
交房才5年外墙屡脱落，业主心慌慌
物业：已过质保期，拟启用维修基金 律师：过了质保期依然可能承担责任
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律师说法

小区业主因为物业服务不到位
拒交物业费， 被物业公司起诉到法
院， 法院酌情判决物业费打折交纳
后，仍不断有业主被起诉。

9月12日，三湘都市报记者从长
沙市望城区人民法院获悉， 该院日
前向物业公司发出司法建议书。建

议物业改进服务， 加强与业主的沟通， 尽可能调解结
案，节约诉讼成本和司法资源。目前，法院正积极组织
业主与物业公司调解。

物业服务有瑕疵，法院判决物业费打折

长沙市民刘先生家住望城某小区，入住几年后，
发现小区物业服务不尽如人意，开始拒绝交纳物业费。
没想到，今年年初物业公司把他起诉到法院，索要最近
两年的物业费。

“号称‘高档小区’，但是物业服务与合同约定存
在差距，小区里有人养鸡养鸭，还有业主违规加建，物
业都不管。小区经常有外人来往也没人管，更不用说日
常保洁、绿化养护那些了。”刘先生表示，“刚收房前几
年我从来没拖欠过物业费，作为业主也提了很多回意
见，物业没有改进才拒交物业费的。”

跟刘先生一同被起诉的还有小区内的几十位业主，
大家向法院提交了物业服务不到位的证据。法院认为，综
合物业服务存在瑕疵、法院对该小区同类型案件的判决
情况等因素，酌情认定刘先生应缴纳的2021和2022年的
物业费按照合同约定的部分折扣进行计算。同时，为促进
物业公司提供更优质、更高效的管理和服务，对物业公司
要求业主支付违约金的诉讼请求不予支持。

刘先生对法院的判决认可，按照法院判决的物业
费打折交纳了物业费。

200多位业主被诉，法院发出司法建议书

尽管刘先生一案结案，仍持续有小区业主被起诉
到法院。这一次，在法院的调解下，业主表示愿意按照
生效判决的折扣缴纳物业费，但物业公司一方代理人
却称没有权限代为认可。

望城区法院向物业公司发出司法建议书称：从
2020年至今，望城区法院已经受理了200多件该物业
公司起诉该小区业主交纳物业服务费的案件。法院认
为物业公司提供的服务在绿化维护养护、日常保洁清
洁、安保安全、小区水系维护等方面存在瑕疵，判决业
主按一定比例交纳物业服务费。对物业公司现在提起
诉讼的物业服务合同纠纷案件，如果和此前同一物业
服务区域、同一物业服务期间有生效判决，将按同一折
扣比例判决。

法院建议，物业公司积极与物业行业主管部门及
当地街道、社区沟通制定物业服务整改方案，提高服务
品质，加强与业主沟通，分层分类解决物业服务合同纠
纷，增加业主自主缴纳物业服务费的积极性；同时，积
极配合法院做好调解工作，对同一物业服务区域同一
服务期间已有生效判决的，业主同意按生效判决确定
的折扣比例交纳物业服务费的，尽量诉前调解结案。

■文/视频 三湘都市报全媒体记者 虢灿
通讯员 曾晶晶 李思颖

【事件】
交房才5年，外墙就脱落、鼓包

小区业主黄女士反映，小区于2017年
12月底交房，业主最早2018年才入住，外墙
没多久就出现了脱落。

黄女士是小区第一批入住的业主，她
所在的8栋墙体脱落最为严重，一栋楼就有
几处墙面出现脱落。

“最开始只是鼓包，小面积脱落，现在
越来越严重。”黄女士说，掉落下来的外墙
面碎落一地， 小区物业曾在周边拉起了警
戒线。

“物业也请人修补过，但无法从根本上
解决问题。”对此，黄女士忧心忡忡，“想想
就怕， 墙体脱落面下方就是小区入口必经
之路，居民每天都要经过。”

【探访】
肉眼可见的脱落有六处

该小区位于梅溪湖畔，小区入口进来，
右侧就是黄女士所在的楼栋。

站在楼下抬头就可看见， 第8栋、9栋
两栋楼均有不同程度的脱落， 露出青色的
砖头。粗略数数，肉眼可见的脱落有六处。

此外，外墙还有些修补痕迹，和周边形
成明显色差，就像是打了“补丁”。三湘都市
报记者随后走访发现， 该小区不少楼栋外
墙也存在墙面破损脱落现象， 大部分楼栋
墙面都出现了鼓包。

对于这种情况，业主们甚至动了“买保
险”的念头。黄女士说：“随着时间推移，外
墙脱落的范围势必更大， 甚至可能出现全
面脱落。”

“交房才 5
年， 外墙就出现
了大面积脱落！”
最近， 长沙市岳
麓区梅溪湖一小
区的业主有点心

慌慌，才住了几年的房子，每天经过
楼下时都提心吊胆，生怕被从天而降
的“炸弹”砸中。9月11日，三湘都市
报记者到小区探访。

■文/图/视频 三湘都市报全媒体
记者 李成辉

湖南天楚律师事务所李晓龙律师认为，根据
《中华人民共和国建筑法》的相关规定，在建筑物
的合理使用寿命内， 因建筑工程质量不合格受到
损害的，有权向责任者要求赔偿。因为建筑物合理
使用年限并不等同于工程质量保修期， 建筑物的
各分项工程应当有合理使用年限， 应当考虑到房
屋建筑属于可以长期使用的固定资产的特性，所
以建设工程即使已经过了约定的保修期限， 但工
程质量在使用期限内确实存在质量问题， 责任主
体依然有可能承担因此造成损害的赔偿责任。

过了质保期依然可能承担责任

【物业】
已过质保期，拟启用维修基金

为什么小区居民楼外墙会出现脱落现象？小
区物业发布公告称，8栋、9栋因外墙抹灰层已经严
重老化，出现抹灰层脱落、空鼓、裂纹等情况，经常
出现外墙抹灰层直接掉落的现象， 给本栋楼业主
出行造成了严重的人身财产安全。

小区物业工作人员告诉记者， 由于小区已
过了房屋质保期，为彻底解决隐患，拟启用维修
资金进行维修，“为保证使用流程合法合规，保
障施工质量，确保工程进度，将在社区、街道、住
建局等上级政府部门的共同监督下， 物业公司
也将全程监管。”

但是，对于物业拟动用维修基金的行为，不少
业主表示：“外墙施工单位的资质、用料、工艺、质
量控制等方面问题，应由责任主体来解决，而不是
动用业主的维修基金。”

物业索要物业费
3年起诉200多业主
法院向物业公司发司法建议：
改进服务 物业费打折

�������根据中国信达资产管理股份有限公司湖南省分
公司与林锦宇签订的《债权转让合同》，中国信达资产
管理股份有限公司湖南省分公司已将依法享有的对
下列借款人和担保人的债权及担保权利依法转让给
林锦宇，现以公告方式通知借款人和担保人。 请借款

人和相应担保人或借款人、担保人的承继人向林锦宇
履行还款义务（若借款人、担保人因各种原因发生更
名、改制、歇业、吊销营业执照或者丧失民事主体资格
等情形，请相关承债主体、清算主体代为履行义务或
者承担清算责任）。

中国信达资产管理股份有限公司湖南省分公司与林锦宇债权转让公告

基准日：2023 年 2 月 28 日
序号 借款人名称 担保人名称 原贷款行 本金（单位：元） 利息（单位：元） 合计（单位：元）

1 湖南绿康蔬菜
科技有限公司

龙青、湖南绿康蔬
菜科技有限公司

中国建设银行股份有
限公司怀化市分行 14,496,714.31 4,981,531.22 19,478,245.53

特此公告。
中国信达资产管理股份有限公司湖南省分公司

2023 年 9 月 13 日
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长沙市岳麓区梅溪湖一小区第8栋、9栋两栋楼
的外墙脱落严重（见红圈）。


