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□记者 陈友敏

通讯员 刘聪

某日凌晨 ３ 时许， 一通急

促的电话打破了平静的夜色。

某居民区书记与司法所一专职

干部紧急联系街道解纷中心，

要求派员介入刚刚发生的一起
殃及多户邻里的火灾纠纷调

解。

街道、 居民区两级调委会

联手街道平安办、 居委会、 民

警、 消防、 律师、 物业等主动
发挥调解优势， 安抚受损居民

情绪的同时， 协助做好火灾赔
偿纠纷化解和家庭杂物堆积、

飞线充电、 群租、 楼道堆物等

火灾隐患整治矛盾纠纷调解。
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火灾殃及四邻

及时介入调解

事发当天凌晨 ２ 时许， 某小

区一幢楼居民被邻居室外溢的浓烈

烟火味惊醒后， 有居民拔打了报警

电话， 119、 120、 民警迅速赶至现

场处置后， 火势得到及时控制。 起

火的房屋内一位 90 多岁高龄老人

不幸身亡， 其 70 多岁女儿经紧急

送医治疗后已无大碍。 然而火灾给

同楼 5户邻居造成不同程度财物损

失且影响个别家庭居住。

为防止矛盾纠纷激化和事态

扩大， 街道、 居民区两级调解员

迅速启动联调机制， 制定调解预

案。 第一时间协助做好居住困难

家庭成员心理安抚， 配合居委会

及时清扫活动室， 腾出空地， 安

排居住困难家庭成员休息； 第一

时间挨家挨户查看受损情况， 拍

照固证为后续调解掌握第一手材

料； 第一时间召集受损业主如实

填报财物受损、 赔偿诉求登记表；

第一时间协助街道平安办等部门，

举一反三迅速做好“火灾隐患”

整治行动矛盾纠纷化解。

普法贯穿调解全程

防止矛盾纠纷激化

调解过程中， 调解员坚持将普

法贯穿调解全过程， 主动为受损居

民提供法律咨询， 做到调解事先讲

法、 事中明法、 事后析法， 把调解

变为当事人学法、 懂法、 守法的过

程， 从源头上防止矛盾纠纷激化。

针对当事人“公说公有理， 婆

说婆有理” 各执一词的争议场面，

调解员结合化解火灾矛盾纠纷的成

功案例， 面向受损居民进行以案释

法宣传。

就部分受损业主不切实际的索

赔诉求， 依据 《消防法》 《上海市

消防条例》 和 《民法典》 一千一百

八十四条“侵害财产的财产损失计

算方法， 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

其他方式计算” 等规定， 建议双方

通过协商确定具体赔偿金额， 如果

受损方能提供具体物品及相应金额

的， 可以要求责任方根据相应的证

据进行赔偿， 如果无法提供具体金

额， 可以委托有关部门或方面进行

估价， 以估价结果作为索赔依据，

并立足客观实际评析， 引导当事人

理性诉求。

如其中一户受灾邻居仅地板一

项就索赔数万元， 合计索赔 11 万

余元。 对此， 调解员摆事实、 释法

律、 明事理， 指出对方诉求不切实

际、 不符情理、 缺乏法律依据， 以

理服人、 以情感人， 最终使业主回

归理性， 促成双方协商达成和解协

议。 同时协同街道平安办、 民警、

律师、 居委会、 物业等， 仅在短短

几天内就化解了 6户家庭因火灾引

发的赔偿纠纷。

配合消防隐患排查

加固小区“安全阀”

此外， 调解员在调解过程中主

动配合推动对该小区火灾隐患全面

排查整治行动， 共清理整治 6 户拾

荒老人家中和楼道堆物、 83 处飞

线充电、 32起电动车进楼道、 9 户

群租， 清运各类垃圾 26 吨。 为小

区加固“安全阀”， 赢得居民群众

称赞。

该小区有位老年居民， 长期睡

在小区花坛， 家里及楼道被其捡拾

的杂物堆满， 火灾隐患严重。 邻居

意见纷纷， 却始终得不到整改， 此

次整治行动中无论怎么劝说都无济

于事。

据此， 调解员及时与其居住在

外地的亲属联系， 言明火灾隐患、

法律后果， 要求共同做好劝说工

作， 通过一番耐心劝导后， 该当事

人逐步转变了认识， 将捡拾的杂物

集中堆放家中或公共区域的习惯不

仅影响自身居住环境、 影响邻居过

道， 而且一旦引发火灾后果会不堪

设想。 因此， 老人愿意配合火灾隐

患整治行动， 该业主长期与邻里因

火灾隐患、 过道影响的“疑难杂

症” 矛盾纠纷也由此得以化解。

【案件点评】

为防止当事人情绪激化、 事态

扩大， 街道、 居民区两级调解员针

对不同当事人索赔诉求， 制作针对

性预案； 善于抓住主要矛盾和矛盾

主要方面， 坚持法、 理、 情相融，

综合运用 “情感安抚 ” “开门见

山 ” “快刀斩乱麻 ” 等方法 ， 以

“担当之笔” 书写 “履职之卷”。 在

参与火灾隐患整治行动矛盾纠纷化

解中， 主动作为， 发挥调解优势，

助力整治行动 ， 结合 《民法典 》

《消防法》 《上海市消防条例》 及

成功调解案例向当事人分析解读法

律规定， 劝导、 引导、 说服相关当

事人充分认识配合整治的重要性。

对特殊对象积极争取家属配合， 帮

助其纾解心结 ， 改变固执己见态

度， 促成火灾隐患整治最佳效果，

赢得居民群众称赞， 为守护一方平

安发挥了人民调解的 “第一道防

线” 优势作用。

加固“安全阀” 小区更平安
“火灾隐患”整治赢得居民称赞

□法治报记者 金勇

某实业公司与某地产公司
签订房屋租赁合同， 租赁某地

产公司一处房屋为营业场所，

租期 3 年。 后某实业公司因营
运范围发生调整， 公司发展战

略发生重大变化， 需变更营业
场所， 故其法定代表人找到某

地产公司协商房屋租赁合同解

约事宜。 双方围绕房屋租赁合
同解约相关事项产生争议， 多

次协商未果。

当地人民调解委员会介入

后， 运用扎实的法律功底和专
业的调解素养， 找准当事人问

题和需要， 采取灵活多变的调

解策略， 成功化解纠纷。

提前解除租赁合同

如何赔偿引发争议

调解员先向某地产公司了解详

细情况并确定线下调解时间。 某地

产公司代表表示， 由于某实业公司

突然提出解除租赁合同， 过错方在

某实业公司， 对方需按照租赁合同

中的违约条款支付相应违约金

10000 元。 此外， 某实业公司法定

代表人在与其公司商议租赁合同解

约时态度恶劣， 要求对方赔礼道

歉。

而某实业公司法定代表人则表

示， 己方虽未按照合同要求提前

30 天提出解约要求， 但也提前了

大半个月通知对方， 故不同意支付

全额违约金。

本案的争议焦点在于， 某实业

公司违反合同约定提前解约， 是否

应当承担违约责任， 是否需要按照

合同约定的违约金进行赔偿。 根据

《民法典》 第五百零九条规定： 当

事人应当按照约定全面履行自己的

义务。 第五百七十七条对违约责任

进行了规定： 当事人一方不履行合

同义务或者履行合同义务不符合约

定的， 应当承担继续履行、 采取补

救措施或者赔偿损失等违约责任。

某实业公司提前解约， 属于未履行

合同义务， 应当承担违约责任。

关于违约金的规定， 《民法

典》 第五百八十五条第一款规定：

当事人可以约定一方违约时应当根

据违约情况向对方支付一定数额的

违约金， 也可以约定因违约产生的

损失赔偿额的计算方法。 本案中，

某实业公司和某地产公司在合同中

约定了违约条款， 违约方应当承担

违约责任， 支付违约金。

明晰了相关法律关系后， 调解

员组织双方进行现场调解。

当事人情绪激动

调解员耐心说服

刚开始， 两家公司法定代表人

因合同解约发生的不愉快， 抵触情

绪很大， 导致调解效率低下、 调解

进度缓慢。 双方情绪激动， 无法围

绕租赁合同纠纷事项进行调解。

调解员马上意识到此次纠纷表

面看似租赁合同纠纷， 其实问题在

于双方情绪对抗， 因此难以聚焦争

议点。 见此情况， 调解员立即调整

调解策略， 以拉家常的方式展开。

调解员凭借丰富的调解经验， 有意

识地掌控谈话节奏， 通过诚恳的交

谈， 让双方情绪逐渐稳定， 气氛缓

和后慢慢进入正题。

某地产公司代表表示， 原本双

方关系很不错， 所以当对方需要为

公司租赁厂房时， 某地产公司以略

低于市场价的价格把厂房租给了某

实业公司， 他们也不想看到如今的

局面。

某实业公司法定代表人表示，

如今市场不景气， 公司的业务受到

很大的冲击， 如果不转型就很难经

营下去。 当时签订租赁合同时， 厂

房租金比市场价略低， 对此非常感

谢某地产公司的帮助， 但是因为公

司现今资金紧张， 负担租金已非常

吃力， 需要换个小地方减轻资金负

担， 以空间换生机。 此次解约关系

重大， 加之受到公司经营压力的影

响， 所以情绪没有控制好， 不应该

与对方恶言相对， 并恳请谅解。

调解员立刻以此为切入点， 慢

慢引导双方就租赁合同解约事项平

和有序地进行沟通。 最终， 在调解

员的不懈努力下， 双方各退一步，

达成一致意见。

某实业公司签订调解协议后，

当即安排财务人员向某地产公司支

付违约金， 双方握手言和， 对调解

结果均表示满意。

【案例点评】

本案涉及的法律关系并不复

杂， 当事人在违约后应当支付合同

约定的违约金以承担违约责任。 本

案的关键点在于引导当事人走出情

绪化的争吵， 理智高效解决纠纷。

调解员应当具备扎实的法律功

底和专业的调解素养， 对于当事人

诉求不能浮于表面 ， 对问题的分

析、 归因不能简单粗暴， 要整体全

面地发现当事人的实际需求。 调解

员在接到调解申请时， 做好充足准

备， 拟定面谈提纲， 合理安排面谈

场所及时间。 在面谈开始时， 找准

当事人问题和需要， 帮助当事人快

速进入角色。 调解员应当认真倾听

当事人诉求， 及时与当事人沟通，

建立信任。

调解员应当采取灵活多变的调

解策略， 根据纠纷类型、 当事人诉

求、 态度及要求的不同， 灵活采用

聚焦、 积极倾听观察等调解技巧开

展调解工作。

提前解除租赁合同，违约金该如何赔付？
调解员采取灵活多变的调解策略化解纠纷


