
“ 我 和 物 业 公 司
没签过合同，凭什么
要交物业费？”琼海一
业主以此为由，拒交 2
年物业费，被物业公
司起诉。近日，琼海
市人民法院对这起物
业服务合同纠纷案作
出判决，前期物业服
务合同对全体业主具
有法律约束力，业主
须足额支付物业费。
该判决明确了“前期
物业服务合同”的法
律效力，即使业主没
有直接签字，也受合
同约束。

琼海法院经审理认为，物业公司与
开发建设单位签订的前期物业服务合同
系双方真实意思表示，不违反法律、法规
的强制性规定，合法有效。根据《中华人
民共和国民法典》第九百三十九条，建设
单位依法与物业服务人订立的前期物业
服务合同，以及业主委员会与业主大会
依法选聘的物业服务人订立的物业服务
合同，对业主具有法律约束力。

法院表示，前期物业服务合同是在

小区尚未成立业主大会、尚未选聘新的
物业公司之前，由开发商依法代全体业
主签订的物业服务合同。该合同的签订
主体虽然是开发商和物业公司，但其法
律效力及于全体业主。赵某以“未签订
合同”为由拒交物业费，缺乏法律依据。

今年6月25日，琼海法院作出判决：
赵某于判决生效之日起10日内支付物业
公司2023年1月1日至2024年12月31
日期间的物业服务费3790.08元。

2010年10月1日，琼海市某小区的
开发建设单位与物业公司签订了前期物
业服务合同，约定由物业公司为小区提
供前期物业管理服务。合同对物业费标
准、服务内容、违约责任等作出了明确约
定。

赵某是该小区业主。收房入住后，
赵某按时支付了2022年12月31日前的

物业费。然而，自2023年1月1日起，赵
某停止支付物业费，理由是“物业服务不
到位”，并称“我没有和物业公司签合同，
凭什么交钱”。

截至2024年12月31日，赵某累计
拖欠物业费3790.08元。物业公司多次
催收未果，将赵某起诉至琼海市人民法
院。

案情：业主称“没签合同”拒交物业费

法院：前期物业合同有效，业主须交物业费
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律师：前期物业合同有
法律依据，业主不能“不知
者不担责”

针对该案，海南瑞伊律师事务所律
师陈积祯表示，前期物业服务合同是在
小区交付初期、业主大会尚未成立前，
由开发商代表全体业主与物业公司订
立的法定物业服务协议。《中华人民共
和国民法典》第九百三十九条直接确立
了前期物业服务合同对全体业主的普
遍约束力，无论业主是否直接参与签
约、是否单独签字，均受该合同约束。

陈积祯解释，小区刚交付时，无法
组织全体业主协商、统一签订物业服务
合同，由开发商依法代为签订前期物业
合同是小区正常运维的必要安排。同
时，法律赋予业主集体维权渠道，小区
成立业主大会后，业主可依法选聘新的
物业服务企业，终止原有的前期物业服
务合同。

陈积祯表示，前期物业服务合同约
束全体业主的效力来源于法律明文规
定，不以业主个人是否同意、是否签字
作为生效前提。业主收房入住并实际
接受小区物业服务，即负有按照合同约
定足额支付物业费的法定义务。若业
主认为物业服务存在瑕疵、物业费标准
过高或合同条款不合理，合法维权途径
分为两类：一是留存物业服务不达标的
证据，另行通过协商、诉讼主张物业公
司承担违约责任；二是牵头推动成立业
主大会，通过业主集体表决选聘新的物
业公司、签订新的物业服务合同，不能
以“不知情”“未签字”作为拒绝支付物
业费的抗辩理由。

请交物业费。
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新房天花板出现贯穿性裂缝
业主能否要求开发商赔偿损失？
文昌符女士咨询：我购买了一套新建商品房，收房装修后不久

发现客厅天花板出现一条长达3米的贯穿性裂缝，经专业机构检测
认定为楼板结构裂缝，属于房屋主体结构质量问题。我要求开发商
赔偿房屋贬值损失及修复期间的外宿费用。开发商仅同意对裂缝
进行修补，拒绝其他赔偿。我能否要求开发商赔偿房屋贬值损失和
相关费用？

解答：您可以要求开发商赔偿修复费用及其他合理损失。根据
民法典第八百零一条规定，因施工人的原因致使建设工程质量不符
合约定的，发包人有权请求施工人在合理期限内无偿修理或者返
工、改建。因施工人原因造成建设工程质量不符合约定，造成损失
的，应当承担赔偿责任。房屋主体结构出现贯穿性裂缝属于重大质
量问题，开发商仅修补无法弥补您因此遭受的房屋贬值损失和修复
期间无法居住的损失。您可委托专业机构出具房屋贬值评估报告，
连同修复费用一并主张赔偿。

您的维权步骤：第一，委托具有资质的检测机构出具房屋质量
检测报告，确认裂缝的性质和成因；第二，委托评估机构对房屋贬值
损失进行鉴定评估；第三，向开发商发送书面索赔函，要求赔偿修复
费、贬值损失及外宿费用；第四，协商不成的，可向法院提起诉讼。

赊销劣质化肥导致农户歉收
商家能否起诉农户支付货款？

定安刘先生咨询：我将化肥赊销给农户王某用于冬季瓜菜种
植，约定王某收获后付款。王某使用该化肥后，瓜菜出现大面积黄
叶、矮化现象。经检测该化肥为劣质不合格产品，与厂家宣传严重
不符。王某因此拒绝支付全部货款，并以农资店销售劣质化肥为由
要求我赔偿其减产损失约4万元。我能否起诉要求王某支付货款？

解答：你不能起诉要求支付货款。因您销售劣质化肥构成违
约，王某有权拒绝付款并要求赔偿。根据民法典第六百一十条规
定，因标的物不符合质量要求，致使不能实现合同目的的，买受人可
以拒绝接受标的物或者解除合同。化肥系劣质产品导致瓜菜减产，
已无法实现丰收目的，王某有权拒付货款。

住客在民宿住宿遭遇偷拍
经营者是否应当赔偿精神损失？
保亭黄先生咨询：我在某网络平台预订了一间民宿，入住当晚

意外发现房间内路由器上暗藏微型摄像头。我立即报警。经查摄
像头为前任住客所装，与经营者无关。经营者称“摄像头不是我装
的，我没责任”，仅同意退还房费。我因此产生严重心理阴影，能否
要求民宿经营者赔偿精神损害抚慰金？

解答：您可以要求民宿经营者承担相应赔偿责任。根据民法典
第一千一百九十八条规定，宾馆、商场、银行、车站、机场、体育场馆、
娱乐场所等经营场所、公共场所的经营者、管理者，未尽到安全保障
义务，造成他人损害的，应当承担侵权责任。民宿作为经营场所，经
营者对房间安全性负有检查义务，其在房屋交接时未对路由器等设
备进行安全检查，未能发现摄像头，未尽到安全保障义务，应承担相
应补充赔偿责任。隐私权属于人格权，侵害隐私权造成严重精神损
害的，还可主张精神损害抚慰金。

您的维权步骤：第一，保留报警回执、偷拍设备照片、入住订单
等证据；第二，要求民宿经营者提供房源清洁检查记录；第三，协商
不成的，可向当地市场监督管理部门投诉；第四，也可向法院提起侵
权诉讼，主张精神损害抚慰金。

200余株橡胶树被村民砍毁
我能否要求赔偿并追究刑事责任？
五指山赖先生咨询：我种植的一片橡胶树林（200余株）被同

村村民陈某以“土地是我家的”为由，未经我同意擅自砍毁。经评
估，直接经济损失约1.2万元。我多次要求陈某赔偿。陈某拒绝赔
偿并坚持土地归其所有。我能否要求陈某赔偿经济损失并追究其
刑事责任？

解答：您可以要求陈某赔偿全部经济损失，并可向公安机关报
案追究刑事责任。根据民法典第一千一百八十四条规定，侵害他人
财产的，财产损失按照损失发生时的市场价格或者其他合理方式计
算。陈某未经许可擅自砍伐您种植的橡胶树，侵犯了您的合法财产
权，应当赔偿全部损失。若被砍橡胶树数量达到立案标准（通常为
10立方米或幼树500株以上），还可能涉嫌构成滥伐林木罪。

您的维权步骤：第一，立即报警并向林业主管部门报告；第二，
申请林业部门对砍伐数量及价值进行评估鉴定；第三，向法院提起
民事诉讼，要求陈某赔偿经济损失；第四，若公安机关立案侦查，可
在刑事诉讼中提起附带民事诉讼，一并主张赔偿。

（法治时报全媒体记者 李成沿整理）
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案情：轻信承诺委托炒
股，亏损138万余元

杜女士与廖先生系朋友，二人长期交
流股票投资信息。2022年7月12日，廖
先生主动提出帮杜女士打理股票账户。
杜女士随即将证券账号、密码发给廖先
生。双方达成口头约定：廖先生负责账户
交易操作，投资收益按杜女士65%、廖先
生35%的比例分配。廖先生多次向杜女
士作出“保本”、保证不亏损的承诺。

2022年 7月至12月，廖先生操作该
股票账户。其间，二人线上聊天频繁沟通
持仓、调仓、收益情况，廖先生多次向杜女
士告知账户盈利、预判板块行情。

从 2022 年 7月 12 日廖先生接手操
作，至同年12月杜女士自行清仓，该股票
账户资产从起初的570万余元缩水至431
万余元，在这期间无资金流入，累计亏损
138.9万元。

因对亏损责任无法达成一致，杜女士
将廖先生起诉至海口市龙华区人民法院，
要求其赔偿全部账户亏损。

法院：一审判受托人担责
70%，二审改判担责35%

海口市龙华区人民法院经审理认
为，双方已形成事实上的民间委托理财
合同关系，但其中的“保本”条款违背公
平原则和资本市场规则，应属无效，进而
导致整个合同无效。鉴于廖先生作出保
底承诺存在主要过错，而杜女士作为投

资者也应对风险有所预见，一审法院酌
定廖先生承担70%的亏损赔偿责任，即
97.23万元。

廖先生不服一审判决，向海口市中级
人民法院提起上诉，主张双方不存在委托
理财关系、亏损不应由其承担，即便存在
合作，一审判决划分责任比例严重失衡。

海口中院经审理查明，杜女士与廖先
生虽未签署书面协议，但聊天记录、通话
录音足以证实杜女士将股票账户账号、密
码交由廖先生代为买卖股票，双方约定收
益分成，二人构成事实上的民间委托理财
合同关系。双方沟通记录显示，廖先生曾
作出“保本”承诺，该保底条款属于合同核
心内容，违背公平原则与资本市场运行规
律。一审认定案涉委托理财合同无效，于
法有据。

案涉账户合作期间合计亏损138.9万
元。法院指出，股市本身存在高风险，不
存在稳赚不赔的投资，廖先生仅口头承诺

“保本”，并未承诺全额兜底损失；且账户
双方均可登录操作，杜女士具备炒股经
验，手握账户控制权，可随时自主清仓止
损，亦无证据证明亏损完全由廖先生操作
过错造成，其应当自行承担主要风险。

廖先生盲目自信并作出保本承诺，致
使杜女士轻信而未能及时止损，对亏损存
在一定过错，需承担次要责任。结合双方
约定廖先生分得35%收益的事实，遵循权
责对等原则，法院改判廖先生承担35%损
失，赔付48.61万元。

海口中院作出终审判决，撤销一审原
赔偿判项，改判廖先生赔付杜女士48.61
万元。

律师：“保本”约定不受法
律保护

海南终确律师事务所律师李娇萍介
绍，亲友间私下委托代客炒股、口头约定
理财十分常见，但暗藏多重法律风险。

仅靠口头约定易出现举证难题。即便
未签订书面协议，只要一方将股票账号、密
码交由他人实际操盘，同时聊天记录、录音
能佐证收益分成约定，双方即可成立事实
上的委托理财合同。大额资产委托理财，
建议签订规范书面合同，明确操作权限、收
益分配、止损标准、责任划分，并完整留存
全部沟通记录，避免事后维权无据。

事前“保本”、保底承诺依法无效，不
受法律保护。资本市场遵循盈亏自负、风
险自担的基本规则，投资前无论口头还是
书面约定“稳赚不赔、全额兜底亏损”，该
保底条款都会因违背公平原则、扰乱金融
市场规律而被法院认定无效。司法实践
区分两种情况：若“保本”承诺是双方达成
理财合作的核心前提，保底条款无效会致

使委托理财合同整体无效；若“保本”承诺
仅为附加约定，双方合作核心是收益分
成，则仅保底条款单独无效，委托操盘、收
益分配约定仍具备法律效力。需要注意
的是，亏损实际发生后，双方另行协商达
成的赔偿承诺，法院予以认可。

亏损分担遵循权责对等、按过错划分
原则。股市本身具备高投资风险，不存在
稳赚不赔的投资。该案中，委托人持有账
户登录权限，可随时查看持仓、自主清仓
止损，轻信“保本”承诺疏于管控账户，自
身存在明显过错；受托人主动作出无法兑
现的“保本”承诺、盲目操盘，同样有过
错。法院结合双方约定的收益分成比例、
各自过错大小分摊亏损，不会判决任意一
方承担全部损失。

李娇萍提醒：投资者切勿轻信亲友
“保本”承诺，不要将股票账户全权交由他
人代为操作，日常应主动关注账户盈亏、
及时止损；受托人也不要随意作出“保本”
兜底承诺，避免产生巨额财产损失并引发
诉讼纠纷。

保本承诺不保本 半年亏损上百万
海口一女子轻信承诺让好友代炒股亏损后索赔，法院一审

二审均判保本条款无效按过错和收益分配担责
■法治时报全媒体记者 陈敏

海口市民杜女士轻信好友“保本”炒股的口头承诺，将大额股票账户交由
对方打理，短短数月亏损 138.9 万元。杜女士起诉维权后，一审法院判决受托
人承担七成亏损。受托人不服，提起上诉。近日，海口市中级人民法院二审
中综合双方过错、收益分配比例，改判受托人仅承担 35%损失，清晰划定民间
代客炒股的法律红线与风险分担规则。
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