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场地升级起波澜

投资损失引争端

2025 年年初， 某品牌加盟酒

店为配套北杨人工智能小镇建设，

亟须提升服务品质并加盟新品牌，

拟整体收回某楼栋对外出租的区

域， 其中就包括租给二楼电竞网吧

的场地。 此前其他承租商户已相继

迁出， 唯独这家网吧因前期投入巨

大———仅装修和设备就花了近 200

万元， 且短期内难寻同等区位替代

场地， 与酒店在补偿金额上分歧悬

殊， 多次协商无果。

双方的矛盾焦点集中在租赁合

同效力、 对赌协议履行及投资损失

核算上： 酒店认为合同已到期， 网

吧拖欠房租 20 万元， 理应限期搬

离； 网吧则强调， 当初因顾虑酒店

与大房东续约问题才暂缓支付房

租， 且合同中“若酒店与大房东续

约则双方应续期” 的对赌协议， 让

其坚信有权继续经营， 要求酒店赔

偿损失至少 280 万元。

随着酒店升级工程启动在即，

矛盾愈演愈烈。 2025 年上半年，

双方因场地使用、 干扰施工等问题

多次发生冲突并报警。 “一边是酒

店急着开工赶工期， 一边是网吧怕

血本无归不愿搬， 再拖下去， 两边

损失只会更大。” 属地综治中心工

作人员看在眼里， 急在心里。

联调机制速介入

多方协同解困局

今年 5 月， 借助徐汇法院选派

资深法官常驻华泾镇综治中心的契

机， 属地综治中心当即启动重大矛

盾纠纷响应预案， 将案件导入“一

站式” 解纷平台， 依托“三所联动

+ 巡回法庭” 机制， 组建了由平安

办、 司法所、 派出所、 巡回审判法

官组成的调解专班， 形成多方合

力、 多元联动化解该起纠纷。

调解专班并未急于下结论， 而

是先沉下去“摸实情”： 多次组织

联席调解会听取双方诉求———酒店

拿着施工规划图诉说“工期紧， 产

业升级不能等”； 网吧老板翻着装

修合同和设备清单感叹“刚投了上

百万元， 还未回本， 损失怎么办？”

调解员还组织双方勘查场地， 实地

查看网吧经营现状、 场地价值及酒

店施工规划， 让事实依据更直观。

巡回法官充分发挥专业优势， 结合

《民法典》 相关条款， 剖析合同效

力、 违约风险及市场风险的不可控

性， 明确双方权利义务边界。

“合同到期是事实， 但网吧的

投资损失也该考虑； 对赌协议要依法

认定， 可市场风险本就存在， 僵持只

会扩大损失。” 调解员先是一次次推

心置腹地约谈双方， 理清双方关注的

焦点。 然后， 巡回法官在调解现场，

法理与情理并用， 以案释法， 努力促

使双方的期待值回归合理区间。 在此

基础上， 巡回法官与其他专班人员一

起协助网吧梳理核实实际损失， 联系

产权方寻找替代经营点位； 不失时机

地引导双方换位思考， 希望网吧理解

酒店的发展需求， 酒店也能理解网吧

的投资不易。

酒店方认识到网吧的搬迁压力，

主动提出免除拖欠费用并增加补偿；

网吧也看清了僵持的不利， 开始理性

核算损失。 2025 年 7 月初，双方终于

跨越分歧，在经历过四次现场调解、两

次上门协调、一次现场勘查后，达成一

致意见，并在综治中心签下调解协议：

网吧承诺 7 月 15 日前搬离，酒店免除

其 20 万元欠款及后续费用，并一次性

补偿网吧 60 余万元。

7 月 15 日， 网吧如期完成搬迁，

酒店升级工程顺利推进。 “多亏了你

们既讲法理又顾情理， 才让两边都少

受损失！” 拿到补偿款的网吧负责人

感慨道。 当天， 酒店方特意将一面锦

旗送到驻点法官戚垠川手中， 称赞戚

法官“高效务实， 为民解忧！”

今年 5 月份，徐汇法院结合基层

精细化治理需求， 进一步创新综治中

心司法配套实体化运行机制， 选派法

官常驻徐家汇街道、虹梅街道、斜土街

道、漕河泾街道、华泾镇等五个综治中

心， 另派驻一名法官常驻徐汇交警支

队，推动解纷关口前移，赋能“家门口”

解纷服务。 下一步，徐汇法院将做深、

做实诉讼服务在辖区各街镇综治中心

全覆盖工作， 无论是邻里纠纷的现场

调处，还是民生案件的快速响应，均能

通过法官与综治力量协同联动， 以最

快速度回应群众所盼。

    物业多次疏通维

修，始终未根治

社区调委会受理该起纠纷

后， 调解员第一时间联系物业维

修人员等实地查看现场情况。 通

过查阅物业近三个月的维修记录

发现， 自今年 1 月起， 该楼栋管

道先后经历七次疏通、 清淤及防

水处理， 但问题始终未能根治。

为查明污水倒灌原因， 调解

员协助物业找到具有多年经验的

管道专业人士进行勘查。 管道师

傅发现， 西侧住户李先生家的地

漏插入的疏通管接近东侧住户谢

先生家的马桶， 初步判断两户管

道存在互通情况。 随后， 调解员

走访当年参与小区改造的老居

民， 证实该楼栋上个世纪 70 年

代改建时东西单元共用一根生铁

主管道， 但原始图纸已遗失。 经

专家勘查确认， 由于经年累月的

油污附着与纸巾堆积， 管道内径

已缩至原尺寸的三分之一， 这是

导致污水倒灌的根本原因。

调解员根据调查结果， 整理

形成详细的 《责任分析报告》，

并制定调解方案。 考虑到问题的

复杂性， 决定采用“先明晰责

任， 再协商赔偿” 的策略， 同时

准备简易管道结构模型， 以便在

调解会上直观展示问题成因。

达成“维修先行，赔

偿后置”方案

调解员组织多方代表召开协

调会。 会上， 吴女士情绪激动，

要求物业和二楼住户赔偿全部损

失。 物业强调已尽力维修， 但因

历史遗留问题难以彻底解决。 二

楼两名业主坚称自身无责。 纠纷

的争议焦点集中在三个方面： 管

道反复堵塞的根本原因、 各方责任

划分以及损害赔偿和维修方案的确

定。

针对争议焦点， 调解员通过展

示管道结构模型， 结合专家意见，

向各方详细解释管道堵塞的根本原

因。 并指出， 依据 《物业管理条

例》 以及《民法典》 规定， 物业因

未掌握特殊管道布局， 未尽到全面

管理义务， 承担相应管理责任。 二

楼东西侧住户因不当使用（如丢弃

纸巾等杂物） 造成管道堵塞， 应承

担相应责任。 但考虑到历史遗留因

素， 由业委会申请公共维修基金承

担部分改造费用。

经三轮协商， 各方最终达成

“维修先行， 赔偿后置” 的解决方

案， 即采用“地下防空洞作业法”

更换锈蚀主管道， 彻底解决污水倒

灌问题， 施工过程不破坏居民家中

装修。 同时， 明确物业承担 30%的

改造费用及部分损害赔偿， 二楼东

西侧住户共同承担 50%的改造费用

及部分损害赔偿， 业委会申请公共

维修基金承担 20%的改造费用。

在管道改造施工期间， 调解员

联合网格员逐户宣传《正确使用下

水管道指南》， 并持续关注施工进

度和居民反馈。 施工结束后， 调解

员对吴女士等相关住户进行回访，

双方均对调解结果表示满意， 确认

污水倒灌问题已彻底解决。 同时，

调委会联合物业、 业委会建立了

“1+3” 长效管理机制， 即由 1 名

楼组长定期巡查， 业委会、 物业、

居民代表组成三方监督小组， 防止

类似问题再次发生。

'

  本案依据 《物业管理条例》 规

定 ， 明确物业的管理责任 ； 根据

《民法典》 侵权责任相关条款， 界

定二楼住户因不当使用造成损害的

赔偿责任。 同时， 合理运用公共维

修基金解决历史遗留问题， 既维护

了当事人合法权益， 又确保责任划

分于法有据。 面对复杂的管道技术

问题， 调解员借助专业管道专家的

力量准确查明问题根源， 为责任划

分和解决方案提供科学依据。 这体

现了在专业性较强的纠纷调解中引

入专业力量辅助调查的重要性。

调委会充分发挥协调联动作

用， 联合物业、 业委会等多方力量

共同参与调解，形成工作合力。调解

员采用“先查明原因，再划分责任，

最后协商赔偿”的渐进式调解策略，

有效缓和了当事人之间的对立情

绪。 调解员利用简易模型直观展示

问题， 增强了调解的说服力， 通过

多次协商， 耐心倾听各方诉求， 最

终促成调解协议达成， 展现了良好

的沟通技巧和矛盾化解能力。
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□ 记者 季张颖 通讯员 李洪阳

“终于能按计划推进升

级改造了！” 握着刚签订的

纠纷化解协议书， 酒店负责

人长舒一口气， 眼中满是释

然。 近日， 在徐汇区华泾镇

综治中心， 一起历时两个

月、 涉案金额超过百万元、

牵动区域产业升级的场地租

赁纠纷， 在多部门联调联动

下， 最终得以圆满解决。

今年年初， 金山区石化街道一社区接到居民吴女士

的投诉， 反映家中污水反复倒灌问题。 经了解， 该楼栋

二楼西侧卫生间地漏频繁翻涌污水， 导致吴女士家中墙

面霉变、 地板浸泡， 严重影响她和家人的正常生活。 她

要求物业及二楼住户承担赔偿责任， 但物业坚称已多次

疏通维修， 二楼住户则表示对管道问题不知情， 拒绝担

责。 社区调委会通过多次协商， 最终促成调解协议达成。
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