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案件播报

律师说

仲裁案例

以案释法

（本版图片均为资料图）

□潘从武

杨某出于投资目的，在新疆昌吉
市某小区购买了一套住宅，并办理了
收房手续。同年，杨某与物业公司签
订了物业服务协议。此后，杨某一直
未缴纳物业费，物业公司多次致电催
缴，但杨某以未真正入住为由拒不缴
纳物业费。
去年，物业公司将杨某起诉至法

院，要求杨某支付物业费，并承担违约
金。庭审中杨某辩称，其房屋在交付
后一直处于闲置状态，既未装修，也未
居住或使用，未享受过物业公司提供
的任何服务，所以不应支付物业费和
违约金。而物业公司坚称，虽然杨某
的房屋处于闲置状态，但物业公司仍
为其房屋的安全、公共设施的维护、小
区的整体绿化和保洁提供了服务，故
杨某理应缴纳物业费，并承担违约金。
最终，经法庭调解，双方达成协

议，杨某当庭支付了拖欠近两年的物
业费，物业公司也放弃追究违约金。
编后 目前物业管理费的构成主

要包括垃圾清运费、保洁费、保安费、
绿化费、化粪便费、小区公用设备维修
费、公共照明的电费、电梯运行费等。
物业费大部分属于为全体业主公共部
分的管理、共用设施设备维修而支出
的费用，并不是专门针对某一业主进
行的服务。因此，物业公司服务的对
象是业主房屋，而非业主。业主的房
屋是否使用，并不影响物业公司对整
个小区提供服务。杨某购买房屋的目
的是投资，而物业服务也为杨某的房
屋起到了保值的作用，杨某亦是物业
服务的受益者。

闲置房屋
照样缴纳物业费

□丁珈

首先，要搞清楚欲购房产的情
况。因为房屋开发销售手续是否齐
备、是否设定抵押、是否已被法院查
封，对于买房人能否顺利完成交易、取
得产权有重大影响。
其次，强烈建议买房者进行预告

登记。我国物权法规定的预告登记制
度是保障房屋买受人顺利实现物权的
一项保全制度。一旦签订合同并办理
了预告登记，出卖方就无法再设定抵
押并办理抵押权登记，也不能再另行
处分房屋，大大降低了出卖方恶意损
害买受人利益的风险。同时，由于预
告登记请求权具有排除包括强制执行
在内的处分，买受人请求停止处分的，
法院理应支持。如果符合物权登记条
件，还应当进一步解除查封，停止执
行。因此，建议买房人充分利用法律
赋予的权利，为自己筑起一道防火墙。
再者，买房者在交易过程中务必

要强化证据意识。要注意收集、保留
足以证明房款支付和实际占有的合法
有效证据，如发票、转账凭证、票据存
根、入住通知、交纳物业供暖费凭证
等，尽量不要采用难以查证的现金方
式支付房款。同时，注意可能影响证
据效力的细节问题，房款发票或收据
上的付款人要与合同约定的买受人保
持一致，不要对发票内容进行涂改，不
要将房款轻易打入非出卖方账户，如
开发商员工的个人账户等，避免证据
瑕疵导致证明力下降，损害自己的实
体权利。
除此之外，法官还建议买房者尽

量采取委托第三方金融机构以资金托
管的方式进行交易，托管资金冻结在
出卖方银行的账户中，或者中介机构
在住建委备案的存量房客户交易结算
资金专用托管账户中，待买卖双方办
理完产权交割手续后，再解冻资金，而
不要直接将首付款及后续房款直接给
付出卖方。最后，千万要记得：及时过
户是法则。

如何避免钱房两空？

编辑同志：
于某欠刘某等人 20 多万元。

刘某等人将于某告上法庭，法院判
决于某还款。由于于某拖延履行判
决，法院对于某予以强制执行。在
法院强制执行期间，于某因病死
亡。根据于某遗嘱，其全部遗产赠
予其孙子。当刘某等人要求于某孙
子还钱时，于某孙子称，人死债亡，
自己没有清偿的责任。请问，刘某
等人可否申请法院变更于某的孙子
为被执行人？ 读者 小刘

律师解答
继承法第34条规定：“执行遗

赠不得妨碍清偿遗赠人依法应当缴
纳的税款和债务。”被执行人死亡可
否变更受遗赠人为被执行人？根据
2016年12月1日起施行的《最高人
民法院关于民事执行中变更、追加
当事人若干问题的规定》第10条规
定：“作为被执行人的公民死亡或被
宣告死亡，申请执行人申请变更、追
加该公民的遗嘱执行人、继承人、受
遗赠人或其他因该公民死亡或被宣
告死亡取得遗产的主体为被执行
人，在遗产范围内承担责任的，人民
法院应予支持。继承人放弃继承或
受遗赠人放弃受遗赠，又无遗嘱执
行人的，人民法院可以直接执行遗
产。”因此，刘某等人申请变更于某
的孙子为被执行人的请求，法院应
当支持。

受遗赠人
既继承遗产
也承担债务

□徐鹏

前年1月，张某与老年公寓签
订《托老协议》，将老人王某托入老
年公寓，由公寓负责照顾王某的生
活。去年12月，公寓服务员准备打
扫卫生时，发现王某坠楼死亡。张
某认为老年公寓未尽到安全保障义
务存在过错，要求赔偿死亡赔偿金、
丧葬费共计13万元。在与老年公
寓协商无果的情况下，张某将老年
公寓起诉至法院。
对此，老年公寓辩称，为防止王

某从窗口跌落，已经采取用衣柜堵
住窗户及封锁半扇窗户等措施，履
行了相关安全保障义务，对王某死
亡的损害后果不存在过错，且死亡
后果系王某故意为之，老年公寓不
应对王某死亡的后果承担赔偿责
任。
这样的说法并未得到法院支

持，山东省乳山市人民法院对此案
审理后，一审认定老年公寓承担
70%的责任，判令其赔偿死者家属
6.5万元。
对于该案，法官庭后解释称，根

据我国侵权责任法第6条规定，行
为人因过错侵害他人民事权益，应
当承担侵权责任。本案中，老年公
寓作为专业提供养老服务的机构，
理应有合理、专业的管理措施，对入
住人员日常生活管理恪尽谨慎注意
义务。老年公寓明知王某时而清
醒，时而糊涂，却将王某独自一人安
排在公寓4楼，且居住的窗户未设
置栅栏等保障、防范措施，而只采取
以衣柜堵窗、以铁钉固定在窗户底
部限制随意开窗的措施不足以防范
危险的发生，未对王某尽到充分的
注意义务，对王某死亡这一损害后
果的发生应当承担相应的赔偿责
任。据此，法院综合案情酌定王某
承担 30%的责任，老年公寓承担
70%的责任。

九旬老人坠楼
老年公寓担责

□何里

杨女士在商家花 2000 元钱购
买一张“贵宾卡”，前往消费时却发
现商家已经改换门庭。日前，河南
省鲁山县人民法院审结一起买卖
合同纠纷案，法院依法判决原商家
的业主退还当初杨女士购买“贵宾
卡”款项。
姬先生在鲁山县城开办一名为

“福乐家名烟名酒超市”的个体商
行，销售烟酒、电动车等商品。原
告在该超市购得一面额为 2000 元
的贵宾卡欲赠送朋友，后因故未赠
送，即存留欲自己使用。此后原告
一直没有持该卡消费。一天，原告
去该超市购物时发现已停业，并更
名为新日电动车销售处。原告找

到被告，要求以该贵宾卡提取货物
或退还现金，遭到拒绝，引起诉讼。
法院认为，原告以 2000 元现金

在被告开办的超市购买的贵宾卡，
其性质为价值 2000 元的商品的提
货凭证，原、被告之间据此成立了
买卖合同关系，被告应履行向原告
交付原告选购的商品的义务。因
该贵宾卡上并未标明有效使用期
限，故原告有权在任何时间持该卡
选购货物。被告在售出贵宾卡后
停业，致使原告无法持卡提取货
物，被告又拒绝向原告退还购卡金
额，侵犯了原告的合法财产权，原
告请求判令被告退还购卡金额，理
由正当，应予支持。
法院遂依法判决被告姬先生退

还杨女士购买贵宾卡金额 2000
元。

商家“变脸”，贵宾卡持有人讨说法

议事厅

国务院出台意见打造全新绿色标签
内蒙古自治区第十次党代会指出，要推进全面依法治区进程。抓住提高立法质量这个关键，加强重

点领域立法，拓宽公民有序参与立法途径，健全完善地方性法规规章。推进农牧业供给侧结构性改革，
发展绿色农牧业、节水农牧业、效益农牧业，加强农畜产品质量安全监管体系建设，打造优质绿色农畜产
品品牌，推进农牧业与二、三产业融合发展，加快实现农牧业大区向农牧业强区转变。亮丽风景线

·法在你身边

□本报记者 徐跃

国务院办公厅日前印发《关于建立
统一的绿色产品标准、认证、标识体系的
意见》，对“建立统一的绿色产品体系”作
出部署，为内蒙古绿色产品的发展提供
了“标准”和广阔的空间。

建立统一的绿色产品标准

内蒙古自然资源丰富，草原、森林、
人均耕地、淡水占有面积均居我国首位，
具有发展绿色食品产业得天独厚的资源
优势和生态优势。
《意见》指出，要以供给侧结构性改
革为战略基点，坚持统筹兼顾、市场导
向、继承创新、共建共享、开放合作的基
本原则，充分发挥标准与认证的战略性、
基础性、引领性作用，创新生态文明体制
机制，增加绿色产品有效供给，引导绿色
生产和绿色消费，全面提升绿色发展质
量和效益，增强社会公众的获得感。
到2020年，初步建立系统科学、开

放融合、指标先进、权威统一的绿色产品
标准、认证与标识体系，实现一类产品、
一个标准、一个清单、一次认证、一个标
识的体系整合目标。
这个“统一”，为内蒙古绿色产品的

发展提供了支撑和保障。
今年伊始，呼伦贝尔市莫力达瓦达

斡尔族自治旗提出，打造“四地八区”“三
品一标”，将生产绿色食品和建设绿色有
机农畜林产品生产加工输出基地当成了
头等大事。
在呼伦贝尔牙克石市乌尔其汉贮木

场，木耳、榛果、蓝莓、药材应有尽有。牙
克石人正把广袤的林海雪原变成独特的
绿色资源，让林海雪原、冰天雪地变成金
山银山。
记者从内蒙古统计局了解到，近

几年内蒙古对绿色食品产业加大资金
等政策支持，绿色食品生产企业、有效

使用绿色食品标志产品的数量在逐年
提高、绿色食品原料生产基地面积也
在逐年扩大。

畅通绿色发展之路

发展绿色产业，不仅是我区转变农
牧业发展方式的重要举措之一，更是内
蒙古一张颜值颇高的名片。
记者从包头市农牧业局获悉，在北

京举办的第18届中国绿色食品博览会
筹备工作对接会上，包头成功成为2017
年第18届中国绿色食品博览会举办地。
日前，包头市土默特右旗又通过农

业部的评审，成为第17批全国绿色食品
原料标准化基地创建单位。基地将为包
头、呼和浩特、鄂尔多斯等盟市的绿色食
品及绿色生资企业提供更加优质的绿色
食品玉米原料，同时基地种植的玉米将
被绿色食品或绿色生资企业订购，市场
前景广阔。
走绿色发展之路，让生态与富民植

根于内蒙古经济社会发展的每一个细
节。
近年来，巴彦淖尔市把绿色有机作

为现代农牧业发展的主攻方向，加快调
整农牧业结构，转变农牧业发展方式，全
力推进传统农牧业转型升级，争当绿色
农畜产品生产加工输出基地排头兵，向
绿色有机高端化迈进。
据巴彦淖尔市农畜产品质量安全监

督管理中心数据显示，全市已认证无公
害产品96个、绿色食品133个、有机产品
49个。“河套巴美肉羊”“河套番茄”“河套
向日葵”等8个产品通过农业部农产品地
理标志登记保护，“河套枸杞”“河套肉苁
蓉”“河套小麦”3个产品正在申报地理标
志登记保护。全市建成“三品”原料标准
化生产基地274.4万亩，新增创建全国绿
色食品原料标准化生产基地45万亩，累
计面积251万亩。
绿色产品遍地开花的景象，更加明

确了今后努力的方向。

《意见》中指出了7个方面的重点任
务。一是统一绿色产品内涵和评价方
法；二是构建统一的绿色产品标准、认证
与标识体系；三是实施统一的绿色产品
评价标准清单和认证目录；四是创新绿
色产品评价标准供给机制；五是健全绿
色产品认证有效性评估与监督机制；六
是加强技术机构能力和信息平台建设；
七是推动国际合作和互认。

发挥战略性引领性作用

内蒙古绿色食品发展中心工作人
员告诉记者，赤峰市松山区哈斯陆生态
有限公司生产的草原红谷小米、安丰万
誉种养殖专业合作社生产的绿色番茄、
众旺种植业专业合作社生产的小麦均
已被认证为绿色食品。目前，赤峰市松
山区正在全力创建国家农产品质量安
全县，力求通过拧动绿色农畜产品这把
“金钥匙”，打开富民强区的“金锁银
锁”。
健全绿色市场体系，增加绿色产品

供给，是生态文明体制改革的重要组成
部分。建立统一的绿色产品标准、认证、
标识体系，是推动绿色低碳循环发展、培
育绿色市场的必然要求。
《意见》就此提出了4项保障措施，
一是加强部门联动配合，建立绿色产品
标准、认证与标识部际协调机制。二是
健全绿色产品体系配套政策，加强重要
标准研制。三是营造绿色产品发展环
境，降低制度性交易成本。四是加强绿
色产品宣传推广，传播绿色发展理念。
业内专家认为，标准、计量、认证

认可、检验检测是国家质量技术基础的
重要组成部分，是国家治理体系的重要
工具和技术支撑。《意见》的出台，将
以供给侧结构性改革为战略基点，充分
发挥标准与认证的战略性、基础性、引
领性作用，增加绿色产品有效供给，引
导绿色生产和绿色消费，增加社会公众
的获得感。


