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□法治报记者 陈颖婷

法治报通讯员 孙晔

因为对物业管理不

满， 拒绝支付物业费的现

象时有发生， 但像张某这

样一拖就是 12 年的业主

却并不多见。 那么张某拒

付物业费的心结在哪里，

物业公司又是否能要回拖

欠 12 年的物业费呢？ 近

期双方当事人在法院委托

浦东新区物业管理纠纷人

民调解委员会的调解下，

调解成功， 双方签订了人

民调解协议书。

事由：

邻里纠纷引发不满

今年 1月下旬， 上海一家物业

公司在多次催讨无果的情况下， 将

拖欠物业服务费 12 年的业主张某

起诉到浦东新区人民法院， 要求法

院判令张某缴纳拖欠的物业服务

费， 并支付巨额违约金。 法院征得

双方当事人同意后委托浦东新区物

业管理纠纷调委会进行调解。

据调解员了解， 该起纠纷起因

是由邻居反向装门引起。 张某表示

拖欠物业管理费是有原因的。 在

2006 年之前， 他一直按期缴纳物

业管理费， 后来不交是因为物业公

司不作为。

原来， 2006 年底， 张某隔壁

邻居装修， 将进出门反向安装， 开

启方向正好挡住了张某家的门道，

有一次开门的时候还碰到了正要出

门的张某的身体。 为此， 张某多次

向物业公司反映， 要求物业公司进

行干预， 改变邻居的不当做法， 恢

复向内开门。

物业公司起先答应干预， 过一

段时间后又说， 张某邻居装修只要

不破坏建筑物的承重结构， 物业公

司无权干预， 何况物业公司没有执

法权， 无法解决这个问题。 对此，

张某表示， 不解决这个问题， 就不

缴纳物业管理费。 从此， 张某就拒

付物业管理费了。

调解：

找出法律关键点

调解员意识到， 这起纠纷的关

键点在于物业公司没有解决张某邻

居违规安装大门问题， 并导致了张

某不交物业管理费。 “邻居违规安

装大门， 影响到正常出行， 是相邻

关系纠纷。” 调解员向张某分析说，

在同邻居协商无果的情况下， 可以

直接向法院起诉， 要求邻居排除妨

碍， 恢复原状。 而张某则认为， 要

起诉， 也应该由物业公司起诉， 因

为作为管理方， 物业公司有相应的

责任和义务。

对此， 调解员告诉张某， 相邻

关系是指相互邻接不动产的权利人

之间在占有、 使用、 收益和处分不

动产的过程中， 依据法律产生的相

互给予必要便利或承担必要限制而

产生的权利义务关系， 主要包括排

水、 流水相邻关系， 邻地使用相邻

关系， 通行相邻关系， 通风、 采

光、 日照相邻关系， 排污相邻关系

和邻地损害防免相邻关系等。 相邻

关系案件属于不动产权利人之间的

纠纷， 张某要物业公司提起诉讼，

存在诉讼主体不适格， 结局很可能

是法院会判决驳回物业公司提出的

诉讼请求。

接着， 调解员又对张某说， 按

照约定缴纳物业管理费是业主应承

担的一项基本合同义务。 业主不按

合同约定缴纳物业管理费， 属于违

约行为， 应承担相应的违约责任。

在这起纠纷中， 张某将其他业主对

自己的侵权理解为物业公司的管理

不善， 从而不缴纳物业管理费， 是

混淆法律关系。

听了调解员的劝导， 张某自知

理亏， 表示愿意缴纳拖欠的物业管

理费， 但希望能够少交一点。 同时

张某还提出了物业公司追索服务费

已经超过了诉讼时效。

让步：

物业费打折 双方言和

之后， 调解员立即进入正题，

但张某表示只愿意缴纳 50%的物业

费。 对此， 物业公司认为太少， 没

有同意。

调解员告诉物业公司， 民法总

则对诉讼时效有规定， 普通债权债

务的诉讼时效是 3年。 物业公司在

明知业主张某没有按时缴纳费用

时， 未采取有效主张权利的措施，

怠于主张债权， 并且一拖就是十几

年。

物业公司代理人考虑再三， 觉

得调解员的话有道理， 在请示领导

后提出张某缴纳 75%物业管理费的

解决方案。 经过反复与物业公司和

业主的沟通， 最后双方达成协议，

物业公司愿意以缴纳拖欠的物业管

理费本金总额的 70%解决该纠纷，

且全额放弃违约金的追讨， 双方签

订了人民调解协议书， 一起拖欠了

12 年的物业服务合同纠纷就此化

解。

【案件点评】

在众多的物业服务合同纠纷

中， 背后往往存在着其他相互交织

的民事纠纷。 例如本案中的相邻关

系纠纷， 以及其他的例如房屋租赁

合同纠纷、 买卖合同纠纷、 动拆迁

纠纷、 损害赔偿纠纷、 侵权纠纷等

等。 在相邻关系纠纷中， 当事人之

间往往存在一定的利益关系， 具有

一定的调解基础。

调解相邻关系案件应注意把握

以下几个问题： 首先要注意把握当

事人的调解真实目的。 部分相邻关

系的调解请求并非当事人的真实目

的， 是以此来实现其他的利益、 目

标。 此类案件要注意把握当事人心

理， 注意充分沟通， 撮合当事人握

手言和。

其次要结合释明工作， 促使当

事人缩小争议。 调解员要注意向当

事人开展释明工作， 如说明法律的

规定、 类似案件的处理结果、 继续

诉讼可能花费的成本等， 促使双方

缩小争议 ， 如对赔偿金额形成合

意、 避免鉴定等， 有效提高调解效

率， 并节约诉讼成本。

部分相邻案件当事人是邻里关

系，机械调解不利于彻底解决矛盾。

要注意融情理于法理， 切实化解邻

里矛盾。 如有些当事人可能会讲到

以往双方曾有过的一些互相帮助、

互相照顾的往事， 若对方也有所感

触，调解员可抓住机会进行调解。

拖欠12年物业费 人民调解一朝解决
浦东新区物业管理纠纷调委会找到法律关键点化解纠纷

□法治报记者 金勇

本是楼上楼下的邻
居， 却因为污水排放问题

发生争吵。 一个非要改装

排水管 ， 一个坚决不同

意。 双方的吵闹引起了居
委会的关注 ， 在劝说无

效， 污水排放问题又无法

立即解决的情况下， 普陀

区曹杨新村街道调委会迅

速介入， 协助解决纠纷。

调解员在了解情况
后， 在物业和业委会的协

助下 ， 终于找到可行方
案， 彻底解决了污水排放

问题， 同时也平息了双方

的纠纷。

【案情】

常某和胡某是楼上楼下的邻

居。 住在三楼的常某在装修房屋

时， 把生活污水直接排放到一楼胡

某家门前的水管里， 胡某认为这样

装修日后容易造成渗漏水等现象，

会影响自己家里的生活环境。 于

是， 胡某前去找常某， 要求对方不

要用这样的方式排污， 但遭到了常

某的拒绝， 双方理论过程中都没有

控制好火气， 随后发生了剧烈的争

吵。 常某表示， 以前楼下经常抱怨

自己家漏水， 多年来多次报修物业

依然没有能解决问题。 这次家里装

修， 就是想把污水直接排出去， 不

再使用原来的管道， 希望可以彻底

解决楼下渗漏水的问题。

【调解过程】

由于胡某与常某在小区发生争

吵， 居委会工作人员知道后立即赶

到现场， 耐心劝说， 阻止他们争

吵， 对她们说， “有什么事可以到

居委会来谈”。 调解员在介入两个

当事人的纠纷后， 首先详细了解了

相关情况， 并迅速把握住了纠纷的

矛盾焦点。 常某在装修时自作主张

修改排污方式引起了胡某的不满，

胡某要求常某将排水管恢复原样；

而由于物业多年维修未能解决常某

家原来排水的问题， 导致长期漏水

到楼下影响二楼居民的生活， 因此

常某希望通过装修改道一劳永逸地

解决问题。

调解员为此请来了小区物业张

经理一起参与调查， 经张经理现场

调查， 常某排放污水的管道是雨水

管， 生活污水排放到雨水管里， 会

造成日后渗漏水的隐患， 要求常某

恢复原样。 常某听到物业经理要求

她恢复原样， 立即嚷了起来， “这

么多年我家一漏水就向物业报修，

修了没多久又漏水了， 这情况你们

物业不是不知道。 你们不解决问

题， 还要让我恢复原样？” 常某越

说越激动， 调解员一看情况不对，

立即安抚当事人的情绪， 让她不要

急， 身体要紧。

调解员随后又请来了小区业主

委员会的张主任， 把情况向他介绍

了一番。 目前的状况比较复杂， 常

某把排放自家污水的管子接到外墙

的雨水管， 会造成日后渗漏水， 影

响胡某的生活； 但若让常某“恢复

原样” 使用原来的排水管， 因房屋

老旧的原因， 又会经常漏水到楼下

影响住在二楼的居民， 物业多次维

修也未能解决问题。

眼看调解工作处于两难境地，

调解员没有气馁， 与各方多次沟

通， 在小区物业经理和业主委员会

主任共同参与下， 终于找到了一个

可行的方案， 成功破局。

经调解， 常某同意重新接一根

排水管， 把自家的生活污水直接排

放到污水井里。 接出来的排水管日

后的维护、 保养、 维修等由常某一

家负责， 因该排水管发生渗漏水造

成损失的， 也将由常某承担赔偿责

任。 常某随后提前完成了管道安装

施工， 双方对这次调解都表示满

意。

【案例点评】

人民调解是具有中国特色的化

解矛盾、 消除纷争的非诉讼纠纷解

决方式 ， 具有植根群众 、 灵活便

捷、 成本低、 效率高等优势， 不仅

可以避免矛盾纠纷进入行政、 司法

渠道， 而且可以从源头上预防和减

少不和谐因素 ， 防止矛盾激化升

级， 促进社会和谐稳定。 调解员在

处理纠纷时要设身处地 ， 换位思

考， 运用各种调解技巧， 真心诚意

地帮助居民解决实际困难。

由于居民区邻里纠纷的当事人

年龄普遍较大， 在处理居民区邻里

纠纷时要时刻注意当事人的情绪，

避免当事人情绪激动， 以免影响其

身体健康。 同时， 通过多方合作，

找到合适的方案， 让当事双方达成

一致， 平息纠纷。

污水排放困扰多年 安装也难不安也烦
普陀区曹杨新村街道调委会多次沟通终“破局”


