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□法治报记者 陈友敏

业主拖欠物业费近 6 年，

物业公司多次追讨未果， 无奈

之下向普陀区物业纠纷人民调
解委员会提出调解申请。 常年

拖欠物业费的背后， 究竟有何

隐情？ 物调委直击问题源头，

化解业主心结。
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业主无法洗澡

物业态度冷漠

普陀区一小区房屋业主李某某

拖欠某物业公司自 2016 年 1 月至

2021 年 12 月的物业管理费共计

3405.60 元。 物业公司多次向李某

某追讨欠费， 但李某某都以各种理

由推脱。 双方协调多次未果后， 物

业公司于 2022 年 6 月初向普陀区

物业纠纷人民调解委员会提出调解

申请， 要求李某某一次缴纳上述拖

欠的物业费， 同时缴纳滞纳金， 并

表示如调解不成， 将向人民法院提

起诉讼。

调解员考虑到当时新冠疫情形

势仍比较严峻， 决定通过电话方式

进行调解。 调解员通过电话与李某

某取得联系， 询问李某某拒绝缴纳

物业费的原因。 李某某情绪突然激

动起来， 向调解员表示， 并非自己

不愿按时缴纳物业费， 主要原因是

物业公司管理不佳， 长期不作为，

小区路面损坏也未及时进行修复，

小区内的公共收益、 维修基金明细

从未在公告栏进行公布， 具体钱款

去向不明。 此外， 最令他生气的

是， 由于物业公司的不作为， 他们

老两口曾经有近两个月无法洗澡，

自己的老伴因此事长期处于焦虑状

态， 因此要求物业公司赔偿精神损

害费 2000元。

调解员立即联系物业公司负责

人核实情况， 负责人王某向调解员

解释， 该小区是老旧小区， 李某某

一户住在某单元楼六楼， 由于当时

小区正在改造， 很多三层以上的业

主都出现水压过低的情况， 导致无

法洗澡， 如需达到正常洗澡的水

压， 只能通过自行安装增压泵的方

式解决。 由于楼层原因， 三到四楼

只需安装小功率的增压泵即可， 五

到六楼则必须安装大功率增压泵。

李某某为了省钱， 仅安装了一个小

功率的增压泵， 所以才出现洗澡难

的问题。 物业公司一直尽心为小区

业主提供服务， 小区内卫生状况及

道路维修等情况一直得到大部分业

主的认可。 至于李某某所说的账目

未进行公布， 主要原因是小区业委

会现处于瘫痪状态， 所以才未及时

公布， 但账目都有台账， 可以随时

至物业公司查看。 至于李某某提出

的精神损害赔偿， 王某表示无法接

受。

了解情况后， 调解员再次拨通

业主李某某的电话， 告知相关情况

后， 李某某表示， 无法洗澡、 水压

小等并不是物业的问题， 但自己当

时向物业反映情况、 寻求帮助的时

候， 物业接待人员态度恶劣， 直接

表示与物业无关， 要求自己与自来

水公司沟通解决。 在这件事上， 物

业公司未尽到为民解忧、 为民服务

的义务， 希望对方先给一个说法，

否则拒绝支付物业费。

找准问题源头

妥善化解矛盾

调解员通过分析以上情况认为

纠纷的源头在于李某某因小区改造

无法洗澡， 物业公司在与其交涉沟

通中的态度冷漠产生了心结， 要化

解该起纠纷， 首先需解开此心结。

随后调解员再次拨通某物业公司负

责人王某的电话， 调解员表示作为

服务型企业， 物业公司要做好服务

业主的工作， 及时为业主排忧解

难， 不断提升服务质量和水平， 才

能使得业主心甘情愿地交纳物业服

务费。 在此事件中， 虽然水压高低

不是物业公司造成的， 但协助业主

解决问题是物业的本分。

此外， 公共维修资金使用情

况、 业主共有部分的经营与收益情

况等， 根据 《民法典》 第九百四十

三条规定， “物业服务人应当定期

将服务的事项、 负责人员、 质量要

求、 收费项目、 收费标准、 履行情

况,以及维修资金使用情况、 业主

共有部分的经营与收益情况等， 以

合理方式向业主公开并向业主大

会、 业主委员会报告。” 物业公司

不应以业委会“瘫痪” 为由而不予

公布。 因此， 物业公司在服务管理

过程中是存在瑕疵的， 调解员希望

物业公司通过电话向李某某赔礼道

歉， 同时取消滞纳金。 王某听后，

也意识到物业公司在日常管理服务

中存在诸多问题， 因此同意做出让

步， 表示愿意接受调解员的建议。

调解员再次联系了李某某， 但

李某某依然坚持索要赔偿。 调解员

则耐心地劝导， 释法说理。 根据

《民法典》 第九百四十四条规定，

“业主应当按照约定向物业服务人

支付物业费。 物业服务人已经按照

约定和有关规定提供服务的， 业主

不得以未接受或者无需接受相关物

业服务为由拒绝支付物业费。 ”

《物业管理条例》 第七条规定 ：

“按时交纳物业服务费用是业主在

物业管理活动中应履行的义务。”

可见， 从法律层面而言， 李某某不

交物业费的行为属于违法行为。 且

根据 《民法典》 第九百四十四条第

二款规定： “业主违反约定逾期不

支付物业费的， 物业服务人可以催

告其在合理期限内支付； 合理期限

届满仍不支付的， 物业服务人可以

提起诉讼或者申请仲裁。” 所以若

业主坚持不交物业费， 物业公司通

过诉讼途径是可以追回物业费的。

因此， 调解员希望李某某能按要求

缴纳物业费， 至于物业公司日常服

务中存在缺陷， 物业公司现已认识

到自身存在的问题， 同时也已电话

道歉， 答应免除因拖欠物业管理费

产生的滞纳金以表诚意， 希望李某

某作为业主也可以体谅物业公司。

听完调解员的一番释法说理， 李某

某认识到了自己的问题， 表示愿意

支付拖欠的物业费。

【案例点评】

本纠纷是一起老旧小区高层业

主因水压问题无法用水引起物业纠

纷， 该纠纷能够调解成功， 与调解

员正确使用法律、 合理使用调解技

巧密切相关。 调解员认真听取当事

人陈述 ， 准确抓住双方矛盾的焦

点， 通过耐心释法引导， 依据法律

切实为当事人着想， 唤起当事人彻

底解决纠纷的向往， 消除了各方之

间的情绪对立， 真正做到了案结、

事了、 人和， 既维护了当事人的合

法权利 ， 更实现了今后的和睦相

处， 维护了社会和谐稳定。

小区改造水压低，业主两月没洗澡
普陀区物调委找准问题源头，解心结化纠纷

□法治报记者 金勇

张某驾驶小型轿车由西向
东行驶至崇明区某十字路口，

适遇行人季某由西向东至该路
口， 双方发生碰撞， 季某倒地

受伤。 事故发生后， 张某驾车

逃逸。 经交警调查确认： 由于
张某驾车逃逸， 没有及时救助

伤者， 承担此次事故的全部责
任。

双方因赔偿未能达成一致

引发纠纷， 崇明区联合人民调
解委员会耐心向双方释法说

理， 准确把握调解契机， 从而
化解了这起赔偿纠纷。

【调解过程】

调解中， 季某及其家属情绪颇

为激动， 声称事后张某对季某的伤

情不曾过问， 现要求张某赔偿 10

万元。 双方在前期协商过程中矛盾

颇深， 争议巨大， 故而协商未成。

调解员立即予以劝解， 对季某

所受伤痛表示同情， 并对张某进行

普法教育。 调解员指出， 《道路交

通安全法》 第九十九条规定： 有下

列行为之一的， 由公安机关交通管

理部门处二百元以上二千元以下罚

款： …… （三） 造成交通事故后逃

逸， 尚不构成犯罪的……有第一

项、第三项、第五项至第八项情形之

一的， 可以并处十五日以下拘留。

《刑法》第一百三十三条规定：违反

交通运输管理法规， 因而发生重大

事故， 致人重伤、 死亡或者使公私

财产遭受重大损失的， 处三年以下

有期徒刑或者拘役； 交通运输肇事

后逃逸或者有其他特别恶劣情节

的， 处三年以上七年以下有期徒

刑； 因逃逸致人死亡的， 处七年以

上有期徒刑。

调解员告诉张某， 关于交通肇

事逃逸， 轻者需要接受行政处罚，

重者甚至会构成交通肇事罪。 通过

调解员的释法， 张某认识到了肇事

逃逸的严重过错。 同时， 调解员也

引导季某需依法维护自身权益， 不

可做出过激行为。

调解员按照道路交通事故损害

赔偿有关法律法规及上海市人身损

害赔偿标准， 计算出大概的赔偿金

额， 准备以此为基础， 与双方当事

人进行沟通协商。

调解员电话联系张某， 详细讲

解赔偿金额的具体计算方式， 供张

某参考。 张某对调解员提出的建议

表示接受， 但又担心季某及其家属

会因与其诉求相差较多而拒绝。 调

解员表示， 只要张某积极配合， 会

尽力劝说季某。

调解员联系了季某， 向其询问

伤势近况并予以劝慰， 随后告知季

某， 《民法典》 第一千一百七十九

条规定： 侵害他人造成人身损害

的， 应当赔偿医疗费、 护理费、 交

通费、 营养费、 住院伙食补助费等

为治疗和康复支出的合理费用， 以

及因误工减少的收入。

在本次事故中， 张某由于交通

事故后逃逸， 所以需要承担事故的

全部责任。 但根据本年度上海市人

身损害赔偿标准计算， 季某提出的

10 万元赔偿要求于法无据， 若一

再坚持原有意见， 张某必然不能接

受， 纠纷始终无法解决。

经过调解员劝说疏导， 季某态

度有所缓和， 并向调解员进一步咨

询赔偿金额的计算方式及可能获得

的赔偿金额。 当得知按规定能获得

的赔偿与期望的赔偿诉求相差较大

时， 表示希望张某在法定赔偿金额

基础上适度增加赔偿金额。

调解员转而再做张某的思想工

作， 让张某换位思考， 劝解他对逃

逸行为树立正确的认识。 调解员指

出， 想要得到对方的谅解， 必须拿

出诚意。 因此建议张某适当提高赔

偿金额， 彰显自己解决问题的诚

意。 经过调解员一番疏导劝解， 张

某答应适当提高赔偿金额。

随后， 调解员顺势引导季某与

张某协商， 帮助双方当事人不断缩

小在赔偿金额上的差距， 促使双方

当事人达成一致意见。

【案例点评】

在这起道路交通事故争议中，

从民事赔偿的角度出发， 交通肇事

逃逸增加了该案调解的工作难度。

一方面受害方家属认为肇事司机在

发生事故后没有尽到相应的责任，

因此在调解前期情绪难免激动， 提

出较高的赔偿金额； 另一方面， 对

于肇事方家属而言， 本次事故因肇

事司机在事故发生后离开了现场，

存在肇事逃逸的情节， 因此在民事

赔偿方面， 保险公司不再承担相应

赔偿， 这使得肇事方在赔偿金额上

压力较大。

调解员在调解过程中， 必须合

法 、 合情 、 合理地向双方阐明立

场， 准确把握调解契机， 更要站在

双方的当事人的立场上， 分析存在

的困难， 劝导当事人， 从而调解成

功。

驾车撞人后逃逸，该赔多少？
崇明区联合人民调解委员会耐心释法说理化解纠纷


