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21世纪社区车库被淹案开审

开发商：暴雨“不可抗力”，我们无责
受损业主不接受，双方就4个焦点问题展开激辩

昨天上午，本报连续关注的去年7
月 12 日 21 世纪社区车库被淹一案开
庭审理，首先审理的是车主栗魁的诉
讼，其他 6 位车主的案子下午继续开
庭。曾经两度被车主请求出面协调的
开发商21世纪住宅建设有限公司（以
下简称开发商）昨天仍没有露面，出面
的是两位代理人。他们和21世纪社区
的物业郑州新世纪物业管理公司（简
称物业公司）的代理人认为，车库被淹
是不可抗力的因素造成的，同时，市政
的配套设施落后以及当天国基路上的
提灌站没有及时打开排水，也是车库
被淹的最主要原因。

晚报记者 鲁燕/文 周甬/图

虽然昨天上午庭审的是栗魁的案子，但
是，其他业主也赶来旁听。

“我的车子被水淹了 17个小时以上，车
内的手提电脑也被泡在水中。”昨天法庭上，
车主栗魁提起去年 7月 12日凌晨的那场大
雨还是有些激动。他说，开发商在居住的住
宅下方或附近建造了地下车库、车位，并且
一直对外出售，租赁车库中的储藏室、封闭
停车库、停车位；物业公司一直收取车辆的
停车看管费用。“作为业主，我及时缴纳了停
车位的费用，安全应该得到保障，但停放在
车库的汽车被水淹了。”还是小区业主打了
119，当日凌晨 2时开始，停车库的两台水泵
不断抽水，直到下午5时许，是车主和保安趟
着齐腰深的水，才将车拖走维修，“这其中的
损失可想而知”。

昨天，栗魁请求法院判决开发商和物业
公司承担连带赔偿责任，赔偿他的损失 2万
元。

业主刘先生说，当他知道车库被淹赶
到现场时，只有 10 多辆车露出顶部。他
的奥迪 A8 轿车在小区 41 号楼下的车库，
当时泡在 1 米多深的水中。“我刚花 160
万元买的，4S 店来人说，至少花 45 万至
50 万元修理费。”同时，奥迪车厢内放有
9 条中华烟、6 部诺基亚 N95 手机及一块
价值 4.7 万元的欧米茄手表。

事件发生后，200 余名受灾业主来到
社区办公大楼，希望问题得到解决，但以
开发商、物业、业主为主的协商会，最终以
开发商缺席而收场。随后，柳林镇政府有
关人员再次出面协调三方第二次协商，但
是“三方”会谈还是因开发商一直联系不
上而告吹。

无奈，去年的 11月 25日，7名受损车主
走进法院，将开发商和物业推上被告席，索
赔12万元。

▶2008年7月12日凌晨的一场暴雨，
引发了一场“洪灾”：5个地下车库被淹没，
百余辆汽车、电动车受损。图为人们从被
淹的车库中向外推车。（资料图片）

事件回放

车库被淹，7名车主讨
要损失费12万元

庭审焦点

市民从被淹的车库中向外推车。（资料图片）

栗魁说，他们与开发商是房屋买卖关系，
直接打交道的人就是开发商。至于市政有没
有过错，和他们业主没有关系，那是房屋开发
商负责与市政协调的关系，对于承担我们的
责任主体就是开发商。

法庭未当庭宣判。 线索提供 金研

栗魁反驳说，物业公司是疏于监控，
没能及时发现险情。物业公司应 24小时
监控，且地下停车场也设有专门的摄像
头，而当车库积水齐腰深时，即夜 3时多，
物业公司在业主提醒的情况下才知道车
库被淹，此时，10 多辆轿车已被泡在水

中。“当天晚上，我一直在家，家中电话就
没响过，我留在物业公司的手机号也没人
拨打。”栗魁说，物业公司收取停车位费、
物业费，办理车卡等相关手续时都留有业
主的联系方式，为何出事时又推诿说业主
的联系方式不对呢？

对此，栗魁说，这个小区车库之前已
被淹过好几次，但都没有引起物业公司
的足够重视。2008年 7月 12日，在郑州
气象部门发布暴雨预警的前提下，物业
公司仍没有任何的事前保障措施与预
案，比如检查防水系统是否正常、建立

“车主应急联系通讯录”、事先将车库入

口用沙袋进行拦截等相应措施，而任凭
事态的随意发展坐视不管，“大家都知道
地震、雪灾是不可抗力，但这是可以预见
的，仅仅一墙之隔的 2号车库都没有淹，
那就是可抗力，在我这儿的 1 号车库就
是不可抗力？显然这起事件是人为原因
大过天灾原因”。

开发商的代理人称，去年 7月 12日～
13日的强降水过程是一起强自然灾害，
其重现期超过 30年，远远超过新楼的施
工设计和设计规范的要求，属于不能预
见、不能避免、不能克服的不可抗力，应该
按照不可抗力的规则解决有关损失问题，
其损失不应该由开发商承担。

物业公司也一再强调这是一起不可
抗力造成的事件。物业代理人说，从主观
方面原因来讲，当天天气预报的不准确，

使物业公司无法从经验上判断到危险的
来临。同时，在大家都不能预见到的情况
下，如果只要求物业公司必须预见到，难
免不够客观、公正。再说，物业公司只是
物业服务机构，“抢险工作”在整个物业公
司服务工作中，只是某一大项、某一小项
下工作的局部附属能力，其不具备专业抢
险素质和设施，不是专业抢险队伍。所
以，这种对物业公司的过高要求，从情理
上也难以成立。

车主：人为因素大过天灾原因

焦点二：物业是否有过错

物业：已尽最大能力预防和减少业主的损失

物业公司说，他们作为一家民营物业
服务公司，在这次灾害的事前、事中、事后
的预防、抢险、补救措施已经完善，已经尽
力，已尽最大可能预防和避免、减少了社
区业主的损失。在雨季来临前，物业就已
经进行管道疏通，并且进行应急预案的演
练，“这些工作在物业的检修计划、会议纪
要、雨季告示、工作日志等环节均予以充
分体现。”事发当日，物业应当值班的人员
都在岗，并及时发现了险情，快速组织人员

抢险，当1号车库出现险情时，在人员不足
的情况下相关值班人员还是通过呼喊、敲
门、打电话等一切可用的方式告知业主紧
急避险，同时又进行垒沙袋、堵水等办法调
集，甚至购买水泵进行抽水。能用的办法
都用了，但最后终因力量不足、雨水来势太
大太猛而未达到理想效果。事后，物业公
司又尽最大能力为业主推水里的车子、向
相关政府部门报告、开会进行研究分析
等。“可以说，我们物业真的尽力了。”

车主：物业公司疏于监控没及时发现险情

栗魁反驳说，开发商车库设计、建造存在
问题。根据有关规定，汽车库应按停车层设
置楼地面排水系统，其排水方式不宜采用明
沟，地下车库应设置集水坑和排水泵，而开发
商在设计排水系统时存在严重问题，致使排
水系统运作不畅，使得雨水无法及时排出，本
应设计的集水坑和排水泵也没有。同时，开
发商所建造的车库并没有与市政管网相连
接，致使车库内的积水无法向外排出，加上设
计建造的不合理，导致路面上积水倒灌进车
库，使得1号车库遭受严重的水灾。

开发商：车库不存在问题

开发商的代理人认为，争议中的21世纪社
区新楼中楼1～4号楼及其地下车库的建设是
经规定程序的勘察设计施工的，竣工后有关部
门也给予工程质量的综合验收，公安、消防、环
保部门出具了准许使用文件，房屋进行了验收
交接，并给各位业主办理了产权证，车库按照
规定办理了大产证（正在进行分割过户），各个
法定部门的层层审查把关，充分说明了开发商
无论在设计、施工还是质量安全上都没有任何
缺陷或隐患，“不存在设计缺陷和瑕疵”。

车主：设计建造的不合理

焦点四：市政是否有过错

开发商：市政没强制排水所致

开发商还提到造成目前严重后果的最主
要原因，是市政公用部门严重不负责任，不正
常启用沙花干沟提灌站强制排水导致国基路
严重积水倒灌入21世纪社区。

开发商代理人说，他们建房时缴纳的税
费几亿元，缴纳的市政配套费也有数千万元，
作为政府应该切实履行市政配套义务，“起码
要保证沙花干沟提灌站像往年一样正常启
用，强排国基路积蓄的雨水。”代理人说：“我
希望合议庭向有关部门发出司法建议书，要
求有关市政部门切实履行责任，开启沙花干
沟提灌站，以避免灾害的再次发生。”

车主：市政有无过错与业主无关


