
  楼上邻居卫生间地漏发生渗

水， 导致楼下邻居家中客厅天花板

出现水渍，眼见损失日益加重，楼上

邻居却始终不肯出面……近期，上

海市宝山区高境司法所借助“三所

联动”机制，成功化解这起纠纷。

楼上漏水，楼下发愁

不久前， 居住在高境五村的汪

先生察觉自家客厅天花板出现水

渍， 且其范围呈逐渐蔓延之势， 部

分墙面的乳胶漆开始剥落， 墙体开

始发霉变黑。 经物业专业人员初步

勘查判定， 是四楼吴女士家卫生间

的地漏发生渗水状况， 致使水流渗

透至三楼汪先生家中。

若要从根本上解决渗水问题，

需要凿开四楼吴女士家卫生间的地

漏， 探寻到渗水点并予以修复。 但

由于四楼吴女士家房屋处于出租状

态， 租客无力解决渗水事宜， 而业

主吴女士又拒不露面。 心急如焚的

汪先生向社区调委会求助， 冀望借

助专业力量介入， 妥善化解此次纠

纷。 社区调解员多次尝试与吴女士

取得联系， 然而吴女士总是寥寥数

语后便径直挂断电话， 不予配合。

鉴于这种情况， 调解员召集社区民

警、 居委法律顾问开展“三所联

动” 进行调解。

群策群力解难题

经过研判， 调解员决定先协同

物业专业人员对漏水现场开展详尽

勘查， 搜集证据， 精准确定渗水缘

由就是楼上吴女士家卫生间地漏所

致， 同时对楼下汪先生家所遭受的

损害范围及程度进行了细致记录与

评估。 此后， 社区民警和居委法律

顾问与吴女士取得联系， 吴女士坚

称渗水系烟道问题所致， 并非自家责

任。

“目前所有证据都指向你家的地

漏， 楼下的损失每天都在扩大。” 在

社区民警和律师的反复劝说之下， 吴

女士方才同意两日后前去查看实际情

况。

两日后， 调委会、 居委会同吴女

士共同上门， 实地调解， 吴女士查看

了汪先生家渗水点位及具体状况， 并

聆听了物业专业维修人员的详细讲

解， 至此方清晰认识到确系自家卫生

间地漏存在问题， 并当即表达了歉

意。 在调解进程中， 律师阐释了《民

法典》 第一千一百六十五条、 一千一

百八十四条的相关规定， 为确定赔偿

数额提供法律依据； 调解员则是着重

强调了邻里和谐的关键意义， 呼吁双

方均以解决问题为首要出发点， 彼此

相互体谅。

历经多轮协商探讨， 在调委会的

悉心调解及引导之下， 双方最终达成

一致意见， 由法律顾问拟定协议。 由

于租客合同于 2024 年 12 月到期， 吴

女士待租客搬离后， 便聘请专业人员

对卫生间地漏展开维修作业， 并同步

对汪先生家受损房屋进行修缮， 务必

确保维修质量契合相关标准； 汪先生

则需要积极配合吴女士及维修公司的

工作， 提供相应的必要协助。 双方至

此握手言和。

一场因房屋渗水引发的居民之间

的矛盾， 最终在调委会、 居委等多方

联动调解下， 得到了圆满的解决。

“三所联动” 充分展现出其在社区纠

纷处理中的独特优势与关键价值， 社

区民警的积极协调、 调解员的耐心引

导、 律师和物业提供专业意见， 多方

形成合力， 打破了僵局。 这场纠纷不

仅考验了社区治理的智慧， 也展现了

多方合作解决社区相关问题的力量。

“注意台阶”标识不清晰？

为了妥善解决这一纠纷， 南京

西路派出所、 南京西路街道司法

所、 通浩律师事务所开展“三所联

动”， 邀请了在纠纷调解方面有经

验的律师共同参与此次调解。

调解会上，王女士家属提出，西

餐厅内“注意台阶”标识不清晰，况

且当天已经是夜晚，灯光昏暗，服务

员也没有提醒， 导致王女士摔倒且

两处骨折， 连随身携带的玉佩也摔

得粉碎。 共计产生医疗费 1500 余

元， 但预计尚有护理费 5000 元、营

养费 3000 元、 康复治疗费 6000 余

元，交通费 1000 元及摔倒时碰碎的

玉佩修理费 3500 元。故此共计要求

餐饮店赔偿 2 万元左右。

西餐厅总经理则认为， 王女士

只提供了 1500 元的医疗费发票，

其他金额均为自行估计。 虽然西餐

厅购买了人身损害事故责任保险，

但在没有相关单据的情况下， 保险

公司难以认可。 况且， 王女士的摔

倒不能全部归结为餐厅的责任。 总

经理认为， 西餐厅一方同意承担

50%的赔偿责任， 即 750 元的医疗

费用。 西餐厅总经理的意见遭到了

王女士家属的否决， 双方一度因为

金额差距较大而情绪激动。

摔碎的玉佩如何赔偿？

派出所首先对于双方的情绪进

行了劝阻， 告知王女士家属， 通过

调解平台可以充分表达自己的意

见， 金额差距也可以通过调解逐步

商议， 不必急于一时， 更不要就此

问题引发暴力冲突或者治安问题。

司法所则告知西餐厅一方， 此

类纠纷适宜通过调解平台， 进行所

有费用“打包” 支付。 虽然目前王

女士家属尚未能提供所有票据， 但

就王女士受到的人身损害来看， 护

理费、 营养费、 康复治疗费等属于

合理预计， 不是空穴来风。 如果能

以“打包” 的方式商议一次性赔

偿， 这样的解决方式速度快、 效率

高， 避免了王女士家属反复就后续

产生的费用向西餐厅提出索赔， 对

于西餐厅也更为有利。

律师在双方平息情绪后， 也给

予了专业法律意见。 首先告知西餐

厅一方， 根据其多年来处理保险合

同纠纷的经验， 可以根据保险公司

的理赔标准， 与保险公司协商一次

性赔付尺度， 以此尺度为依据， 适

当增加一些人道主义补偿。 另一方

面， 律师也劝导王女士家属， 除去

因医疗产生的后续费用外， 王女士

佩戴的玉佩属于装饰珠宝。 由于王

女士已经丢失了当初购买时的发票，

导致玉佩价格难以确定。 如果需要确

定价格， 则要对玉佩碎片进行鉴定，

届时不但耗时费力， 支出的鉴定费用

很可能超过玉佩本身。 不如适当降低

赔付金额预期， 在此平台寻求快速解

决损害赔偿问题。

双方签订调解协议

在“三所联动” 的劝导下， 西餐

厅总经理也认真考虑起了与保险公司

协商一次性赔付的可能。 总经理亲自

致电， 当场与保险公司的理赔工作人

员商议， 就王女士的受伤情况向保险

公司提供了医疗证明。 派出所也协助

西餐厅总经理， 提供了当天王女士摔

倒后的现场出警记录。

最后， 保险公司根据现有证据和

记录， 同意赔付 13000 元的人身损害

事故理赔金。 律师也通过与西餐厅总

经理的协调， 劝导西餐厅增加了

1000 元的交通费补偿。

起初， 王女士家属认为康复治疗

费、玉佩修理费未能得到全部认可，感

到无法接受。对此，律师也反复劝导王

女士及家属， 早日获得医疗支出的赔

偿有利于王女士的快速康复， 玉佩等

身外财物毕竟不能与身体健康相比。

如果通过诉讼的方式， 王女士需要花

费较长的时间，待所有单据集齐后，再

进行珠宝价值鉴定。 律师告知王女士

家属，根据此类物品的鉴定经验，普通

珠玉等饰品未必能够获得千元以上价

值的鉴定结论，届时支出的诉讼费、鉴

定费、 律师代理费等可能已经超过数

千元，得不偿失。

经过律师的劝解， 王女士家属也

同意降低原本的心理预期。 双方当场

签订了调解协议书， 西餐厅一方当场

签字盖章， 一次性赔付王女士人身损

害赔偿金 14000 元。 双方承诺就此纠

纷再无其他争议， 也绝不产生暴力冲

突。 王女士和西餐厅总经理均对“三

所联动” 工作表示了感谢。

近年来，“三所联动” 参与人身损

害赔偿纠纷的调解， 为部分侵权责任

的认定和化解奠定了良好的基础，促

进了一批人身损害赔偿纠纷的高效、

快速、一次性化解。 老年人在商场、餐

饮店等地摔倒受伤的情况屡见不鲜，

如何公平合理地化解此类人身损害赔

偿纠纷，避免纠纷升级，是“三所联动”

工作值得运用和推进的良好契机。“三

所联动” 调解平台集合三方专业人员

的矛盾化解经验，避免了后续“拉扯”，

也是“枫桥经验”落地的有效举措。

【案件启示】

【调解心得】

2024 年的跨年夜晚上， 年逾六十的王女士前

往一家高档西餐厅用餐， 不料， 用餐前却在餐厅大

堂内的台阶上摔倒造成骨折。 事后， 王女士的家属

认为该西餐厅存在“台阶标识不清” 的责任， 应当

承担主要赔偿责任。 但该西餐厅认为， 该台阶上已

经张贴了“注意台阶” 标识， 只愿意垫付医疗费

800 余元。 王女士及其家属不同意， 双方在交涉过

程中产生争执并拨打了 110 报警。
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