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□法治报记者 金勇

由于物业服务不到位， 部

分业主拒交物业费， 由此引发

了诉讼纠纷。 为了更好地解决
相关问题， 法院委托当地涉诉

纠纷人民调解委员会进行诉中
调解。

调解员充分调查了解矛盾

缘由， 透过纠纷看本质， 抓住
问题关键， 对症下药。 同时从

事实出发， 让当事人明白自身

的权利和义务， 并引起当事人

的反思。 最终促使双方当事人
互谅互让， 达成调解协议。
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物业服务不到位

业主拒交物业费

某小区共有住宅 12 个单元 782 户， 由某物

业公司提供物业管理服务， 业主按照住宅面积

标准向物业公司交物业费。

小区业主认为物业公司服务不到位、 管理

存在缺陷， 小区在安全保障、 绿化、 消防安全、

公共设施维护、 卫生状况等方面存在诸多问题，

另有一些业主的住房墙体渗水导致室内墙面和

家具损坏， 经反复沟通亦未得到相应的处理。

由于小区没有成立业主委员会， 导致业主

提出的合理诉求和建议得不到有效监督和组织

实施， 业主也无法通过业主委员会更换新的物

业公司， 因而有 230 户业主长期拒缴物业费，

物业公司与业主之间的矛盾不断激化升级。

物业公司就追缴部分业主物业管理费提起

诉讼。 一审法院认为， 物业公司没有很好地尽

到物业管理服务职责， 但完成了一定的物业服

务， 业主不可以拒付所有物业费， 故判决业主

按照原收费标准的 80%交纳物业费。 二审维持

原判。

物业公司不服二审判决， 继续申请再审。

再审期间， 法院委托当地涉诉纠纷人民调解委

员会进行诉中调解。

物业服务存在瑕疵

耐心释法化解心结

调解员经了解发现， 小区确实存在部分电

梯没有得到及时维护， 部分门禁系统、 井盖等

公用设施设备损坏没有修复， 部分排污管道破

损未及时修理导致污水横溢等情况， 但仅限于

小区部分地方， 而非大部分区域。

部分业主表示多次向物业公司提出整改意

见， 未得到物业公司及时反馈和解决后， 才决

定不予支付物业费； 也有业主提出要求物业公

司将小区存在的全部问题解决后解除合同离场；

还有业主提出坚决不交物业费， 法院判多少就

交多少； 已全额交纳物业费的业主要求物业公

司按照法院判决的结果退还 20%的物业费。

物业公司表示因为业主没有按期交纳物业

费， 公司没有经费， 所以才无法及时解决电梯

维护、 排污管道修复等问题。

针对了解到的情况， 调解员决定先“背靠

背” 做思想工作， 再用“面对面” 沟通的方式，

一对一做好案件双方当事人的法治宣传和思想

疏导工作。

调解员告诉小区业主代表， 双方之间签订

有物业服务合同， 根据 《物业管理条例》 第四

十一条规定： 业主应当根据物业服务合同的约

定交纳物业服务费用……业主们理应按约定交

纳物业费。

针对业主们不满意物业服务的相关问题，

调解员表示， 经查明， 物业公司提供的物业服

务存在的问题仅是局部瑕疵， 且后来物业公司

将垃圾清理掉， 以物业服务存在局部瑕疵为由

拒交全部物业费不合理， 若双方再继续僵持下

去， 物业公司没有资金支持工作， 小区环境可

能会越来越差， 于双方无益。

调解员承诺会尽力协调物业公司把小区存

在的问题解决好， 希望业主们参照法院一审判

决交纳物业管理费， 若业主们实在是在对物业

公司的服务不满意， 根据 《物业管理条例》 的

相关规定， 只要业主们一致同意， 他们有权解

聘该物业公司。

小区业主代表们向其他住户反馈调解员意

见， 商议之后一致同意参照法院判决交纳物业

管理费并解聘物业公司。

找准问题对症下药

达成合意化解纠纷

随后， 调解员与物业公司负责人交谈， 指

出根据 《物业管理条例》 第三十五条第一款规

定： 物业服务企业应当按照物业服务合同的约

定， 提供相应的服务。 物业公司服务到位了，

业主们才会心甘情愿按期交纳物业费， 但物业

公司确实存在对部分业主反映的问题未及时处

理、 部分公共区域管理不善等问题， 这才导致

业主拒交物业费。

调解员表示， 现在业主们已同意按法院判

决支付物业费， 并要求解除双方之间的合同，

建议物业公司反思自身存在的问题， 若想要继

续在物业服务行业做下去， 建议公司在退出小

区前解决好业主们此前多次反映的部分问题。

多番入情入理地劝解， 物业公司负责人最终接

受调解员的建议。

调解员趁热打铁， 组织业主代表和物业公

司负责人见面， 并邀请社区工作人员参加。

调解员表示， 目前尚不能马上找到接手小

区的物业公司， 经征求社区意见， 双方解除物

业服务合同后， 由社区代管小区的物业管理服

务工作， 在业主物业费交付率达到 80%后， 物

业公司将物业管理工作移交给社区。

最终， 在调解员主持下， 双方当事人达成

合意， 纠纷得以化解。

【案例点评】

近年来， 业主与物业公司间的纠纷时常产

生， 大部分纠纷系业主认为物业公司管理服务

不到位， 拒绝交纳物业费， 双方各执一词， 互

不退让， 使矛盾愈演愈烈。

本案中， 调解员充分调查了解矛盾缘由 ，

透过纠纷看本质， 抓住问题关键， 对症下药 。

从事实出发， 情法结合进行调解， 让当事人明

白自身权利和义务， 并引起当事人的反思。 借

助社区力量， 调解员建议业主由社区代管， 这

在一定程度上有助于实现业主自治， 最终促使

双方当事人互谅互让， 达成调解协议。
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□法治报记者 季张颖

流浪猫狗被集中收养起来
会是什么样子？ 近日， 崇明庙

镇的高阿姨收养的 32 只流浪
猫狗肆意撒野， 多次破坏邻家

菜地。 两家产生矛盾后， 崇明

公安分局庙镇派出所民警主动
介入， 向双方讲道理摆事实，

并提出两全之策， 最终实现猫
狗互娱、 菜地无忧。

邻居收养流浪猫狗

多次毁坏阿婆家菜地

家住庙镇的顾阿婆前往老宅照看菜地， 发

现长势较好的一大片青菜被破坏， 当时顾阿婆

没放在心上， 重新进行播种。 没想到不久后，

刚长出的新菜又遭到破坏， 这回她开始留意起

自家的菜地了。 经过几天观察， 顾阿婆发现竟

然是老宅隔壁租客收养的流浪猫狗“惹的祸”。

这些流浪猫狗是高阿姨收养的。 高阿姨原

先住在市区， 平时喜欢收养流浪猫流浪狗， 因

为收养的数量越来越多， 退休之后干脆从市区

来到崇明， 见庙镇一幢平房远离居民点， 环境

幽静， 就租了下来， 专门用于收养流浪猫狗。

顾阿婆种菜的时候和高阿姨碰过几次面， 平时

也还谈得来。

高阿姨收养的 28 只流浪猫和 4 只流浪狗来

到新家后， 在没有笼子和围墙的环境里尽情追

逐撒欢， 还经常溜进菜地打滚。 别看小猫小狗

看似“人畜无害”， 但经不住它们在菜地里嬉

闹， 几番“折腾” 下来， 顾阿婆宅地里的菜损

失有些大。

对此， 顾阿婆再也忍不住了， 她找到高阿

姨， 让高阿姨不要再喂养这些流浪动物。 高阿

姨自然不乐意， 认为这是流浪猫狗的天性， 她

也没有办法。 高阿姨表示愿意对流浪猫狗破坏

的蔬菜进行一定的赔偿， 起初顾阿婆能谅解，

但时间长了， 看着自己花费心血种的菜一次次

被破坏， 顾阿婆心里不好受， 表示不需要高阿

姨的赔款， 还是希望从源头上解决问题。 双方

为此发生了争执。

社区民警分头做工作

筑起围栏维护各方利益

庙镇派出所社区民警吴越晋了解这一矛盾

后， 想着帮双方化解心结。 5 月上旬， 吴越晋

多次分别找顾阿婆和高阿姨谈心聊家常。 吴越

晋告诉顾阿婆， 高阿姨对待流浪动物尚且如此

善良， 对待邻居也一定会通情达理， 如今村里

老人多， 正需要这样热心守望的好邻居。 对此，

顾阿婆也表示， 如果不是这些小动物破坏菜地，

她和高阿姨定能和睦相处。

吴越晋告诉高阿姨， 善意收养流浪猫狗并

没有错， 而且也按照规定为小动物们办证打疫

苗， 但是如果收养的过程中妨害了他人的利益，

那收养者也要承担相应的赔偿责任， 因此高阿

姨应该拿出解决问题的妥善办法。 与此同时，

吴越晋在手机上找出了“喂养的流浪猫将小区

内儿童抓伤， 喂养人承担经济赔偿” 的普法视

频给高阿姨看。

听了民警讲的道理， 高阿姨充满了歉意。

见高阿姨不忍心弃养这些可怜的“毛孩子”， 吴

越晋帮高阿姨想了一个解决办法， 供她参考。

最后， 高阿姨采纳民警的建议， 在租住平房四

周围起了 1 米多高的围栏， 在围栏外侧和顶部

用纱网护住， 再做一个小门用于进出， 这些流

浪猫狗就有了固定的不受限制的活动空间。

当民警再次走访时， 高阿姨的围栏已经完

工， 顾阿婆的菜地也绿意盎然， 两人重归和睦。

这一圈围栏， 维护了高阿姨疼爱流浪猫狗的善

心， 同时保护了顾阿婆的菜地免受“毁坏”。

【警方提示】

收养流浪猫狗是一种爱心行为， 一旦收养

了它们， 就要对它们的生命负责； 如果是大量

收养， 一定要加强卫生健康和环境方面的管理，

尤其避免发生扰民的问题发生。

收养的猫狗屡屡破坏邻家菜地
崇明公安分局庙镇派出所耐心斡旋化解纠纷


