘女士房屋的负一层内，
且未在小区规划中。从管理控制情况来
看，排水井所在位置以栅栏与小区公共
区域隔离，具有构造上的独立性，明显由
屋主刘女士管控；从功能用途及使用情
况来看，排水井专用于刘女士日常生活
的污水排放和雨水收集，具有利用上的
支配性和排他性。因此，排水井不具有
共用设施的公共属性，不属于小区的共
用设施。

因此，法院作出一审判决：驳回刘女
士的诉讼请求。刘女士不服一审判决，
提起上诉。桂林市中级人民法院维持原
判，驳回上诉。
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不鼓励漠视安全的
自陷风险行为

项目完工和销售后
开发商对地块不再享有使用权

法官说法

无权处分所占用土地
10日内返还给全体业主法院审理
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法院审理

车场是业主的，
盈利也是我们的 开发商授权的，

跟你们无关

这排水井
是你自己挖的

污水淹到我家了，
物业要赔偿我

哎呀！
我的手镯建隆/漫画


