


关于建立物业纠纷诉源治理机制的建议
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近年来，在业主与物业公司之间，因物业服务引发的纠纷，呈现出激增态势。据统计，仅2014年1月至2017年12月，全国各级法院就审理物业服务合同纠纷一审案件164.8万件。如此纷繁复杂的物业纠纷，造成业主与物业公司关系僵持，影响社区生活的安全稳定，也耗费了大量司法资源。近年来，我市物业纠纷案件也呈逐年上升的态势。其中2020年全市受理物业纠纷案件达1737件，比2019年增长 40 %，其中拖欠物业费的案件占98.5 %。
物业纠纷事不大，影响却不小，关系到城市形象、社会稳定、居民福祉。而数据显示，2018年至2021年，我市法院月均受理物业案件超百件，如果这些案件没有良好的分流化解机制，矛盾纠纷被激化，便可能大量“涌入”诉讼程序，给司法系统造成压力，也严重影响居民生活质量。须妥善应对、创新引领。在抓好物业管理这个“关键小事”上开辟出一条新路。
为加强诉源治理，妥善化解物业纠纷，促进社区和谐健康发展，建议采用多头联动机制，多元化解物业纠纷，让一大批物业案件化解在诉前，取得良好的法律效果和社会效果。
一、加强源头治理，将物业纠纷纳入社会综合治理
一是严格规范行为。进一步规范物业合同双方当事人的权利义务，明确权责，提升服务，加强管理，尽量减少分歧，避免纠纷产生；对物业纠纷发生数量多、情况严重的区域，展开有的放矢的整治，消除纠纷发生的“根源”。二是加强司法建议。对纠纷中涉及的相关问题及时向相关部门提出司法建议，加强监督和管理；三是突出普法宣传，加大物业纠纷法制宣传。突出诚实信用、典型案例等普法宣传，树立法治意识，正确引导合法行使权利和义务, 建立业主与物业公司之间的良性沟通机制，以营造良好和谐的社区环境氛围。
二、整合社会资源，将物业纠纷列为诉源治理重点
针对物业纠纷的特殊性，邀请具有丰富法律工作经验和社会阅历的退休法官、人民陪审员担任特邀调解员，深入到社区和业主中去，了解其诉求，解决其问题。由司法、执法、行业组织等部门通过第三方调解平台全方位及时介入，成立物业纠纷调解委员会，将物业纠纷案件委派其调解，让专业的人做专业的事，既能高效调处矛盾，也能让物业行业的主管部门在调解过程中及时发现物业公司存在的问题，督促其进一步规范，提升物业服务质量。同时在业主与物业公司之间，多了一个“管事说理”的综合协调机构，便于依法解决实际困难、居间化解双方矛盾。
三、强化诉调对接，将物业案件引入快速审理通道
对调解不成的案件转立案，适用简案快审的速裁程序，快审快结，对符合适用小额诉讼程序的案件实行一裁终审，减少当事人诉累。考虑到物业案件共性大、群体相对集中的特点，注重发挥示范性诉讼的作用，选取典型的物业案件在社区公开开庭，邀请市住建局、市城管局、市物业协会、人大政协相关部门旁听庭审，并利用网络直播的方式，让更多的群众观看庭审过程。达到“审理一案，教育一片”的效果，正确引导双方当事人的关系，最大限度减少此类纠纷的发生。
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