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本报记者

解敏 江跃中

■ 超大型社区中远两湾城 本报记者 刘歆 摄

近日，普陀中远
两湾城业委会起诉
前物业返还全体业
主 4000 万元一审
胜诉的消息，引发广
泛关注。这个被称
为“上海最牛”的业
委会，为何要将物业
告上法庭？又是如
何取得初步胜利
的？事情的“来龙去
脉”值得剖析。

这两天，不少小区或许都在探究

中远两湾城业委会的“制胜秘籍”，以

及有没有可以复制推广的“模板”？

在韩德友看来，这场“不信任战”的关

键并不在如何打赢官司，而在于小区

内有成熟的机制：首先小区要通过业

主大会成立业委会，由业主推动业委

会积极履职，只有这第一步走出去

了，整个的机制才能够真正活起来，

维权才会变得越来越顺理成章。

而现实中，由于部分小区的前期

物业，并不是通过市场竞争获得业

务，相对应的服务意识往往达不到市

场要求。甚至在极端情况下，物业还

会阻挠成立业委会，这些矛盾往往会

成为业主与物业双方拉锯的焦点。

而物业纠纷又因为涉及业主数量众

多，很难达成意见统一，有的小区业

委会能支配的资金有限，也很难负担

起巨大的维权的成本，这些都会成为

制约业主合理维权的枷锁。

打官司其实是个“下下策”，韩德

友表示，历时近两年的诉讼要动用大

量资金、人力、精力，并不是所有业委

会与物业之间的纠纷都适合通过这种

方式来解决。各方应该通过制定更加

明晰的管理规则，尽可能规避法律风

险，避免合法权益受损，才是破题之

道。这个案件一方面提醒物业行业以

此为鉴，认真审视自己的经营方式，做

好合规；另一方面也为业委会参与者

提振了信心，让人们意识到业主大会、

业主委员会存在的作用和意义。

小区里的那些事儿，仅靠单打独

斗和一腔热情远远不够。业委会作为

社区基层治理的“三驾马车”之一，服务

性、专业性都很强，业委会要真正承担

起监督职责，业主也要提高自主权利

意识，参与社区事务。只有凝心聚力，

才能让社区更有温度，生活更有质量。

为什么前两届没做成的事，到了

第三届做成了。韩德友说，“过程也并

不如想象中那么一帆风顺。在这样一

个超大体量的小区，业委会不可能让

所有人都满意，如果一天到晚在意一

小部分人的挑剔，那就什么事都做不

成了。我的责任心始终在提醒我，既

然大家选了我，就一定要做好。有了

这样的信念才一路坚持下来。”

20年沉积的问题，用2年时间完

成诉讼成功、物业更换两项艰巨任

务，离不开各个环节的协同一致，高

效执行。面对那么多业主，如何准

确、清晰地知道他们真正的诉求，又

如何能够实现信息高效的反馈？

第三届业委会的做法是重建业

主代表体系，通过发动楼组积极分

子，在每个楼栋选出5—7名业主代

表。自下而上建立起沟通网，保证信

息的下达和反馈。

过去业委会采取四分会制度，分

别代表小区一、二、三、四期，但是财

账共用导致相互之间的矛盾不可调

和。小区四期开发时间不同，需要整

修的节点、设备也肯定不同。在一期

业主看来，极重要的修路事项，在另

外三期业主那边并不急迫，这使得在

维修资金的使用上彼此牵扯，诉求在

任何时候都不能达到完全统一。

第三届业委会在此基础上做出优

化，从原来的“四会制”，变为东、西区

两个分会，保证总会的整体性与两个

分会的独立性。分会分别决定所属事

务，全区域问题则由全会投票决议。

这一机制与业主代表机制紧密结

合，形成了有效的善治模式。程序的

公开透明也是必需的，韩德友补充道，

“所有业主的眼睛都在看着我们，因此

要谨慎地走好自己的每一步。在选聘

新物业公开招标时，业委会的每一项

程序都要在房办、四个居委的指导监

督下进行，并主动向业主们公示。”

2021年2月，万科物业正式进

驻，之后对中远两湾城在物业管理中

存在的问题进行了全方位的把脉。

针对小区电力系统、电梯系统、消防

系统等老大难问题，梳理了一份长达

400余页的评估报告。

随后，联合街道自治办、居委会、

业委会，量身定制了一套创新联动体

系，每周针对内部重点问题沟通协

商。同时，将党建引领融入物业服务

中，发挥好党支部作用。并陆续针对

车辆管理、楼栋消防安全事宜、网球

场篮球场游泳池、公共收益等项目的

管理与业主们达成一致。

新物业进驻后，一个喜人的转变是

曾经号召大家反对缴纳物业费的，现在

也开始积极引导业主及时缴纳物业费

了，甚至把前年欠下的物业费都交了。

第三届业委会直到2019年12月

经选举产生。诞生前曾历经两年的

“空窗期”。被推举为第三届业委会

主任的韩德友也是中远两湾城的业

主，曾在企业工作多年，有着丰富的

管理经验。由于对物业的长期不信

任，业主们对新一届业委会提出的目

标任务非常明确：一、为小区重新招

聘物业；二、对小区收支做审计；三、

向中远物业追责。

2020年10月，中远两湾城第三

届业委会召开了一次业主大会。在

这个“万户”小区，召开一次业主大

会，仅志愿者就要500人。为了统计

业主投票情况，业委会还专门定制了

二维码投票程序，以保证不存在任何

干扰投票的行为。最终，全体业主投

票表决通过“授权第三届业主委员会

对过去小区公共收益、按时结算、维

修资金项目等收支进行全面审计，必

要时通过司法途径完成相关审计工

作，收回应归全体业主所有的全部相

关资金权益”的决议。第三届业委会

向中远物业发函，要求配合审计，但

由于中远物业不配合，最终双方走上

诉讼程序。经过几次开庭，被告方中

远物业既不同意司法审计，也不提供

任何相关的材料资料。在此情况下，

法院指出，双方对各类收支的结算标

准与方式未能达成一致，那就应该就

各自的观点分别举证，并在必要时由

专业第三方机构介入进行审计。

“整个案件的举证是最叫人头疼

的。”韩德友表示，至今他的办公桌上

还堆放着一摞摞小山高的诉讼材

料。几千万的数额由无数笔几千、几

百的小明细累积起来，业委会要会同

律师搜集过往20年的证据，许多没有

进入电脑系统的历史数据追查起来

非常困难，还要向法院申请调查令，

到电力公司、水务公司查询历年水电

费数据、调取小区停车库数据，同时

结合中远物业在诉讼中提交的历年

单方审计报告中的破绽和矛盾，推算

出应该返还的金额。

法院认为，原被告双方提供的证

据或对证据的阐释均不足以充分证

明本方在费用结算方面的观点。原

告中远两湾城业委会主张的费用计

算方式，是在现有证据基础上推断出

各项费用，缺乏其他确凿的依据与有

效手段。被告中远物业无正当理由

拒绝司法审计，且未就原告变更后的

诉讼请求提出针对性抗辩意见，应当

承担由此产生的不利后果及诉讼风

险。最终，法院结合本案证据和原告

提供的计算方式，酌定被告向原告支

付物业服务费按实结算、公共收益分

成的结余款4000万元。

“这一关我们闯过来了，我们起

诉的金额为6200万元，一审判决将返

还金额酌定为4000万元。根据业委

会议事规则，后续如果能最终胜诉，

这4000万属于全体业主所有，将进入

维修基金账户。”韩德友补充道。

目前一审判决尚未生效，如原被

告双方不服该判决，可在判决书送达

之日起十五日内递交上诉状。

“大”是许多人对中远两湾城的第

一印象。1998年，上海第一轮大规模

旧区改造启动，位于普陀区的棚户区

“两湾一宅”项目，被命名为“中远两湾

城”。坐落于苏州河畔的中远两湾城

于1999年开工，分四期建设，2006年

全面竣工。一共96栋居住楼，有近1.2

万户、约5万人居住。一栋楼就相当

于一个村的人口规模。小区大到需要

4个居委会，东、西2个业委会分会共

同管理，这也就代表着有来自四面八

方不同的声音、不同的诉求。

小区业主王女士告诉记者，刚入

住的时候，业主们普遍认可中远两湾

城的环境适宜，交通便利，但随着时

间推移，管理上的问题逐渐暴露。硬

件设施老化、年久失修，环境一年不

如一年，停车位也越来越难抢。

业主们逐渐开始将矛头指向小

区物业公司——中远物业。

由业主们推选的第一、二届业委

会，也曾在对物业的审计中发现诸

多疑点，比如消防设备、弱电等设施

的费用，按照合同约定，本来无须业

主承担的却被纳入物业费中。还有

小区的公共收益部分，如新增地面

停车场，电梯间广告等的收益账目

不清。但在此期间，第一、二届业委

会由于小区里始终不断的纷争，多

次更换主任人选，履职也受到很大

阻碍。问题就摆在那里，却始终没

能得到解决。

不断的纷争

头疼的举证

喜人的转变

“制胜”的关键


