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二、案例正文采集
【案情介绍】
2019年5月8日，李秋梅、刘芳作为出租人，将天津市南开区科研东路15号科技创业大厦三楼房屋（建筑面积2161.42平方米）出租给天津津科电子有限公司，双方就此签署房屋租赁合同，房屋租赁期间自2019年5月9日起，至2021年5月8日止。

前述租赁合同履行期间，天津市呈奕酒店管理有限公司（以下称原告）、李秋梅、刘芳及天津津科电子有限公司签订主体变更协议，将上述房屋租赁合同的承租人变更为原告。

2019年11月14日天津市南开区科研东路15号五楼室内自动跑风跑水，造成原告承租的天津市南开区科研东路15号三楼房屋㓎水。

跑水事故发生后，原告要求物业公司及被告天津市津房热能公司（以下简称津房热能公司）进行赔偿。津房热能公司从保障民生、及时恢复供暖角度，对暖气跑冒点及时进行抢修，同时对本次跑冒导致的电梯损失与相关单位协商赔偿。
【调查与处理】

     调查一： 津房热能公司与案外人天津宏泰建筑工程有限公司签订天津市小型建设工程施工合同，约定2016年10月11日至2016年10月26日对科技创业园区内进行一户一环改造；保修两个采暖季。被告津房热能公司提供了2016西湖村一户一环改造情况，显示科研东路13号科研创业大厦五层属于一户一环改造范围。

调查二：2019年11月28日被告津房热能公司与被告天津市科技条件服务中心签订天津市非居民住宅供用热合同，约定合同期限为2019年11月1日至2020年10月31日；被告北方市场负责其室内供热设施及其院内二次管网的维修、更换。

调查三：2019年11月30日天津市科技条件服务中心并入北方技术交易市场，北方技术交易市场更名为天津市科技创新发展中心。

【法律分析】

行为人因过错侵害他人民事权益，应当承担侵权责任。涉案排气阀属于北方市场管理的供热设施，应该由北方市场承担侵权责任。具体从以下几个方面分别阐述：
1、在诉讼程序中，依法申请追加天津市科技条件服务中心为本案第三人。津房热能申请追加第三人后，原告亦同时申请追加天津市科技条件服务中心为本案被告，法院同意原告申请，并在本案中追加天津市科技条件服务中心为本案被告。
2、根据《天津市供热用热条例》第四十四条的规定，涉案排气阀属于北方市场户内供热设施，而北方市场作为涉案房屋的产权人，应该承担室内设施更换责任。
3、从功能看，该排气阀失灵并不会对于其他楼层影响，是仅服务于北方市场一家产权人的。结合我们提交的相关案例，对于因室内跑风漏水导致的第三人损害，法院均认为系由产权人及承租人未尽合理注意义务而导致的，与热力公司或物业公司无关。同时，北方市场的供热申请显示，“北方市场长期闲置申请停止供热”。由此可见，北方市场未对于其室内设备进行检修，存在过错，因其过错导致漏水事故发生，北方市场应该承担赔偿责任。

4、津房热能公司响应当时政府对于老楼供热改造政策，在产权人同意的情况下，对涉案大楼进行一户一环的改造，该工程完成于2016年，至2018年3月15日已过两个采暖季。根据《房屋建筑工程质量保修办法》（建设部令第80号）第七条第（三）款“在正常使用条件下，房屋建筑工程的最低保修期限为：（三）供热与供冷系统，为2个采暖期、供冷期”的规定，津房热能公司作为建设单位与该工程的承包人天津宏泰正鑫建筑工程有限公司于《天津市小型建设工程施工合同》中约定保修期限为“保修两个采暖季”是符合法律规定的。基于此，本案涉及的供热设施的保修期限已至，津房热能公司不应当承担保修责任。
5、参考其他省市关于供热设施产权划分的规定，非居民用户以入户阀门井为分界点，分界点（含阀门井）以外的供热设施由供热单位负责，分界点以内的供热设施由用户负责。案涉排气阀属于北方市场室内的自用供热设施，并非公用设施。
6、津房热能公司在接到报修的第一时间进行抢修，已经尽到相应责任；津房热能公司出于公众利益考虑对电梯进行维修，是出于保障民生考虑承担的社会责任，不应以此作为推断津房热能公司承担侵权责任的依据。
7、对于举证责任分配问题，原告强调津房热能公司供热不达标，屡遭用户投诉，但未提供证据证明。对此问题，结合事实及证据向法庭陈述，津房热能公司自2016年一户一环改造以来，科创大厦除发生涉案暖气跑水问题外，并未发生其他跑水事故。原告及北方市场如认为此后亦发生跑水事故，需提供相应报修证明。如不能提供，则属于无证据予以证实的陈述，与法庭查明的事实无关。
综上，非住宅用热户的供热设施管理责任，由供热用热双方在合同中约定。被告北方技术交易市场为涉案房屋的产权人，应该对于其室内设施承担更换及维修责任。产权人对于其室内设备疏于维护导致漏水事故发生，产权人应该承担赔偿责任。
 【典型意义】

1、明确供热单位产权责任划分。供热行业，属于保障民生的服务性行业。在老百姓的眼中，凡是和供热跑水有关的，均属于供热单位的责任。这一观点，在本案审理初期也一度成为庭审及原被告双方的主要争辩焦点。对于供热设施产权责任如何划分，本市确实亦无明确规定。为厘清此问题，在借鉴外省市相关规定的基础上，对公用供热设施产权责任分界点进行明确。具体到本案中，参照其他省市供热管理条例相关规定，“非居民用户以入户阀门井为分界点，分界点（含阀门井）以外的供热设施由供热单位负责，分界点以内的供热设施由用户负责”，案涉排气阀位于五楼室内，且在五楼入户阀门井以内，属于产权人北方市场负责的范围。也正得益于对此问题的明确阐述，使审判法官准确认定本案焦点，并在此基础上明确产权人的侵权责任，有效避免了简单以供暖跑水为由而直接判定供热单位承担侵权责任错判案例的发生。
2、供热单位承担社会责任，并不能作为侵权责任认定的依据。本案庭审中，原告方坚持认为，跑水事故发生后，津房热能公司已对物业部门的电梯损失进行赔偿，并以此为由认为津房热能公司承认自身存在过错并要求津房热能公司承担赔偿责任。对此问题，我们向庭审法官反复陈述，对物业电梯进行赔偿，仅是出于跑水事故发生后及时恢复电梯使用、保障民生考虑而承担的社会责任。积极承担社会责任，是值得鼓励及提倡的社会风气，是与社会主义核心价值观一脉相承的。无论是司法审判，还是老百姓的善良认知，均不能以此作为反推并进行责任认定的依据。否则，由此导致的社会道德滑坡将是整个社会的难以承受之痛。审判法官充分认可津房热能公司的主张，并最终作出公正并令人信服的判决。
3、明确供热设施移交的概念。庭审中，北方市场始终强调津房热能未向其移交供热设施，并基于此主张津房热能主张侵权责任。对此，我们结合《天津市集中供热设施管理办法》第四条的规定，对此问题进行明确，即该规定涉及的供热设施移交是针对新建居民住宅供热设施两个采暖季后由开发商移交给供热单位。而本案涉及的一户一环改造，是针对原有供热系统的改造，并非新建居民住宅中的供热设施，不存在需由供热单位向用户进行管理权移交的问题。供热单位与用户之间关于供热设施的管理责任，是自始确定的，即《供热用热条例》第二十八条规定的“住宅用热户的户内供热设施由用热户管理；非住宅用热户的供热设施管理责任由双方在合同中约定”。

4、强化宣传，提升公众对供热设施产权及责任认定的意识。通过供热服务进社区、公众号等形式对供热政策进行宣传和解读，明确热用户对供热设施爱护和管理的责任。通过上述案件审理和以案释法，引导热用户重视户内设施的管理，及时签订供用热合同。
