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编者按：

每有引人关注的社会事件、 法律问题发生， 律师往往能在第一时间给出提示、 提供服务。 我们为读者采集律师对这些身边事的法

律解析， 让您不用出家门就可享受 “律师服务”。

据 《扬子晚报》 报道， “车子

买了不到一个月就被砸坏， 物业和

社区不但没有赔偿的意思， 处理事

情的态度也让人十分不满！” 近日

江苏宿迁的周先生向记者反映： 他

的新车停在沭阳巴黎新城 60 号楼

外围公共停车位， 被楼房外墙脱落

物砸坏。 物业方称其车子停在小区

外围， 不在物业管理范畴内， 拒绝

赔偿 。 对此 ， 记者采访的律师认

为， 物业应当承担责任。

投诉：

新车被砸物业不管

周先生告诉记者： “我的车子

停放在巴黎新城小区外围的公共停

车位上， 9 月 22 日下午 6 点钟左

右， 我过来取车， 发现楼房墙壁的

脱落物砸在了我的车子上。”

根据周先生提供的照片， 记者

看到车子前挡风玻璃有被撞击的痕

迹， 不同程度的裂纹占了近 1/3 的

面积； 发动机引擎盖左前方凹陷；

车子上还掉落了六七块不同大小的

脱落物。

保险公司提供的 《机动车保险

车辆损失情况确认书》 显示， 周先

生的车子有 6 处需替换零件 ， 有

11 处需要维修， 定损合计金额为

19996.93 元， 扣残值后定损金额为

19640 元。

“二十多万元的车子， 开了不

到一个月， 才跑了五六百公里， 这

下成了事故车。” 提起这件事， 周

先生满是心疼。

从巴黎新城 60 栋楼外围看 ，

外墙多处有脱落的痕迹 。 周先生

说 ： “住在这个小区两三年时间

了， 三辆车都停放在这个位置， 任

何警示标志都没有， 车子被砸坏，

可以找保险公司理赔， 这个事情如

果不解决， 万一以后砸到人了可怎

么办？”

回应：

车停在小区外围

9 月 28 日上午 ， 记者从中国

人保财产保险股份有限公司业务员

徐先生那里了解到， 在 9 月 22 日

之前， 此处已发生多起楼房脱落物

掉落砸到车， 导致车漆擦伤、 车身

变形等情况。

既然已经多次发生类似问题，

物业为何迟迟没有采取措施？ 对于

周先生的遭遇， 物业是否应给予相

应的赔偿？ 9 月 28 日下午， 记者

联系到巴黎新城物业主任寇先生。

针对巴黎新城 60 号楼多次出

现脱落物往下掉的情况， 寇先生表

示： “一般情况下， 我们发现外墙

脱落的情况， 会立即联系高空作业

人员过来， 把快要脱落的墙皮铲下

来， 避免掉落砸到楼下的行人、 车

辆。 但墙皮脱落非人为可控， 周先

生车子被砸， 属于意外事件。”

周先生车子被砸， 物业不同意

赔偿 ， 其原因寇主任这样解释 ：

“首先， 周先生的车停在小区外围

的停车位， 这个停车位并不是小区

物业划的 ， 物业也没有收取停车

费， 因此， 这不在物业管理范畴内

。”

“其次， 巴黎新城物业工作人

员每天晚上 8 点下班， 周先生车子

被砸发生在下午 6 点左右， 他应该

在事发后第一时间联系物业， 而不

是在第二天才过来索赔。”

“最后， 我们工作人员在小区

外围墙壁上贴了 ‘注意高空坠物、

此处禁止停车、 此处禁止逗留’ 的

标识， 是周先生自己没有留意到，

将车停在此处。”

记者看到了寇主任所说的警示

标识 ， 看起来很新 。 对此其解释

说： “这是以前贴的。” 记者询问

是否可以证实该警示标识是在 9 月

22 日之前贴上去的， 寇主任表示

没有证据、 无法核实。

律师：

物业公司应担责

对于这起事件， 江苏横嘉物业管

理有限公司是否应该赔偿周先生相应

的损失？ 记者找到江苏律鼎律师事务

所张雪松律师， 对此事进行分析。

《民法典》 第一千二百五十三条

规定： 建筑物、 构筑物或者其他设施

及其搁置物、 悬挂物发生脱落、 坠落

造成他人损害， 所有人、 管理人或者

使用人不能证明自己没有过错的， 应

当承担侵权责任。 所有人、 管理人或

者使用人赔偿后， 有其他责任人的，

有权向其他责任人追偿。

具体到本案中 ， 张律师认为 ：

“江苏横嘉物业管理有限公司作为巴

黎新城的管理人， 应对周先生车辆受

损承担责任 ， 赔偿周先生相应的损

失。”

理由如下： 物业公司在小区管理

过程中， 若发现围墙存在脱落， 可能

危及业主或其他物业使用人人身、 财

产安全时， 物业公司应当及时采取措

施消除隐患， 周先生的新车因外墙脱

落物掉落受损， 可见物业公司这一方

面没有做到位。

此外， 张律师提醒： 若巴黎新城

60 号楼在保修期内， 江苏横嘉物业

管理有限公司应及时提请施工方履行

保修责任， 若超出保修期限， 应及时

申请维修基金尽快维修， 避免此类事

件再次发生。 （王塞塞）

中消协律师团点评购车领域不公平格式条款

据 《工人日报》 报道， “商

家称， 按照合同约定， 退课需要

扣除全款的 30%作为手续费。 所

以我要退回 3200 元私教课的钱，

需要交纳 5760 元的手续费， 相

当于倒贴 2560 元。” 近日北京消

费者韩女士向记者反映称， 今年

6 月， 她在北京市朝阳区大望路

一家健身会所买了 48 节课的私

教课， 每节 400 元， 当时付款金

额为 19200 元。 现在想把剩余的

8 节课退掉， 却遇到了奇葩事。

“上了一部分课后， 因为约

定的私教离职， 会所给我换了新

的教练 。 我觉得新教练水平不

行， 加上经常约不到课， 所以就

想把剩余的课退掉。 本想着课没

上完退课可以追回一些钱， 没想

到还要倒贴钱 。 ” 韩女士说 ，

“因为合同条款比较多， 当时并

未仔细阅读， 没想到合同内容对

消费者这么不友好。”

记者了解到， 健身私教课程

出现类似 “霸王条款” 较多， 在

转让、 退换及更改方面的规则不

合理。 其合同内容往往加重消费

者责任， 却规避自身责任， 令不

少消费者有苦难言。

家住北京市昌平区的消费者

马先生对记者说， 近日自己想在

所在小区附近一家健身场所办理

私教课程， 但合同约定课程费用

将不会因为任何原因而退还。 而

如果想转让其他人， 需要另外交

纳全部金额 25%的费用。 “我觉

得退还或者转让课程是作为消费

者的权利， 这明显属于霸王条款，

就不想再办理了。” 马先生说。

此外， 一些商家还利用格式条

款 ， 企图减轻或免除安全保障义

务。 韩女士称， 其签订的合同中就

有 “消费者本人对训练过程中可能

造成的一切不良后果， 自行承担全

部法律责任” 这样的条款。

北京市京师律师事务所律师熊

超认为， 消费者通常基于与私人教

练的信任关系来签订服务协议， 私

人教练因离职等原因不能提供服

务， 消费者不愿意接受其他教练服

务的， 有权提出合理的退换要求。

因此， 韩女士有权要求商家退还尚

未使用的课程费用。

熊超表示， 在现实中， 一些健

身会所一方面规定 “私教课程服务

均不可退换” 限制消费者， 但又允

许自己 “可分配其他教练为会员提

供服务”， 这显然不合理。

中国政法大学教授姚盛告诉记

者， 根据消费者权益保护法， 提供

格式条款一方不得不合理地免除或

者减轻自己的责任 ， 加重对方责

任、 限制对方主要权利， 并且应采

取合理的方式提示对方注意或者理

解与自身有重大利害关系的条款。

“对于私教服务， 健身会所更

应当由专业人员对消费者提供专门

的指导和训练， 对消费者的安全负

有不可推卸的义务。 但一些健身会

所却在合同中申明免责， 完全免除

自己的法定义务 ， 这属于无效条

款。” 姚盛说。

（刘兵）

资料照片

健身私教遭调换

退费还要倒贴钱

据《中国消费者报》报道，中国

消费者协会根据此前发布的 《“不

公平格式条款” 消费者认知及线索

征集调查报告》， 邀请中消协律师

团律师对消费者反映强烈的汽车、

车险领域三大不公平格式条款进行

点评。

排除瑕疵担保责任

合同条款： 车辆验收应于交付

当时在交付地点进行。 甲方 （消费

者） 应进行认真检查、 确认， 如有

异议应当场向乙方 （经营者 ） 提

出。

合同车辆交付完毕后发现前述

问题， 乙方不承担责任。

律师点评： 经营者对其销售的

车辆负有质量瑕疵担保责任， 应当

向消费者交付符合法定及约定质量

标准的车辆。

消费者负有检验义务， 应当及

时对车辆进行检验并将质量异议通

知经营者。

车辆质量瑕疵分为外观瑕疵与

隐蔽瑕疵。 对于外观瑕疵， 消费者

在车辆交付时通过认真细致检查，

可以凭借肉眼观察得以发现， 因此

约定应于交付当场提出质量异议具

有合理性。 但对于无法通过肉眼观

察当场发现、 须经使用后方可发现

的车辆性能、 质量等隐蔽瑕疵， 格

式条款约定交付完毕后乙方不承担

责任， 显然不合理地缩短了检验期

间， 加重了消费者的义务， 排除了

经营者的质量瑕疵担保责任， 属于

不公平的格式条款， 不具有法律约

束力。

排除返还双倍定金责任

合同条款： 合同签订之日， 甲

方 （消费者） 向乙方 （经营者） 交

纳定金×××元， 如甲方不按约定履

行本合同则无权要求返还定金。 乙

方不按约定履行本合同， 应返还甲

方交纳的定金， 但不做任何赔偿。

定金日后抵为车款， 但定金数额不

得超过车款总额。

律师点评 ： 定金具有担保功

能， 对违约方适用定金罚责。 格式

条款约定消费者不履行合同无权请

求返还定金， 而经营者不履行合同

却无须双倍返还定金， 且不承担任

何违约损害赔偿责任， 明显违反了

法律规定， 属于免除经营者双倍返

还定金或支付违约金、 赔偿损失等

违约责任， 排除消费者请求违约损

害赔偿权利的不公平、 不合理格式

条款。 此外， 根据法律规定， 定金

数额不得超过主合同标的额的百分

之二十， 经营者不得通过格式条款

约定过高金额的定金。

减轻保险公司责任

合同条款： 赔偿处理： 本公司

根据保险车辆驾驶人在事故中所负

事故责任比例承担赔偿责任。 交通

事故认定书中未确定事故责任比例

或者由事故当事人依法自行协商

的， 除法律、 法规和规章另有规定

外， 本公司按以下规定确定事故责

任比例： 保险车辆驾驶人负全部责

任的， 事故责任比例为 100%； 保

险车辆驾驶人负主要责任的， 事故

责任比例为 70%； 保险车辆驾驶人负

同等责任的， 事故责任比例为 50%；

保险车辆驾驶人负次要责任的， 事故

责任比例为 30%； 保险车辆驾驶人在

事故中无责任的 ， 事故责任比例为

0。 保险事故不涉及其他责任方的 ，

保险车辆驾驶人负全部责任。

律师点评： 按责赔付格式条款混

淆了车辆损失险与第三者责任险的理

赔原则， 排除了被保险人请求赔偿保

险金的法定权利， 免除或减轻了保险

人的赔偿责任。 在保险责任期间内，

保险车辆发生保险责任范围内的双方

或多方事故， 造成车辆损失的， 经公

安交管部门认定被保险人不负事故责

任的， 被保险人既有权选择向肇事方

主张侵权损害赔偿请求权， 也有权选

择向保险人主张保险合同项下的保险

金赔偿请求权。 （任震宇）

新车因外墙脱落受损物业拒赔
律师：物业公司作为管理人应当担责
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