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□ 本报记者  张雪泓

□ 本报通讯员 王竹萌

　　房地产公司私自改造户型，将公摊面积中的卫生间划归他人，业主

是否可以索赔？近日，北京市房山区人民法院审结了一起因房屋实际构

造与规划设计不一致引发的合同纠纷，判决房地产公司赔偿业主经济

损失1000元。目前，相关部门已责令开发商按规划设计恢复原状。

　　法院查明，2016年10月，刘女士购买了一处商业用房，房屋总价款53

万余元。楼层产权分户平面设计图显示，房屋所在楼层应有两个公共卫

生间。验房时刘女士发现，房地产公司竟将其中一个公共卫生间和部分

走廊面积“赠送”给了另一个户型的业主。

　　刘女士认为，楼层缺少一个卫生间，不仅日常通风受到影响，还造

成了公共卫生间不能使用的损失，遂诉至法院，要求房地产公司退还房

款两万元，并赔偿因公用面积被侵占而造成的通风不畅、使用不便等损

失1000元以及物业费损失2000元。

　　法院认为，双方在购房合同中明确约定了涉案房屋的建筑面积、套

内面积和公摊面积。房地产公司改变原有设计规划，将公共卫生间及相

邻的部分走道进行封闭，并将其作为相邻房屋的一部分，应承担一定违

约责任。但根据双方签订的房屋买卖合同的履行情况，无法认定刘女士

就该部分面积实际支付了相应房款。针对刘女士要求房地产公司退还

房款并赔偿物业费损失的请求，法院不予支持。

　　据此，法院作出如上判决。

　　本案主审法官表示，我国民法典第五百零九条的规定，当事人应当

按照约定全面履行自己的义务，履行合同应当遵循诚信原则。本案中，

房地产公司违反购房合同中关于公摊面积的约定，私自改造户型，导致

房屋实际情况与设计平面图不一致，实际上已构成违约。

　　法官提醒，业主在签订购房合同、验房过程中，要注意是否有公共

区域被改造、影响日常生活的情况。房地产公司不能以业主所有的个人

区域未被影响为由，任意改造公共区域，其销售的房屋实际构造应当与

规划设计保持一致。

私改户型挪用公摊
恢复原状赔偿损失老年群体发挥余热 超龄打工依法维权

　　随着平均寿命的不断延长和医疗健康水平

的不断改善，退休之后重新走上就业之路的老年

人在不断增加。与此同时，与老龄群体就业相关

的劳动争议也随之频发多发，老龄群体劳动权益

保障亟待引起社会关注。

　　从本期案例中我们可以看到，侵害老龄群体

劳动权益的表现形式可谓多种多样，不但侵害了

老年人的人身财产权益，更不利于老龄群体发挥

余热、老有所为，继续为社会作出贡献。

　　针对这样的现状，立法部门应当尽快制

定、健全、完善保障老龄群体劳动权益的法律、

法规和政策。同时，人民法院对涉及老龄群体

劳动权益的案件应当加大审理力度，对侵害老

龄群体劳动权益的行为依法惩处。此外，相关

部门也要引导用工单位切实转变观念，积极培

育友好型企业文化，自觉尊重、维护老龄群体

的劳动权益。

胡勇  

□ 本报记者  黄辉

□ 本报通讯员 许悦 舒澜静毅

　　近日，江西省南昌市青云谱区人民法院审结一起因医疗美容手术

失败引发的医疗损害责任纠纷案，认定被告南昌某美容医院对原告李

某主张的医疗费、营养费、护理费、残疾赔偿金、精神损害抚慰金等各项

费用承担主要赔偿责任，最终判决该美容医院赔偿李某20余万元。

　　法院查明，李某经医疗广告推荐在南昌某美容医院行双侧乳房下

垂矫正手术，术后出现左侧乳房创面、乳头、乳晕坏死情况。经鉴定，该

美容医院在对李某的诊疗过程中，存在手术时机把握欠佳、手术操作及

术后处理不当的医疗过错，李某构成九级伤残。

　　法院认为，医疗损害赔偿责任的承担，以医疗行为有无过错以及过错

与损害后果之间是否存在因果关系为基本条件。根据鉴定意见，该美容医

院在诊疗过程中存在重大过错，并造成李某损害。同时，与传统医疗服务

以治愈病痛为目的不同，医疗美容以美化外貌、形体为主要目的，该美容

医院的过错行为不仅未给李某进行美化，反而增加李某的外在伤痛。考虑

患者本人的具体情况，兼顾公平合理的原则，遂依法作出上述判决。

　　法官庭后表示，民法典规定，患者在诊疗活动中受到损害，医疗机

构或者其医务人员有过错的，由医疗机构承担赔偿责任。本案中，美容

医院存在医疗过错，应承担相应的赔偿责任。

　　法官提醒，广大求美者应当擦亮眼睛，建立以健康审美观为导向的

理性消费文化，树立“容貌自信”，摆脱“容貌焦虑”，科学理性消费，切不

可盲目跟风，冲动消费。

美容失败导致伤残
操作不当担责赔偿在建桥梁发生垮塌 出借资质违法担责

□ 本报记者  战海峰

□ 本报通讯员 袁钦明

　　近年来，随着建筑业规模的不断发展，建设工

程行业竞争越发激烈。由于办理建筑资质的门槛不

断变高，难度不断加大，许多自然人通过借用建筑

施工企业资质证书来承接工程项目。这种模式无论

对于出借方还是借用方都存在巨大风险，如果施工

过程中发生事故，该由谁来负责？近日，重庆市第三

中级人民法院二审宣判一起合同纠纷案，判决违法

出借建设工程设计资质的单位承担主要责任。

　　法院查明，2016年11月，黄某某借用A设计公

司的名义与某镇政府签订《建设工程设计合同》，

承接了一处景观人行便桥工程设计工作，设计费

10万元。随后，某镇政府支付给黄某某设计费5万

元。黄某某收到5万元后，向A设计公司支付1万元

管理费和税费。2016年12月20日，当地社区居委会

将案涉项目设计施工图中包含的新建人行便桥的

基础部分等工程发包给B建筑公司。

　　2016年12月27日，B建筑公司开始进场，在按照

设计图纸进行钢结构施工过程中，人行便桥发生

突然垮塌。经鉴定，设计图及配套资料不满足设计

规范要求系案涉项目发生桥梁垮塌的主要因素，

占比70%。随后，法院判决A设计公司承担因桥梁

垮塌产生的各项损失658620 . 9 8元，退还设计费

35000元，并承担诉讼费19468元。A设计公司承担赔

偿责任后，提起本案诉讼，请求黄某某支付其前述

经济损失。

　　重庆市南川区人民法院经审理认为，A设计公

司、黄某某在明知借用设计资质对外签订设计合

同以及从事设计事务系违法的情形下共同实施该

行为，双方对案涉项目桥梁垮塌均具有过错。A设

计公司作为专业从事建筑设计并享有相应的建筑

设计资质的主体，仅为收取少量管理费和税费，置

借用资质的巨大法律风险于不顾，对案涉设计图

未做任何审查，对案涉项目桥梁垮塌的后果具有

较大过错，承担80%的过错责任，而黄某某明知借

用设计资质系违法但仍以此获利，对案涉项目桥

梁垮塌的后果亦具有一定过错，承担20%的过错责

任。对应退还的设计费35000元，依据各自享有的设

计费利益比例，由A设计公司承担20%的退还责

任，由黄某某承担80%的退还责任。案件受理费不

属于设计施工图缺陷造成的直接损失，不予分担。

　　A设计公司不服，提起上诉。重庆市第三中级

人民法院驳回上诉，维持原判。

　　二审法官表示，建筑设计具有极强的专业

性，是工程质量安全的源头，工程设计质量的优

劣直接影响工程建设的各个环节，因此我国相关

法律法规规定从事建筑设计工作必须具有相应

的工程设计资质，而资质的取得对于企业注册资

本、专业技术人员、专业设备和业绩成果都有较

高的要求。

　　根据我国建筑法、建设工程勘察设计管理条

例、建设工程质量管理条例的规定，从事工程设计

的单位应具备相应的资质证书，从事工程设计的

人员应具备相应的执业资格证书，否则不得从事

工程设计行为，具有工程设计资质的单位也不得

出借其资质给不具备设计资质的单位和个人。本

案中，黄某某没有从事建筑工程设计的资质，借用

A设计公司的建筑设计资质承揽案涉工程设计违

反了法律法规的强制性规定，且该强制性规定属

效力性规定，其行为应为无效。

　　本案的关键是行为无效后，对承担损失的过

错责任如何划分。A设计公司作为专业从事建筑

设计并享有相应的建筑设计资质的主体，允许未

取得工程设计资质的黄某某借用其资质对外承

揽案涉工程设计，且在收取管理费后亦未对案涉

设计图进行审查，导致设计图及配套资料不满足

设计规范要求，最终成为案涉项目桥梁垮塌的主

要原因，应当承担主要责任。在建筑设计领域，存

在大量有资质企业出借资质、收取管理费的行

为，此等乱象不仅会引发民事经济、行政甚至刑

事法律纠纷，更是会给社会公共安全造成严重危

害，司法应予明确否定并加以规制。如支持作为

具有建筑设计资质的企业只在收取的管理费比

例范围内承担责任，将助长建筑设计领域有资质

企业出借资质的不良风气，危害社会公共利益。

故二审判决未采纳A设计公司的上诉意见，遂作

出维持判决。

　　虽然本案桥梁的垮塌仅造成财产损失未造成

人员伤亡，但广大的建筑设计公司仍应从中吸取

深刻的教训，不要为了贪图利益盲目出借资质，应

逐步规范管理和监督机制，加强对建筑工程设计

的审查，严禁放任或者故意追求不具备资质的单

位或者个人挂靠自己单位承揽工程设计，最大化

的降低人为因素带来的经营风险，否则将付出相

应代价。

老胡点评

专业资质应规范管理加强监督

□ 本报记者  王莹

□ 本报通讯员 陈立烽

　　小区公共下水管道堵塞，导致卫生间反水，把三楼房屋和二楼天花

板都给泡坏了，这种情况该找谁索赔？近日，福建省龙岩市新罗区某小

区居民楼的三楼住户在遭遇上述情形后，将物业公司和楼上的28户业

主全部诉至法院。

　　法院查明，远在外地的卢某被物业告知自家卧室卫生间马桶反水

溢出，卧室地面浸泡严重，并导致楼下天花板渗水。维修工人在进一步

核查反水原因时发现，在二楼与三楼之间的这段公共下水主管被水泥

块、沙子、卫生棉块等杂物堵塞，于是污水从三楼住户的卫生间马桶反

流，再加上卢某长期在外地，反水后未及时发现，最终导致房屋积水渗

至楼下。

　　无奈之下，卢某雇请工人对楼下邻居的天花板以及自己房屋进行

更换、维修，花费4万余元。卢某找物业公司及楼上业主协商损失的承担

问题遭到对方拒绝，便诉至新罗区人民法院，请求物业公司与楼上所有

业主共同承担赔偿责任。

　　新罗区法院比对了用户水电使用情况等证据，查明除林某等2人能

证明自家房屋长期无人居住或还未装修外，其余被告均未提供证据证

明自己没有过错。由于无法查清造成堵塞的水泥块、沙石等杂物来自哪

家住户，根据民法典规定，其余楼上业主均应共同对卢某的损失平均承

担赔偿责任。同时，物业公司亦应对卢某的损失承担一定的赔偿责任。

此外，卢某未及时发现案涉马桶反水倒灌，造成室内财产损失扩大，其

对损害结果的发生存在一定过失，也需自行承担部分责任。

　　最终，新罗区法院依法作出判决，判令卢某自行承担10%的责任，

楼上26户业主各自承担卢某案涉损失2%的赔偿责任，物业公司承担

38%的赔偿责任，鉴定费亦依照相同比例承担。

　　物业公司不服判决提出上诉。近日，二审法院驳回上诉，维持原判

判决。

　　法官庭后表示，结合维修工人的陈述及相关证据可以认定，本案中

造成排污管道堵塞的物体并非是可排入公共排污管道的正常生活垃

圾，而是水泥块、沙子、卫生棉块等杂物，证明排污管道的共用业主存在

不当使用情况。根据公平原则，楼上所有可能造成加害的业主均应承担

相应的赔偿责任。

　　此外，物业公司根据物业管理服务协议，应对雨水管、污水管等公

用设施进行疏通、维护、修缮，并在业委会或第三方监督下，做好检修记

录，否则无法证明其履行了维护责任，亦要承担相应的赔偿责任。

下水堵塞导致房损
物业邻居共同担责

劳动合同法相关规定

　　第十八条 劳动合同对劳动报酬和劳动条件等标准约定不明确，引发

争议的，用人单位与劳动者可以重新协商；协商不成的，适用集体合同规定；

没有集体合同或者集体合同未规定劳动报酬的，实行同工同酬；没有集体合

同或者集体合同未规定劳动条件等标准的，适用国家有关规定。

最高法关于审理劳动争议案件适用法律问题的解释（一）相关规定

　　第一条第（五）项 劳动者以用人单位未为其办理社会保险手续，且社

会保险经办机构不能补办导致其无法享受社会保险待遇为由，要求用人单

位赔偿损失发生的纠纷，人民法院应予受理。

最高法关于审理劳动争议案件适用法律问题的解释（三）相关规定

　　第七条 用人单位与其招用的已经依法享受养老保险待遇或领取退休金

的人员发生用工争议，向人民法院提起诉讼的，人民法院应当按劳务关系处理。

漫画/高岳

雇佣超龄务工人员
工伤认定于法有据

　　王某某系连云港市海州区浦南镇某村村民，

在某绿化公司承包的道路防护林带绿化工程工地

上干活。2018年4月12日5时10分左右，王某某在上

班途中发生交通事故，经抢救无效于当日死亡。同

年9月6日，王某民（王某某的儿子）就王某某所遭

受的事故伤害向连云港市人社局申请认定工伤。

在工伤认定阶段，某绿化公司否认雇佣王某某，提

供证人李某某证明系其个人承包涉案绿化工程劳

务工作后雇佣王某某。

　　连云港市人社局未采纳某绿化公司的抗辩意

见，作出认定工伤决定书。某绿化公司不服，认为

李某某是代表其配偶注册的某园林公司承接的工

程，即使王某某的死亡构成工伤，也应当认定是某

园林公司承担工伤责任。且王某某发生事故时已

年满74周岁，超过劳动者年龄限制，不构成工伤。

某绿化公司遂提起行政诉讼，请求撤销连云港市

人社局作出的认定工伤决定书。

　　连云港经济技术开发区人民法院经审查认

为，某绿化公司直至二审才提供其与某园林公司

之间的《劳务外包合同》，且未作出合理解释，再结

合李某某曾自认其个人承包涉案绿化工程，可以

认定某绿化公司将案涉绿化劳务工程发包给李某

某个人的事实。王某某是李某某招用的劳动者，符

合认定工伤情形，虽已超过法定退休年龄，但不影

响被认定为工伤，连云港市人社局依法作出的案

涉工伤认定决定书应予以维持。据此，法院判决驳

回某绿化公司的诉讼请求。

　　法官庭后表示，法定退休年龄制度设计的初

衷是保护劳动者权益，不能成为排除工伤认定的

法定理由。法律并未禁止雇用超过法定退休年龄

的农民工，在其未享受养老保险待遇或领取退休

金的前提下，因工伤亡的，可以认定为工伤。另外，

对于已经参与工伤保险的超法定退休年龄的劳动

者，因工伤亡的，也可以被认定为工伤。

超过法定退休年龄
终止合同结清工资

　　2009年10月起，宋某某开始在连云港某化工公

司工作，任车间操作工。2015年11月，双方最后一次

签订劳动合同，期限自2015年11月起至2018年11月

止。宋某某于2016年7月达到法定退休年龄。后因全

厂停产整顿，某化工公司于2018年3月通知宋某某

在家待岗。2018年5月20日，该公司以宋某某已达法

定退休年龄为由决定终止劳动合同。宋某某遂以

该公司为申请人提起劳动仲裁，请求该公司支付

其2018年3至5月工资等。仲裁委作出不予受理通知

书后，宋某某向灌云县人民法院提起诉讼。

　　法院经审查认为，某化工公司于2018年3月安

排宋某某待岗，至2018年5月公司通知宋某某终止

劳动合同，应支付宋某某2018年3至5月待岗生活费

共计3648元。根据劳动合同法实施条例规定，劳动

者达到法定退休年龄的，劳动合同终止。即用人单

位有权与达到法定退休年龄的劳动者终止劳动合

同。宋某某于2018年5月已超过法定退休年龄，某化

工公司终止与宋某某的劳动合同关系，具有法律

依据，无需支付经济补偿金。

　　法官庭后表示，确定超龄劳动者与用人单位之

间的法律关系是解决双方权益之争的前提，对此要

区分两种情形，即用人单位与已经依法享受养老保

险待遇或者领取退休金的人员之间发生用工争议

的，按照劳务关系处理；用人单位与已达到或超过法

定退休年龄但未享受基本养老保险待遇或领取退休

金的人员发生用工争议，双方之间用工情形符合劳

动关系特征的，应按劳动关系特殊情形处理，用人单

位有权随时终止劳动合同，无需支付经济补偿。

退休之后继续工作
经济补偿不予支持

　　2013年4月，范某在某电子公司从事车间工作。

2019年5月，范某到达退休年龄后继续在该公司工

作。2021年1月15日，范某以该公司未为其缴纳社会

保险费为由，提出解除劳动合同关系。后范某以该

公司为被申请人提起劳动仲裁，要求公司给付其

经济补偿金。仲裁委以范某超过退休年龄为由未

予受理，范某遂诉至东海县人民法院。

　　法院经审查认为，范某于2019年5月达到企业

职工法定退休年龄后继续在某公司工作，双方形

成特殊劳动关系。在此情形下，范某有权享受法律

规定的劳动报酬、劳动保护、劳动条件、福利待遇

等，但其要求某公司支付经济补偿金的请求无法

律依据，双方就此亦无约定，故法院对范某主张经

济补偿金的诉求，不予支持。

　　法官庭后表示，超龄劳动者与用人单位之间

的劳动关系存有一定的特殊性。在特殊劳动关系

中，劳动者请求享受劳动法和劳动合同法规定的

劳动报酬、劳动保护、劳动条件、工作时间、休息休

假、职业危害防护、福利待遇的，应予支持。劳动者

请求签订无固定期限劳动合同、支付二倍工资、经

济补偿、赔偿金及社会保险待遇的，则不予支持，

但双方另有约定的除外。

在职未缴社会保险
延迟退休按损赔偿

　　徐某自2001年5月至某公司工作，双方未签订

书面劳动合同，公司也一直未给徐某缴纳社会保

险。2005年7月，徐某到达退休年龄后继续在该公司

上班，后该公司以徐某上班期间打瞌睡为由将其

开除。徐某以该公司为被申请人提起劳动仲裁，要

求公司给付其未缴纳社会保险的赔偿金，仲裁委

未予支持，徐某遂诉至海州区人民法院。

　　法院经审查认为，某公司未依法为徐某缴纳

社会保险，应当承担损害赔偿责任。2005年7月后，

徐某已满退休年龄，某公司无法再为徐某办理并

缴纳社会保险，徐某不再存在养老待遇损失问题。

故某公司应赔偿徐某2001年5月至2005年7月期间

的养老待遇损失，每满一年按当地上一年度职工

月平均工资标准一次性支付劳动者养老保险待遇

赔偿。法院遂判决某公司给付徐某未缴纳社会保

险的赔偿金4939元。

　　承办法官提醒，劳动者在职时要及时督促用

人单位缴纳社保，保留好未缴纳社保原因的相关

证据，依法维权；用人单位也应当及时为劳动者办

理社会保险手续，负责将会承担相应的赔偿责任。

超龄打工受伤致残
未缴社保公司当赔

　　王某于2018年10月达到法定退休年龄。2019年

4月，王某至某公司从事车间工作，但该公司未给

王某缴纳社会保险。2020年5月25日，王某在工作时

不慎受伤，于当日前往医院治疗。

　　2020年5月29日，医院诊断证明书中建议休息

一个月，2020年6月25日，医院再次出具诊断证明书

建议继续休息两个月。2021年2月25日，当地人力资

源和社会保障局认定王某为工伤。同年4月29日，

当地劳动能力鉴定委员鉴定王某的伤残情况为十

级。经查，王某受伤前在该公司工作期间月平均工

资为2451.83元。

　　随后，王某以某公司为申请人提起劳动仲裁，

要求该公司支付一次性伤残补助金、工伤医疗补

助金、伤残就业补助金以及停工留薪期工资。后仲

裁委员会作出仲裁裁决书，裁决某公司向王某支

付停工留薪期工资7355.49元、一次性伤残补助金

17162.81元，对其他仲裁请求未予支持。某公司不

服，向赣榆区人民法院提起诉讼。

　　一审法院认为，某公司未给王某缴纳工伤保险，

故应承担王某的工伤保险待遇相关费用。医疗机构

诊断证明书载明王某伤后需休息三个月，某公司应

支付停工留薪期工资7355.49元。王某伤情经鉴定为十

级伤残，某公司应按照七个月的本人工资标准支付

王某一次性伤残补助金，因王某实际工资低于连云

港地区职工平均工资的60%，故应按照连云港地区职

工月平均工资60%计算。经核算，某公司应支付王某

一次性伤残补助金31928.40元。因王某受伤时已达到

法定退休年龄，故对其主张的一次性医疗补助金及

一次性伤残就业补助金的诉讼请求不予支持。

　　据此，人民法院判决支持停工留薪期工资

7355.49元、一次性伤残补助金31928.40元。某公司不

服一审判决，向连云港市中级人民法院提起上诉，

二审法院经审理后维持原判。

□ 本报记者 罗莎莎

　　近年来，随着人口平均寿命

的延长和健康状况的改善，越来

越多的“银发族”选择再就业。近

日，江苏省连云港市中级人民法

院发布全市两级法院审理的超

龄劳动者权益保护典型案例，

《法治日报》记者从中选取5个案

例，就如何在鼓励老年群体继续

发挥作用、规范超龄劳动者用工

方式等问题进行以案释法，以期

推动全社会关注超龄劳动者权

益保护，构建和谐劳动关系。


