
□ 记者 季张颖

一张临时搭建的审判台、 一枚

悬挂在门框上方的国徽、 两方相对

而坐的原被告……这是一场特殊的

庭审， 开庭的现场是在徐汇区长桥

街道长桥三村居民活动室内， 而案

件正是发生在该街道的居民和房产

公司之间。

原来， 买房时开发商曾许诺每户

装两台壁暖， 但最终却变成只给全部

四房户型和部分三房户型安装， 近

90 户仅安装了一台壁暖的居民由此

和开发商引发纠纷， 其中原告杨先生

和蒋女士先期提起诉讼。

为了便利群众诉讼、 实现“审理

一案、 教育一片、 治理一方” 的司法

效果， 徐汇区人民法院将法庭搬进社

区， 推动潜在群体性纠纷化解在前

端。 近日， 法院判决支持了原告方的

诉请。

说好的两台壁暖缺了一台

“从买到住， 他们 （开发商） 的

工作人员都说给两个壁暖， 有些人已

经领到了， 可我们只有一个， 少的壁

暖去哪儿了？” 开庭伊始， 两原告就

向法官控诉道。

事情还得从 2020 年 12 月底说

起。 当时， 徐汇区长桥街道某楼盘开

盘， 吸引了很多人的关注， 摇号参与

率达 300%， 开盘后很快销售一空。

但对于该楼盘的近 90 户居民来说，

在喜悦之外却增添了新的烦恼。

原来， 2021 年 1 月底， 这近 90

户居民与楼盘开发商某房产公司签订

了商品房预售合同， 合同中明确了房

屋装修标准， 并有“客厅 / 餐厅 / 卧

室安装壁暖， 品牌为海利安或同等品

牌” 等字样。 不少居民反映， 销售时

开发商承诺每户装两个壁暖， 但现实

中却只给全部四房户型和部分三房户

型安装了两台壁暖， 此举让仅安装一

台壁暖的三房户型业主颇为不满。

在与房产公司

交涉无果后， 不少

居民找到相关部门

进行投诉维权，可

收效甚微。为此，90

户居民中的杨先生

和蒋女士率先发起

诉讼， 请求法院判决房产公司交付拖欠

的价值 5000 元的壁暖一台。

赠送壁暖是谁的“承诺”？

赠送两台壁暖是谁的“承诺”？ 这

份“承诺” 法律效力如何？ 这些成了法

官在审理中要理清的焦点。

庭审现场， 两原告表示从买房到实

际入住， 被告工作人员口头一直约定所

有户型均给两台壁暖， 实践中小区多位

三房业主也拿到了两台。 为了佐证自己

的观点， 原告还拿出了交房现场工作人

员“每家两台壁暖” 的录音， 同小区已

拿到壁暖的三房业主也出庭作证， 以证

明三房户型应配备两台壁暖。

被告代理律师表示， 原告主张没有

合同依据， 合同中关于壁暖并无具体数

量的约定， 看房的时候也没有明确是两

台。 有些业主拿到两台不能说形成事实

上的合约， 不能证明其他业主同样可以

拿到。 “我们从未承诺过三房户型有两

台壁暖， 都是业主之间的口口相传。 实

际操作过程中， 具体交付人员既有物业

也有总包， 加上现场工作人员更替， 这

才失误将地暖多发给了三房户型。” 被

告代理律师表示。

对此， 原告辩称， 证人在看房时曾

质疑壁暖数量， 开发商表示另外一台壁

暖还在路上， 已是明确了两台的数量。

交房当天现场的所有工作人员都应该代

表开发商， 不能因为是物业或者总包，

就推诿他们不能代表开发商。

示范诉讼判决推动治理一方

“居民中除了杨、 蒋两家， 剩下的

近 90 户诉至法院只是时间问题。 案子

虽小矛盾却大， 如果能一揽子解决所有

居民的诉求， 实现开庭一案、 影响一片

的法治效果， 是最好的结果。” 本案主

审法官、 徐汇法院民事审判庭副庭长何

诘弥表示， 本次社区庭审缓解了涉案楼

盘住户的急躁情绪， 也为潜在群体性纠

纷的非讼解纷工作打下坚实基础。

记者获悉， 就在近日， 法院作出判

决， 认定房产公司承担违约责任， 据此

房产公司应交付壁暖一台， 如无法履行

则应支付壁暖原价 4980 元。 后续， 法

院将及时与其余当事人沟通， 告知示范

诉讼判决结果， 引导其余居民按照判决

意见先行调解。

说好的壁暖去哪儿了？
业主与开发商闹到法院
庭审开进社区 推动潜在群体性纠纷源头化解
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庭辩

长期敝开的大门突然修好，电瓶车直接撞上
过错在谁双方各执一词 金山法院巡回审判作出判决

□ 记者 夏天

“现在开庭！” 7 月 23 日上午， 金山卫镇东门居民区

里响起了清脆的法槌声， 金山区人民法院将一起与物业管

理有关的侵权纠纷巡回审判安排在了这里。 原告业主小周

在驾驶电动自行车进入小区时， 被突然关闭的小区大门撞

倒受伤， 因此要求被告物业公司赔偿医疗费和误工费。 物

业公司辩称， 业主事发时车速过快， 其自身存在过错。 双

方各执一词， 孰对孰错？ 居民代表、 物业公司职工代表、

人民调解员等 30 余人旁听了庭审。

长期敞开的大门，事发

前一天修好了？

“事发前涉案大门长期无法正常

使用， 一直处于打开状态， 因此， 事

发当天原告看到门开着， 以为还是可

以直接通行。” 庭审中原告陈述 ，

“没想到通过时门突然关闭， 被告在

此事故中负有全部责任。”

“对事发经过认可。 但小区大门

在事发前一天维修过， 维修单位未告

知被告， 因此被告公司未来得及通知

业主门重新启用的事实。” 被告公司

同时指出， 原告车速过快， 自身也存

在过错。

庭审中， 主审法官周惠在听取双

方诉辩意见的基础上， 准确归纳争议

焦点， 有序组织双方围绕争议焦点进

行举证、 质证及法庭辩论。

法庭经审理认为， 被告作为物业

服务提供者， 对大门未尽到安全保障

义务， 存在明显过错， 是事故发生的

主要原因。 同时， 原告作为完全民事

行为能力人， 应当对自身安全保持审

慎义务， 事发时原告车速过快是事故

发生的次要原因。 结合以上， 法院酌

情认定被告对原告损失承担 70%的赔

偿责任。

本案为适用小额诉讼审理的案

件， 法庭当庭作出终审判决， 被告物

业公司赔偿原告损失 3356 元。

做深做实社区巡回审

判，赋能基层治理工作

党的二十届三中全会提出， 法治

是中国式现代化的重要保障。 为坚持

和发展新时代“枫桥经验”， 近日，

上海市高级人民法院与中共上海市委

社会工作部共同启动上海市社区巡回

审判赋能基层治理试点工作。 本场巡

回审判是试点启动以来的金山区首

场， 金山区委社工部、 金山卫镇、 区

房管局有关领导同志以及金山卫镇居

民代表、 物业公司职工代表、 人民调

解员等 30 余人旁听庭审。

金山法院表示， 物业服务管理一

直是小区矛盾集中产生、 纠纷频繁发生

的领域， 物业纠纷看似是“小问题”，

却是关系着业主切身利益、 群众安居乐

业的“大民生”， 化解涉物业纠纷已成

为诉源治理新格局下基层社会治理的重

点。

本次庭审结束后， 审判员周惠法

官以 《物业服务合同常见法律问题及

案例解析》 为题， 针对物业服务质量、

物业费缴纳等众多群众关心的话题以

案说法， 为物业主体双方合法权益的

保护、 辖区内物业服务的有效运作提

供行为指引， 推动实现“懂法” 和

“用法” 的实际效果， 助力基层治理能

力提升。

“这是我第一次在现场观看法院审

理案件， 不仅感受到法律的威严， 还学

到很多法律法规知识， 家门口的巡回审

判来得值！” 社区居民李先生由衷赞叹

道。

人民调解员老张表示： “巡回审判

在方便群众的同时， 也增强了群众法治

意识， 有助于我们人民调解员提高调解

的质量和效率。”

金山区委社工部副部长陈勇表示，

此次群众身边的现场庭审、 主题讲座

具有很强的教育意义和示范价值， 庭

审的内容属于基层治理高频问题、 高

发案件， 参加旁听的是辖区内广大居

村干部、 人民调解员队伍、 物业服务

企业负责人等， 达到了以案说法、 现

场解惑、 法理情融合的预期效果， 凸

显社会治理功能和法治宣传实效， 是

社区巡回审判赋能基层治理试点工作的

良好开端。

据悉， 金山法院与金山区委社工部

在全区层面努力推动形成社区巡回审判

赋能基层治理、 基层协同诉源治理的工

作格局， 并对巡回审判场所的设置、 巡

回审判案件的选取、 工作机制的建立等

进行安排部署。 金山法院将坚持和发展

新时代“枫桥经验”，

做深做实社区巡回审

判赋能基层治理工

作， 推进“抓前端、

治未病”， 努力推动

形成共建共治共享的

基层治理大格局。


