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“其实买房的时候听说过二楼会

有反水风险，只不过当初觉得不会真

的这么倒霉被自己碰上。”面对家里

刚遭遇的反水事件，龚先生颇为无

奈。

“9 月 18 日，也就是中秋节后的

第一个工作日，早上上班前我们就看

到厨房水管有渗水的迹象，当时就向

小区物业管家反映，希望可以及时处

理一下。没想到等到下班后回家，发

现客厅和主卧的地板都泡了水，而且

还是厨房污水，到处是厨余残渣，很

油腻。”龚先生说。

“事发后，物业人员处理速度还

是挺快的，很快就疏通了污水管。但

是损失已经无法挽回，地板泡了大半

天的水，已经渗漏到地板下面了，一

楼住户的天花板都渗出了水渍。都

这么严重了，我家的木地板以后肯定

会变形、霉变，都得换掉。”龚先生说，

前几天他向装修公司打听了一下更

换木地板、踢脚线、补墙的价格，再加

上装修期间在外的住宿费，全部损失

加在一起大概十万元。

根据当时疏通管道的现场情况

来看，堵点发生在污水主管，而非龚

先生家的入户支管。龚先生据此认

为，污水主管堵塞导致他家反水，物

业方面应该承担一定的责任。

对此，江南府物业负责人李亚鹏

告诉记者：“我们是买过保险的，二楼

住 户 家 的 损 失 可 以 由 保 险 公 司 理

赔。不过，具体金额要等保险公司定

损结果出来之后才知道。根据我们

与小区签订的《物业服务合同》，共用

雨、污水管道每年疏通一次，我们上

一次疏通是在今年5月。”

不过，对于保险公司的定损原

则，龚先生觉得难以接受。“保险公司

理赔人员通过视频定损，对方认为目

前木地板仍然平整，还没有起泡、变

形，言外之意就是还没有发生损失。”

龚先生说，原本他是打算等保险公司

定损理赔一结束就重新装修，但如果

按照保险公司的说法，还得等到地板

“翘起变形、霉变”之后才能定损，这

就意味着他们还得在充满臭味的房

子里等上一段时间。

下班后回家，客厅和主卧全是污水

本报讯 24日上午，文鼎苑一套建筑面积119.77m2的法

拍房流拍。该房源位于11楼，采光不错，总体来看没有硬伤，

起拍价 550 万元，折合起拍单价仅约 4.59 万元。让人没想到

的是，这一起价竟然无人报名。

这是今年文鼎苑的第二套流拍房源。今年 7 月，一套建

筑面积180.5m2的文鼎苑大户型法拍房以单价约5.45万元起

拍，也因无人报名流拍。但是，和 7 月的房源不同，24 日这套

法拍房的起拍价已经明显低于市场价。贝壳找房平台数据显

示，文鼎苑8月成交均价约5.16万元/m2。

从这套房源的评估报告可以看出，房主2018年买入此房

产。2021 年 6 月，房主将这套房子抵押贷款，那正是杭州学

区房行情的最高点，当时银行给这套房源的最高抵押额是

1174万元，折合单价约9.8万元。相比之下，如今的起拍价已

经“腰斩”。

这套法拍房正是当时的抵押银行以公证债权文书方式申

请强制执行，要求房主归还债务约 848 万元。即使所拍款项

都用于支付银行债务，房主仍欠银行数百万元。

本报记者 徐叔竞

抵押了1174万元的文鼎苑房子
如今起拍价仅550万元依旧流拍

“下班回家，走到家门口就看到里面的水漫出来了。客厅都是水，

积了至少有三四厘米。我家客厅和卧室铺的都是实木地板，被水泡过

后都得换了，这个损失该由谁来赔？”

日前，闲林江南府小区二楼住户龚先生向记者求助，称家里厨房反

水，关于受损赔偿一事，与物业和保险公司一番交涉之后陷入了僵局。

二楼反水事件并非个例。二楼为何容易反水，到底谁该背责，住户

又该如何维权？

二楼反水，客厅和主卧水漫金山
污水主管堵塞，楼上住户和物业都有责任，有房企引入新工艺避免这一难题

本报记者 印梦怡 蒋敏华 a

倘若保险公司不赔偿，因反水遭

遇损失的业主该如何维权呢？

“污水主管堵塞导致二楼住户反

水，楼上住户肯定有责任。但是要确

定具体是哪一户或者是哪几户的责

任，这是非常困难的。所以，在一些

案例中，发生反水的二楼住户会把楼

上住户作为一个共同的责任主体进

行起诉。”浙江圣银律师事务所张双

鹏律师认为，反水的责任关系与高空

抛物类似，在无法厘清具体责任的时

候，楼上住户都要承担责任（事发期

间房子空置的除外）。

不过，在反水事件中，物业往往

也是责任方之一。“物业公司有没有

过失，除了要看物业有没有履行日常

疏通污水主管的义务，还要看反水事

件发生后物业有没有在第一时间采

取合理且恰当的处理方式防止损失

扩大。因此，在很多诉讼案例中，物

业公司往往会和楼上住户一起被二

楼住户起诉。”张双鹏说。

记者了解到，现实中确有一些与

二楼反水事件相关的诉讼案例。法

院的判决结果是，楼上住户包括二楼

业主须共同承担责任。若物业公司

存在一定的过失，也会被判令承担一

定比例的责任。

“物业公司可以通过购买保险来

转移自身的风险，但不是说责任也就

此转移给了保险公司。反水事件发

生后，二楼住户和物业公司是双方民

事主体，其实直接发生关系应该是住

户和物业公司。”张双鹏认为。

二楼反水造成损失，楼上住户和物业要担责bb

二楼反水问题其实由来已久。

为了应对高层建筑中常见的水压问

题，一楼是独立下水的，所以高层小

区里整栋楼下水的最低点一般都在

二楼。而二楼的排水管接到一层，有

个转换横向管，这里就是易堵点。一

旦高层住户用水不当，或往水管里丢

固体垃圾，长此以往难以避免会形成

堵塞，而堵塞往往堵在二楼水管的横

向管，污水只能从二楼倒灌，形成反

水。

对这一长期困扰的问题，杭州部

分开发商已有多种策略进行规避。

一位滨江集团工程负责人告诉记者：

“我们在 5 年前就尝试了增加备用管

的方式来避免这一问题。”

他告诉记者：“我们除了主下水

水管，一般还会增设一条备用管，并

在楼幢外设计一根口径较小较隐蔽

的警戒管，也叫溢流管。如果主水管

堵塞，可以直接通过备用管来下水。

警戒管则是物业日常在小区巡视时

要观察的，如果警戒管有流水，说明

水管存在堵塞情况，应及时安排疏

通。”

“我们还会通过排水管道机器人

进行视频检测，从排水窨井里放下

去，市场上有疏通及检测第三方单

位，由物业公司邀请，每年或每两个

季度对小区做检测。”该工程人士说。

这些办法能极大程度降低反水

风险，却并不能杜绝，关键还是高层

住户都能文明用水，不往水管里丢大

型固体垃圾。

如何避免二楼反水，有房企引入新工艺c

龚先生家厨房反水龚先生家厨房反水，，一塌糊涂一塌糊涂。。


