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第二百七十一条 业主对建筑物内的住宅、经营性用房等专有部分
享有所有权，对专有部分以外的共有部分享有共有和共同管理的权利。

第二百七十七条 业主可以设立业主大会，选举业主委员会。业主大
会、业主委员会成立的具体条件和程序，依照法律、法规的规定。

地方人民政府有关部门、居民委员会应当对设立业主大会和选举业
主委员会给予指导和协助。

第二百八十七条 业主对建设单位、物业服务企业或者其他管理人
以及其他业主侵害自己合法权益的行为，有权请求其承担民事责任。
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□本报记者 刘立新
通讯员 王天润 赵新新

“为了解决这个问题，这么长的
时间咱们都花在信访上了，没想到还
是民法典和检察院帮了咱的忙……”
近日，被问及多年烦心事是如何得到
了顺利解决时，河南省镇平县幸福家
园小区 （化名） 的业主们津津乐道。

是什么曾让业主们苦恼不已？他
们的烦心事又是怎么跟检察院扯上关
系的？这一切，要从 10年前说起。

物业用房长期被占

业主和物业矛盾不断

2011 年 8 月，镇平县某房地产公
司承建了该县幸福家园小区经济适用
房建设项目。某房地产公司负责人冀
某与吴某商议后达成一致，由吴某垫
资建设幸福家园小区的配套设施，包
括幼儿园及物业用房，双方签订了合
作协议。2012 年 12 月，幸福家园小
区建设项目竣工，业主陆续入住。

由于资金紧张，项目竣工后，冀
某将位于该小区西南角的三层物业用
房转让给了吴某，以冲抵工程款。

谁知，吴某为解决资金问题，又
将该物业用房的一、二层低价卖给了
张某，小区物业公司只能将小区正门
边上的门卫室当作办公用房。

由于物业用房常年被私人占用，
且物业公司对此疏于管理，物业公司
与小区业主之间频繁发生矛盾纠纷。
而在此期间，房地产公司注销，业主
们找不到解决问题的途径，只能派出
10名代表四处信访、投诉。

希望依法维权

业主代表向检察机关求助

2022 年 10 月，幸福家园小区的
业主代表们来到镇平县“问题楼盘”
处置化解工作指挥部讨要说法。指挥
部工作人员依据相关协作机制，邀请
该县检察院检察官来到现场，共同倾
听和回应业主们的诉求。

“我们是幸福家园小区的业主，
今天我们代表小区 780 户业主反映问
题。小区物业用房长期被开发商侵
占，我们之前把时间都花在了信访
上，现在想通过打官司解决问题，可
我们不知道该怎么办啊！”看到检察
官也在现场后，业主代表们情绪激动
地表示，希望检察机关能帮助他们依

法维权。
经过耐心沟通，检察官了解完基

本情况后，表示将立即上报院领导，
尽快帮大家解难题。

“群众利益无小事。建议将该线
索列入‘绿色通道’，由民事检察部
门具体承办。”镇平县检察院党组书
记、检察长蔡春源听取检察官的汇报
后，当即表示。

受理线索后，镇平县检察院民事
检察官迅速展开调查。他们通过实地
查看小区，走访居民、原房地产公司
和相关行政单位，调取小区规划、建
设相关合同以及物业公司备案材料
等，查清了问题所在，也证实了业主
反映的情况属实。

鉴于业主代表的申请和调查核实
的情况，该院决定探索以支持起诉方
式帮助幸福家园小区的业主们依法
维权。

支持业主维权

物业用房被判返还

检察官经集体讨论认为，小区物
业用房属服务性用房，应归全体业主
共有，案件所涉三层房产在规划建设
时性质明确定为物业服务用房，房地
产开发商无权处置该房产。因案涉房
地产公司已注销，公司法定主体资格
已消失，不再具备诉讼主体资格，但
幸福家园小区业主可起诉吴某、张某
归还房产。

尽管起诉事实清楚，证据充分，
但起诉的主体又成了难题。根据法律
规定，业主委员会可以作为起诉主
体。但幸福家园小区的业主委员会已
解散多年，重新成立业主委员会程序
较为复杂，同时又正值疫情，让全体
业主二分之一以上人员参加投票选举
也很难实现。

检察官翻阅大量法律法规等资
料，发现 《河南省物业管理条例》 第
三十七条规定，物业管理委员会是承
担业主委员会职责的临时机构。而物
业管理委员会的成立程序较为简单，
由业主代表和街道办事处、乡镇人民
政府、社区居 （村） 民委员会的代表
组成，将物业管理委员会成员名单在
物业管理区域显著位置内公布十日即
可成立。

随后，检察官及时向小区业主代
表介绍了法律规定，沟通了上述情
况，并受邀协调幸福家园小区所在的
街道办事处和业主代表依法成立了物
业管理委员会。

诉讼主体确立了，接下来就是准

备诉讼材料。在检察机关的指导和帮
助下，诉讼材料很快递交到了法院。
法院立案后，镇平县检察院及时向法
院提交了 《支持起诉意见书》。

2022 年 11 月 29 日 ， 法 院 经 审
理，支持了原告的诉讼请求，依法判
决吴某、张某返还房产。

“业主们虽然胜诉了，但我们还
不能就此止步。”镇平县检察院第四
检察部主任段云华介绍，在办理此案
的过程中，他们发现幸福家园小区之

所以管理不善，是因为业主委员会的
长期缺位。鉴于此，检察官趁热打
铁，向业主代表宣讲法律知识、阐释
业主委员会的重要作用，指导并协助
幸福家园小区积极筹备业主委员会。

2023 年 1 月 5 日，幸福家园小区
业主委员会正式成立。自此，小区管
理走上了规范化的轨道。

小区管理走上了规范化轨道
□本报记者 范跃红 通讯员 郑佩娜

5 年前完工的工程后续牵出工程款纠纷，导致村集体账户被冻结，60 万元
集体资金被扣划……浙江省温州市人大代表、乐清市仙溪镇联红村 （少数民族
村，常住村民大多为畲族） 热心村民钟巧英看着村里遇到的困难急在心头，拿
着一份民事判决书走进了乐清市检察院，希望检察机关能够予以监督。该院民
事检察官细心厘清了这笔“糊涂账”，最终化解了多年积怨，实现了案结事了。

“检察官，这场官司对我们村影响太大了。”2022 年 8 月的一天，钟巧英忧
心忡忡地走进乐清市检察院，一见到检察官，就焦急地诉说起了事情的来龙去
脉。原来，她所在的仙溪镇联红村是在 2019 年由大岭头村等三个村合并而
成，当时，大岭头村因 2017 年的一个工程建设项目还与施工方章某存在一桩
91万余元的工程款纠纷。2021 年，联红村被告上法庭且输了官司。

“因为这个败诉的官司，我们村的集体账户被冻结，原本用于村务补助的
60 万元集体资金也被司法机关扣划走了。”钟巧英告诉检察官，生效判决让这
个在山区里无经济收入的村集体长时间无法正常开展村务工作，她希望检察机
关能依法予以监督。受理案件后，检察官立即调取了相关卷宗，走访了双方当
事人、涉事村村民及工程结算人员，并实地查看了案涉项目。

办案检察官了解到，大岭头村于 2017 年接到“村村通”工程的建设任
务，建造联村路，因时间紧、任务重，村集体决定将部分工程交由章某的施工
队负责建设，施工完毕后双方补签 《建设工程施工合同》，并约定工程款为 91
万余元。后因资金筹集问题，多年来村集体迟迟未支付工程款。时过境迁，因
村干部调整和村集体合并等诸多事项交织，该笔工程款成了历史遗留问题。其
间，村集体还曾委托第三方进行工程造价咨询，竟得到了 58 万余元的工程造
价估值。

如此价差，让村集体与施工方章某本就紧张的关系开始剑拔弩张。“当年
我花了这么多人力、物力赶工造出来的路，工程款拖了那么多年一分不付，竟
还想赖账？”久拖未付的 91 万余元工程款让章某有苦难言，他于 2021 年将联红
村起诉至法院并获得了胜诉判决。因缺少法律知识，联红村在一审应诉时并未
提交那份 《工程造价咨询报告书》，也未及时提起上诉，最终在申请再审时被
裁定驳回。

“他们觉得我的工程款要高了，但那份 《工程造价咨询报告书》 的结算审
核范围只是施工图纸，实际的施工范围远大于图纸。”在向章某询问情况时，
章某向检察官反映道。

双方各执一词，还都有理有据。但通过进一步调查走访，检察官意外发现
了突破口。原来，当年章某与村集体补签 《建设工程施工合同》 时，曾口头约
定要在第三方核算工程量后再确定支付金额，而不是直接以合同约定的价款结
算。这一点也得到章某及多人的证言印证。面对新出现的证据可能推翻原判决
的情形，根据法律规定，检察机关可以直接对该案提出再审检察建议。

“但再审该案真的是双方想看到的结果吗？村集体一方因账户被冻结无法
正常开展工作而糟心，施工者章某也因久催无回款而窝火，难道还要让他们再
经历一场结果未知的漫长诉讼吗？”经过冷静分析全案情况，检察官决心通过
释法说理实现案结事了，因为已看到问题的症结以及双方迫切的心愿。

“这份 《工程造价咨询报告书》 存在瑕疵，如果后续诉讼中要根据实际情
况重新造价鉴定，也不排除出现更高的数字，且耗时更久。”检察官向联红村
一方分析利弊。

“你也明白合同约定的金额实际不是工程的结算价款。施工图纸外的工
程，拿不出证据就无法计入工程款。一旦再审，重启的工程核算不一定对你有
利。”检察官向章某也解释了先前判决认定的金额存在瑕疵。

经过检察官的耐心分析、解释，双方决定重回谈判桌并最终达成和解协
议：在原来被扣划的 60 万元的基础上，联红村再向章某支付 15 万元工程款。
不到一周，章某顺利拿到了相应款项，联红村的银行账户也成功“解冻”。

重回谈判桌后
双方都得偿所愿

图①：小区的业主代表向检察官提交小区物业用房被开发商非法处
置的相关材料。

图②：检察官来到案涉小区，现场查看被占物业用房的情况并询问业
主有关事宜。

图③：检察官依法询问售卖物业用房的吴某。

编者按 距离 2021年 1月 1日民法典正式施行已经两年有余，对于检察机关而言，如何运用这部“社会生活百科全书”帮助申请

民事检察监督的案件当事人依法维权，考验着检察机关的履职能力和智慧。对于业主的建筑物区分所有权，即小区建筑的专有部分

和共有部分的所有权、使用和管理等方面，民法典在吸收先前物权法有关规定的基础上，增加了新的规定，以更好地保护业主的合法

权益。河南省镇平县检察院检察官依法能动履职，依据民法典相关规定，帮助小区业主拿回了多年来被他人占用的物业用房。

□本报记者 戴小巍
通讯员 朱晓珊

“没想到一次走访帮我们解决了大
难 题 。 检 察 机 关 将 服 务 送 到 了 家 门
口，真的是在切切实实为优化营商环
境而努力！”近日，湖北省利川市检察
院对案涉企业进行回访时，该市某建
材公司负责人杜某向检察官表示诚挚
的感谢。

上门问需

倾听烦心事

2022 年 6 月 的 利 川 ， 天 灰 蒙 蒙
的，下起了小雨。

这天，利川市检察院开展“下基
层、察民情、解民忧、暖民心”实践
活动，该院党组书记、检察长周晓为
来到该市某建材公司，实地查看生产
车间，了解企业发展面临的困难和需
求。

该建材公司系市属国企，主要从
事矿山开采和石灰生产。其经营生产
的活性石灰，广泛用于土壤整治、污
染治理、杀毒消毒等环保领域和绿色
建材业务。2020 年 4 月，公司取得 30
万吨活性石灰生产排污指标，为绿色
发展作出了积极贡献。

公司负责人杜某介绍完企业的经
营现状和发展前景后，欲言又止，继
而皱起眉头说道：“公司发展一直都挺
好，但最近因牵扯一起官司，采矿权
被 查 封 、 账 户 被 冻 结 ， 贷 款 办 不 下
来，工资发不出去，可愁死我了。”

原来，2021 年 9 月，公司涉诉一
起标的额达 1200 万元的合同纠纷案。

案 件 审 理 中 ， 原 告 提 出 财 产 保 全 申
请，某县法院裁定将该公司名下车辆
和享有的采矿权等予以查封，银行账
户予以冻结。然而，让杜某没想到的
是，法院采取保全措施后，公司的经
营活动因采矿权被查封受限制，银行
基本账户和贷款账户均被冻结，工资
无法发放，申请的贷款也因账户有瑕
疵而无法发放。

“案子是外地法院审理的，都快 9
个月了，一直没判下来。银行账户也
迟迟不能解冻，我们已经借钱发了几
个月工资，再这样等下去，我们也扛
不住了。”杜某边说边拿出厚厚的一沓
资料。

“我们就是来为企业提供法律服务
的。你的情况我都记下来了，你把相
关文书和材料复印一份，我们回去详
细了解一下。”周晓为回应说。

检察“一体化”

纾困出实招

某建材公司的主营业务是矿山开
采，如今采矿权被查封，势必会影响
公司的生产经营。而银行基本账户是
公司办理转账结算和现金收付的主办
账户，如果不将基本账户解除冻结就
会延迟发放工资，既影响员工的工作
积极性，又可能引发新的涉诉纠纷。
但这个案件还没判决，如何在保护申
请人债权实现与减轻保全措施对公司
造成的不利影响这两者中寻求平衡？

回到单位，周晓为立刻召集从事
民 事 检 察 监 督 工 作 的 检 察 官 讨 论 研
究，寻求解决途径。

“诉讼中的财产保全案件，保全标
的 额 不 得 超 过 诉 讼 标 的 额 。 标 的 额

1200 万元的合同纠纷案，被查封的采
矿权就已经价值 900 多万元了，还有
被冻结的银行账户，被查封的车辆、
房产和工业用地使用权。被采取保全
措施的除了建材公司，还有其他 8 名
被保全人，是否存在保全超标的、超
范围情形，还需向当地法院进一步核
实。”

“法院对建材公司等被告采取保全
措 施 ， 但 未 对 担 保 财 产 办 理 查 封 手
续，违反了相关规定。根据同级受理
原则，应由当地检察机关监督。”

“被保全人有多项财产可供保全
的，在能够实现保全目的的情况下，
法院应当选择对其生产经营活动影响
较小的财产进行保全。”

“公司如果能提供充分有效的反担
保，可以向法院提出变更被查封、冻
结财产申请，先处理基本账户和采矿
权的问题，解燃眉之急。”

……
围绕案件的关键问题，检察官们

展开激烈讨论，纷纷发表意见，解决
思路逐渐明晰。

因该案不属于利川市检察院的受
理范围，但又关系到建材公司的切身
利益，为帮助该公司尽快盘活资产、
缓解经营困难，利川市检察院立即向
上级检察院汇报。恩施土家族苗族自
治州检察院迅速安排民事检察业务骨
干赴建材公司了解情况，并与利川市
检察院检察官共同探讨和研究案情及
法律适用问题。在恩施州检察院的指
导下，利川市检察院决定将线索移送
相关检察院进一步调查核实；同时，
不忘当好企业的法律“参谋”，建议建
材公司通过提供有效的反担保，向法
院申请变更保全标的物。

通力协作

解难见实效

为确保有效沟通，2022 年 6 月 24
日，利川市检察院有着多年民事检察
工作经验的检委会专职委员段光禄带
队，前往案件审理地的某县检察院，
将本案诉讼保全执行过程中法院未对
申 请 人 提 供 的 担 保 财 产 办 理 查 封 手
续、可能存在保全超范围等情形的相
关线索及材料移送该县检察院办理。
同时，针对该案执行情况，与该县检
察院检察官交流意见，展开讨论。

县检察院收到线索后，立即展开
调查核实，并向利川市检察院发出委
托调查函，准确了解保全措施的具体
执行情况后，查实该案的确存在未对
申请人提供的担保财产办理查封手续
和 超 标 的 、 超 范 围 保 全 等 情 形 。 据
此，该县检察院发出检察建议，督促
法院予以纠正。与此同时，建材公司
也向法院提供了其在银行存入的 340
万元作为反担保，申请变更保全标的
物。

法院收到检察建议书后，迅速对
申 请 人 提 供 的 担 保 财 产 办 理 查 封 手
续。同时，从既能够实现保全目的，
又不影响公司正常生产经营等方面考
量，善意选择保全财产类型。2022 年
7 月 5 日，根据该公司提供的等价担保
财产，法院裁定变更保全标的物，解
除被冻结的银行基本账户和被查封的
采矿权。

如今，建材公司已恢复正常的生
产经营，申请的贷款也已发放到位。
利川市检察院通过依法能动履职，帮
助企业渡过了难关。

1200万元的合同纠纷案是否超标查封
湖北利川：联合调查一体化办案为涉诉企业解难纾困

□本报记者 李轩甫 通讯员 王宜永

2022 年 11 月 25 日一大早，唐某就来到海南省保亭县检察院当面向检察官
致谢。“真心感谢检察院支持我起诉，还帮助我成功调解结案，不然这个案子
还不知道要拖到什么时候。”唐某的法律援助律师也微笑着对检察官说：“干了
这么多年的律师，没想到检察院还能在民事诉讼中给当事人提供这么大的帮
助，你们真的为弱势群体提供了最好的司法服务。”

2022 年 1 月 14 日 19 时许，刘某醉酒 （酒精含量为 126mg/100ml） 驾驶小
型轿车搭载包括唐某在内的 3 名乘客由保亭县金江农场往保亭县城方向行驶。
车辆行至山海高速响水连接线金江九队路段时，由于刘某醉酒驾驶未注意观察
路面情况，导致轿车冲出路面，车辆左侧撞上护栏，造成唐某重伤。唐某当即
被送往保亭县医院治疗，因病情严重，又被转至海南省第三人民医院接受手术
治疗。住院 73 天，唐某共支出医疗费 9.3 万余元，后续治疗还需大笔费用。经
鉴定，事故造成唐某一处八级伤残、一处十级伤残。

不仅如此，事故致残还导致唐某的精神受到重创，刘某理应赔偿其相应的
精神抚慰金。然而，刘某在支付了 14 万余元后，未再支付任何赔偿费用。由
于唐某没钱治疗，无奈之下，便向保亭县法院提起诉讼，请求法院依法判决被
告刘某向其赔偿 300 天误工费、护理费、营养费、后续治疗费等费用共计人民
币 431574.05 元；请求判令被告承担本案的全部诉讼费用。同时，唐某向保亭
县检察院申请支持起诉。

保亭县检察院受理该案后，办案检察官经走访发现，唐某处于离异状态，
独自抚养两个年幼的孩子，其女儿患有先天性智力残疾，其父亲年迈。如今唐
某重伤在床，没有经济来源，无力支付巨额的医疗费用及后续治疗费、营养费
等，全家生计陷入困境。加之唐某本人文化程度较低，法律知识匮乏，属于社
会弱势群体，自身没有能力寻求法律救济。掌握上述情况后，保亭县检察院在
决定支持其起诉的同时，帮助其申请法律援助。

办案检察官还向本院控申检察部门反映了上述情况，控申检察部门审查后
认为唐某符合申请国家司法救助金的条件。经唐某本人申请，该院及时启动司
法救助程序，为其争取到司法救助金 1 万元。办案检察官还与法官一起多次联
系刘某进行深入交流，耐心释法说理，尽量促成当事人达成和解，促使刘某积
极履行给付义务。

2022 年 11 月 25 日，在法检两部门的共同努力下，双方达成了调解协议。
经双方一致确认，除刘某已经向唐某支付的 140647.05 元外，刘某还需赔偿唐
某各项费用共计 40 万元，从 2023 年 1 月起，每月支付 1 万元。如连续三个月或
累计四个月未按时足额支付，唐某有权就剩余全部款项向法院申请强制执行。
最终，唐某一家的合法权益得到了有效保障。

2022 年以来，保亭县检察院共办理支持起诉案件 16 件，为农民工、未成
年人、建档立卡贫困户等弱势群体挽回经济损失 14 万余元。该院还首次办理
了校园欺凌受害者索赔、未成年人追索抚养费以及农民工工伤赔偿支持起诉
案。

在办案过程中，保亭县检察院注重疏导当事人情绪，避免矛盾激化，规范
协助当事人申请法律援助、调查核实、收集证据材料等各项工作。对于当事人
有和解意向的案件，该院增强与法院的沟通并加大释法说理力度。

与此同时，保亭县检察院注重诉后跟进监督执行情况，针对案件在进入执
行阶段后因被执行人无可供执行的财产、法院终结执行的，既监督法院的民事
执行活动，还向控申检察部门移送司法救助线索，做到应救助尽救助。

“为弱势群体提供了
最好的司法服务”
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