
2 月 23 日， 童先生将

安然无恙的儿子接回家与家

人团聚。 临行前， 父子俩向

帮助他们的“三所联动” 工

作人员、 居委书记以及房东

致谢， 感谢大家理解并帮助

小童度过精神困扰期。 这是

一桩由拖欠租金而引发的纠

纷， 崇明公安分局城桥派出

所在事发后， 迅速启动“三

所联动” 机制， 联系律师、

人民调解员、 最终促成这起

纠纷圆满化解。
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稳定情绪 寻找切入点

普陀区某调解委员会接到法院诉

前调解委托后， 立即指定人民调解员

联系申请人和被申请人。 但双方当事

人到场后， 调解员还未开口， 被申请

人情绪异常激动， 指责申请人的种种

不负责任行为。 见此情景， 调解员决

定先将双方分开了解情况， 并对双方

当事人采取背对背的调解方式。

经了解， 王某家中发现漏水后，

立即向小区物业公司报修， 物业公司

派相关人员上门勘查后， 初步判断可

能是因楼上业主家导致， 物业公司通

过和楼上业主沟通协调， 同意协助维

修处理， 但如果不是楼上业主家的问

题， 则楼上业主将对于因配合维修造

成的损失要求赔偿或补偿。

对于楼上业主的要求， 物业公司

无法给予确切的答复， 但在王某的一

再催促下， 物业公司还是派维修人员

进行维修， 调查漏水点， 但将楼上业

主家的卫生间凿开后， 并没有发现漏

水点。 后经仔细勘查， 是公用排水总

管的问题。

王某要求物业公司尽快维修，物

业公司向王某解释， 小区物业管理委

员会正在换届， 按规定不能动用维修

基金，故只能暂时简单维修，彻底维修

须等业委会换届结束后再处理。 见此

情形，王某以物业公司不作为，服务不

到位为由拒付物业管理服务费。

而物业公司则表示， 当时王某报

修后， 他们马上派人上门查看， 因为

漏水点很难一下就找出， 需要一个一

个排除， 楼上业主卫生间防水没做好

的可能性极大， 所以希望征求楼上业

主配合， 承诺如果不是楼上的问题，

物业公司会予以复原并给予一定的赔

偿， 楼上业主才勉强同意。 物业公司

检查完毕后， 及时处理好楼上业主卫

生间的防水并复原， 但是总管的维修

需要走流程， 所以先保证王某家中不

漏水， 采取简单维修的办法。 王某并

不领情， 于是拒绝缴纳物业管理服务

费。

积极协商 化解矛盾

调解员基本掌握案情后， 对双方

进行了面对面的调解。 调解员向王某

表示， 物业公司提供了服务， 业主应

缴纳物业服务费。

根据《民法典》 规定， 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无需接受相

关物业服务为由拒绝支付物业费。 我

国《物业管理条例》 规定， 支付物业

服务费是每位业主必须履行的义务。

何况物业公司正常提供了服务， 只不

过由于种种原因还没有彻底解决王某

房子漏水的问题， 所以希望王某在支

付物业费的问题上要正确对待。

另一方面， 调解员又明确对物业

公司指出， 虽然王某不愿意支付物业

费存在问题， 但作为物业单位应急业

主之所急， 设身处地为业主着想， 谁

都不愿自己家里天天漏水， 影响正常

生活， 所以双方都要换位思考。

通过对双方的调解， 物业公司代

理人表示会尽快解决问题， 保证让业

主满意。 同时， 王某也表示会补交物

业服务费。 一周后回访时， 物业公司

确认已收到业主王某补交的物业费。

至此该案调解成功。

【案件点评】

本案是一起典型物业纠纷案例，

业主认为物业公司没有尽到应尽的职

责， 不付物业费也是理所应当的， 否

则没有其他的制约物业公司的手段。

而物业公司缺乏服务意识， 应设身处

地为业主着想， 而不应一味地执行条

款， 不懂变通。 通过调解员的耐心疏

导使双方都能意识到自身的不足， 并

自愿达成了和解协议， 节约了司法成

本， 圆满解决矛盾纠纷。

王某是普陀区某商品房

业主， 自 2022 年 6 月因家中

漏水报物业公司申请维修,但

没有得到彻底解决， 此后王

某便以物业公司不作为为由，

拒向物业公司支付物业管理

服务费。 物业公司经多次催

讨无果， 于是将王某诉至法

院， 请求法院判决王某缴纳

拖欠的物业管理服务费共计

18196 元及以上述欠费为基

数并按照每日千分之三的比

率支付逾期付款违约金。 人

民法院将该纠纷按诉讼前调

解程序， 交由普陀区某调解

委员会进行诉前调解。
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□ 见习记者 王葳然
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□ 记者 季张颖

父母离婚后

小伙无心工作

2023 年年初，在崇明一汽修

厂打工的小童经同事小龙介绍，

租住在附近唐阿姨家。 8 月份小

童辞掉工作，然后整天点外卖、吃

泡面，不出门也不扔垃圾。唐阿姨

从小龙处得知， 原来小童的父母

在老家离了婚， 导致其心理状态

变差，闷闷不乐，无心工作。

没有收入来源后， 小童从

2023 年 11 月份开始拖欠房东的

租金。 唐阿姨几次上门催缴， 都

被情绪激动的小童赶出来， 言语

还很难听。 唐阿姨向小龙诉苦，

小龙上门后意外发现小童屋里放

有一瓶农药， 言谈中透露出如果

房东催租会走极端。 唐阿姨束手

无策， 一直忍气吞声。

这件事被开展“百万警进千

万家” 防范宣传工作的城桥派出

所民警掌握到后， 民警第一时间

会同居委人员上门查看情况。 经

了解，情况属实。 另外，小童由于

长期不出门、不见人，整个人的精

神状态比较差， 说话前言不搭后

语，甚至独自一人喃喃自语。

辖区存有这样的隐患， 城桥

派出所立即启动“三所联动”机

制，联系律师、人民调解员、居委

会书记共同商议解决房东和租客

间的矛盾。经商量，由居委出面做

通房东唐阿姨暂时搁置房租的思

想工作，防止情况恶化；民警继续

安抚小童情绪， 为后续解决矛盾

掌握其思想动态。

在崇明公安分局治安支队等

部门的协调下， “三所联动” 工

作人员与小童老家所在的属地派

出所取得联系， 争取他的父母一

方到崇明来处理欠租问题。 今年

1 月 25 日， 派出所联系到小童

的父亲童先生， 童先生得知儿

子情况后， 委托在江苏打工的

小童表哥前来处置。

“三所联动”

助力纠纷妥善调处

在等待小童表哥的过程中，

“三所联动” 工作人员没有停歇

脚步， 与唐阿姨沟通， 希望适

当减免小童的租金， 减轻其经

济压力。 唐阿姨经考虑， 很有

诚意地同意减免一半租金。

可是几天过后，大家没有等

来小童的表哥。 电话里表哥称，

小童已经成年，他所有的事情都

应当由他自己负责， 如果走极

端， 产生的后果也由他自己承

担。 矛盾化解一下子进入瓶颈

期。

眼见小童的钱袋一天天变

浅， “得先解决小童春节期间

的吃饭问题。” 派出所与居委会

协商的时候， 唐阿姨主动提出，

春节时她可以招呼小童一起在

家吃饭， 她不在家时小童可以

点外卖解决， 居委会也当即给

了小童一定的补助， 帮助他顺

利过春节。

春节里， 民警和居委工作

人员时常去看望小童。 其间，

唐阿姨主动找民警谈心， 表示

愿意放弃最后三个月的房租；

居委会也提出帮忙解决小童及

家人来回路费； 童先生在河南

老家接到民警电话， 答应春节

过后买到车票就来崇明接儿子。

2 月 22 日晚，童先生抵达小

童租住处， 房东唐阿姨亲自接

待， 留童先生父子俩在家中就

餐， 并安排了两人晚上的住宿。

当晚，“三所联动”工作人员上门

为双方制作调解协议书，结束房

屋租赁纠纷，双方签字确认。 第

二天早上，童先生带着小童离开

崇明， 返回河南老家欢度元宵

节。 临别时，民警反复告知童先

生回家后对小童做好暖心工作，

确保其顺利度过情感适应期，同

时向属地派出所打去电话反馈

相关情况， 建议做好关怀工作。

房东唐阿姨对“三所联动”工作

人员和居委工作人员认真细致

的工作表示感谢。

诉前调解 三所联动


