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本报记者 孟丽

“以前和物业闹矛盾，想去

法院打官司，又怕费时费力，现

在家门口就有调处平台，反映

问题没多久就给解决好了，真

方便。”说起社区里的物业融合

法庭，云龙区翠屏山街道居民

林静深有感触。此前，她因小区

公共设施维护问题与物业产生

分歧，如今在家门口就顺利化

解纠纷。

居民与社区物业的纠纷往

往涉案标的不大，却覆盖面广、

重复高发，一旦处置简单生硬，

极易形成 “服务不到位—业主

拒缴费—服务再降级” 的恶性

循环，直接影响小区和谐稳定

与基层治理质效。

为多元破解物业领域民生

治理难题，2024年8月，云龙区创

新府院联动治理模式，由区房产

服务中心联合区人民法院、区司

法局、徐州市物业管理行业协会，

成立云龙区物业纠纷联合调处中

心，同步设立全市首个下沉社区

的物业融合法庭，将司法调处、行

政监管、行业服务全面下沉基层

一线，推动物业纠纷就近化解、源

头化解、实质化解。

走进位于翠屏山街道的云龙区物

业纠纷联合调处中心，简约亲民的调解空

间、规范有序的办公设施让人耳目一新。

不同于传统法庭，这处扎根社区的专属阵

地，让业主、物业企业可以就近说理、就地

调解、就近应诉。

云龙区房产服务中心物业科负责

人高安梅介绍，云龙区住宅小区体量

大、物业业态丰富、居民诉求多元，目

前辖区共有在管住宅物业项目 157

个，物业服务企业72家，物业纠纷呈

现批量多发、类型集中、反复滋生的

特点。

“以往，物业纠纷化解大多依赖

诉讼途径，群众维权成本高、耗时长，

单纯‘以案判案’的模式，难以解决

小区服务短板，常常出现‘案结事未

了、矛盾反复发’的治理困境。”高安

梅坦言。

为破解这一民生痛点，云龙区整合四

方力量、搭建联动平台，构建全链条闭环

治理模式。云龙区人民法院常驻物业融合

法庭法官吕婷介绍，法庭精准贴合物业纠

纷同质化、民生化、批量化的特点，创新建

立分类分流处置、一小区一档案、庭前三

查工作机制。

“对矛盾集中、缴费率偏低的小区，

我们优先督促物业整改、开展前置调

解，最大限度减少对立诉讼；为每个涉

诉小区建立专属治理档案，精准把脉小

区治理症结。”吕婷说，在庭审前还会全

面摸清真实情况，兼顾业主安居权益与

物业合理经营诉求。

物业纠纷看似琐碎，却件件连着民

生冷暖。吕婷表示，法庭调处的各类物

业纠纷，都是全市住宅小区普遍存在、

与每位业主切身利益息息相关的典型问

题，也是基层治理最常见、最棘手的民

生难题。

小区公共区域管理争议，是商居矛

盾、邻里纠纷的高发领域。吕婷介绍，

辖区某小区一、二期之间的内部道路

毗邻沿街商铺，以往外来社会车辆随

意占道停放，不仅挤占业主通行空间，

还存在极大安全隐患。该小区业委会

广泛征集业主意见，严格履行民主投

票、全程公示法定程序，在道路出入口

安装道闸，同时明确道闸产生的公共

收益全部用于小区日常管护。此举遭

到沿线20余户商铺业主反对，他们以

道闸影响车辆通行、限制停车自由为

由诉至法庭，要求拆除设施。法庭细致

核查后确认，涉诉道路属于小区规划

红线内内部公共道路，归全体业主共

有，业委会管理决策程序合法合规。法

官通过电话回访、入户走访广泛听取

居民意见，绝大多数业主均表示，道闸

安装后根治了外来车辆乱停乱象，小

区通行秩序、居住安全性大幅提升。最

终，法庭依法驳回商铺业主诉讼请求，

二审法院维持原判，切实守护了全体

业主的公共民生权益。

物业服务与缴费不对等，是当前小

区最普遍的物业矛盾。吕婷介绍，辖区

部分小区曾出现物业批量起诉业主拖欠

物业费的案件，法庭实地走访核查发

现，业主并非无故欠费，核心症结在于

物业履职缺位、服务打折扣，业主居住

体验不佳。为杜绝“一判了之、治标不治

本”，物业融合法庭创新推行小区巡回

开庭，把庭审现场搬到居民家门口。庭

审现场，云龙区房产服务中心联合徐州

市物业管理行业协会，当场向涉事物业

公司下达整改通知书，明确问题清单、

整改标准和完成时限，后期安排专人实

地核验整改成效。

看得见的环境改观、实打实的服务

提升，解开了业主们的心结。吕婷表示，

在多方柔性调解下，物业主动正视服务

短板，业主自愿补缴拖欠物业费，双方

长期僵持的矛盾得到实质性化解。

阵地前移、服务下沉，扭转了群众

维权远、解纷难、耗时长的困境。“不

用跑法院、不用多跑腿，在家门口就能

把烦心事解决掉，省心又暖心。”走访

中，辖区多位居民对物业融合法庭下

沉服务模式点赞。

融创物业服务集团有限公司徐州分

公司负责人季娟坦言，业主物业费收缴

难、部分业主长期欠费，是物业行业长

期面临的普遍痛点。以往遇到批量欠费

问题，企业只能通过诉讼维权，司法流

程长、人力物力耗费大、维权成本高。

“现在家门口设立了物业融合法

庭，纠纷可以就近对接、提前处置，工作

人员优先组织双向调解，确实无法调解

的再依法开庭宣判。”季娟认为，全新调

处模式大幅压缩纠纷处置周期、降低企

业应诉成本。

吕婷驻点物业融合法庭两年来，成

功化解物业类矛盾纠纷1103件，接待

群众咨询760余人次。相关纠纷调解成

功率达56%，调解案件平均办理时长7

个工作日，比传统诉讼模式缩短了

90%的时间。

高安梅介绍，物业治理是城市基层

治理的最小单元，云龙区通过四方联

动、府院协同，推动物业纠纷处置从“事

后补救”转向“事前预防、源头治理”，

既倒逼物业企业补齐服务短板、提质增

效，也引导业主依法维权、理性维权，有

效缓和双方对立关系，持续维护小区和

谐稳定。

市住建局物业行业监管科负责人表

示，云龙区打造全市首个下沉基层的物

业融合法庭，是我市物业纠纷多元化解、

基层治理创新的有益本土探索。通过整

合司法、行政、行业调解力量下沉一线，

精准破解物业纠纷处置瓶颈，大幅降低

群众诉讼成本，为全市系统化解物业民

生难题、提升住宅小区精细化治理水平，

提供了可复制、可推广的基层实践样本。

目前，徐州已实现物业纠纷调解中

心全覆盖，各地从小事着手、从源头发

力，以机制创新破解小区治理 “千千

结”，以柔性治理化解民生烦心事，持续

夯实基层治理根基，擦亮群众安居幸福

底色。
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巡巡回回法法庭庭搬搬到到小小区区。。 深深入入小小区区调调查查走走访访。。


