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法院支持物业追偿，业主大会返还服务费
三年拉锯!终审落槌!他们为酬金制写下了这些"避坑指南#
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万元应付账款引爆矛盾
矛盾的种子，在项目撤场时就已埋下。
2023年 4月，科瑞物业撤出上海白金府

邸项目。在酬金制模式下，物业公司仅按固定
金额或比例提取酬金，物业费、公共收益等资
金归全体业主所有，物业负责代收代支。撤场
清算时，科瑞物业梳理出两组关键数据：项目
应付未付第三方供方款项接近190万元，同时
业主端应收未收物业费高达215万元。

科瑞物业通过项目所在地的房管办事处，
向小区业委会递交了全套财务明细清单，完整
公示了项目收支、欠款与应收款项。

但一个操作上的疏漏，在此后成为致命隐
患———科瑞物业递交的全套清算资料，由于业
委会交接原因，与上一届业委会签确的内容没
有取得新一届业委会的正式盖章确认，仅完成
了递交流程，没有留存双方认可的闭环凭证。

撤场后，因部分业主长期拖欠物业费，项
目资金出现巨大缺口，科瑞物业无力按时支付
工程、运维等第三方供方款项。随后，相关供方
发起诉讼，将小区业主大会、业委会列为第一
被告，科瑞物业列为第二被告。

一审法院的判决给了史国良团队沉重一
击：因过往行业通用合同条款模糊，法院直接
判定由科瑞物业独立承担全部款项支付责任。

史国良在复盘时说：“法院根据惯例，将物
业公司认定为独立经营、自负盈亏的市场主
体，默认所有服务欠款、运维债务都由物业兜
底，完全忽略了酬金制与包干制的底层逻辑
差异。”

二审翻盘
"共同担责$条款奠定反诉基石
收到一审判决后，科瑞物业项目团队第一

时间提起上诉。
团队核心抗辩逻辑非常清晰：白金府邸为

酬金制物业项目，科瑞物业仅为第三方代付管
理角色，并非款项支付主体。酬金制模式下，物
业公司仅收取固定服务酬金，小区所有物业
费、公共收益、维修资金归属全体业主，物业仅
负责代为收支与日常运营管理；所有第三方供
方服务的受益方是全体业主，对应的付款义务
主体应当是代表全体业主的业主大会。

代理律师在接受采访时进一步阐释了这
一逻辑的合同依据：物业公司和业主大会签署
的是酬金制物业管理服务合同，物业公司仅从
物业服务资金中按固定金额提取酬金，其余部

分用于物业服务合同约定的支出，结余或不足
均由业主享有或者承担。案涉第三方公司的服
务费，最终的支付义务人应为小区全体业主，
服务的最终受益人也是全体业主。

“从权利、责任、收益应该平衡的角度讲，
物业公司获利和其应该承担的责任应该相符，
不能仅收取固定收益而承担无限责任。”代理
律师说。

二审庭审中，团队重点向法院阐释了酬金
制的法定运营规则与三方权责边界。最终，法
院采纳了核心抗辩观点，在维持基础给付事实
的前提下，新增了一条关键判决条款：业主大
会与科瑞物业共同承担付款责任。

这一条判决，是整个案件的转折点。它首
次在司法层面确认了酬金制下业主大会作为
最终付款主体的地位，也为科瑞物业后续“反
向起诉”业主大会提供了法律依据。

另辟蹊径
反向起诉业主大会维权

二审判决落地后，项目团队联合公司财务
与外部律师团队开展多轮研讨，彻底摒弃了行
业“逐一起诉欠费小业主”的传统模式。

传统模式下，本案需要单独起诉 70余户
欠费业主，逐案立案、审理、执行，整个流程耗
时数年，人力、时间、法务成本极高，且过程中
极易出现业主失联、执行无果等风险。

团队最终确定了反向起诉业主大会的路
径。但这条路径初期遭遇了极大的阻力———首
次向虹口区法院提交立案材料时，法院直接不
予受理。核心理由是：司法实践中长期认定业
主大会属于小区自治组织、无独立法人资格，
暂无明确法条可支撑其作为独立诉讼主体承
担付款责任。

为突破这一卡点，团队深度研读了《民法
典》《物业管理条例》，梳理出完整的合法依据。
代理律师从法律定位上给出了解释：业主大会
虽不具备法人资格，但由全体业主依法组成，
具备一定的组织性———通过《业主大会议事规

则》运作，也具备财产性———管理共有财产及
公共收益，符合《民事诉讼法》关于“其他组织”
+合法成立,有组织机构%有财产%不具备法人

资格-的特征。同时，本案中的业主大会有常设
执行机构即业主委员会作为代表应诉。

团队将全套法条依据、合同依据、二审判
决依据同步提交法院，配合多轮沟通答疑，最
终法院认可了业主大会的诉讼主体资格，正式
受理本案。

2026年4月，本案正式判决生效：判令由
小区业主大会返还案涉全部款项，滞纳金由科
瑞物业与业主大会各承担50%。

迂回破局
公共账户强制执行实现全额回款

判决生效只是第一步，执行才是真正的
“硬仗”。

15天上诉期届满后，团队第一时间向法
院申请强制执行，但首轮执行申请直接被驳
回。法院给出的意见是：欠款根源是个别小业
主拖欠物业费，应当由物业公司逐一起诉欠费
业主、执行个人财产回款，不能直接执行业主
大会公共账户。

这一要求，又将团队推回了传统繁琐维权
的老路。

为彻底破解僵局，团队重新梳理执行逻
辑，调取了小区全套公共账户流水，找到了关
键突破口：业主大会名下拥有专属维修资金账
户和小区公共收益共管账户，包含停车费、小
区广告等全体业主公共收益资金，账户常年留
存80万元左右存量资金。

代理律师从法律层面界定了资金属性：根
据现有法律规定和一般法律理论，维修资金账
户是可以被执行的，但要求据以执行的债务应
该是小区共用部分和共用设施设备的维修养
护而产生。本案中，团队主张案涉债务就是为
小区公共利益而发生的债务，且全体业主怠于
履行债务，业委会也怠于向业主收取物业服务
资金，导致业主大会账户没有资金，过错完全

在业主大会和全体业主。鉴于维修资金也属于
全体业主的财产，故应该执行。

“法院不会主动调取企业、小区账户信息，
所有执行财产线索都需要企业自主、完整、精
准提供。”史国良强调。团队第一时间向执行庭
提交了业主大会维修资金账户、公共收益账户
的完整信息，再次与法官开展专项沟通，前后
累计4次对接执行庭。

恰逢当时小区维修资金账户新转入 70万
元预备维修资金，足额覆盖本案执行款项。法
院最终认可执行逻辑，顺利完成一次性全额强
制执行回款。

复盘溯源
从%兜底者$到"管家$的行业信号

耗时近三年、波折不断的案件，在史国良
看来，本质上暴露了物业行业酬金制项目运营
的四大共性短板。

第一，合同签约权责边界模糊，主体定位
错位。行业通用的物业服务合同、分包供方合
同，大多没有区分酬金制与包干制模式，条款
混用、权责不清。不少项目在签订供方服务合
同时，直接将物业公司列为付款主体，忽略了
酬金制下物业仅为代付方的核心定位，一旦
出现款项纠纷，物业公司便直接沦为债务承
担主体。

第二，三方责权利划分不清晰，缺乏专属
标准化合同。现有通用合同难以清晰界定物
业公司、业委会、业主大会三方的权利义务。
将包干制合同条款套用在酬金制项目上，导
致运营、财务、纠纷处置全流程权责混乱，纠
纷发生后三方互相推诿，司法层面也难以快
速厘清责任。

第三，财务清算不规范，审计数据披露不
完整。法规明确要求酬金制项目每年出具完整
的年度财务审计报告，但行业内普遍存在财报
仅统计当期实际收支、不披露应收未收、应付
未付款项的问题。以白金府邸项目为例，2021
年项目账面实际亏损97万元，而业主应收欠
费高达112万元，财报仅展示收支平衡数据，
导致业委会对项目真实财务状况产生认知偏
差，为后续纠纷埋下隐患。

第四，项目撤场清算流程缺失，关键材料
无闭环签章。这也是本案一审败诉的核心诱
因———撤场时递交的近 190万应付账款、215
万元应收账款清单，因未取得业委会签章确
认，直接导致前期举证失效。

针对合同签订环节，代理律师给出了具体
的“避坑”建议：酬金制物业合同体系下，物业
公司应做好“管家”角色———决策权归属于业
主大会或业委会，决策过程须留痕；对外签署
合同时，物业公司仅作为代付方或服务管理监
督方，不应作为付款方和需求方；资金使用须
记账清晰，最好将审批权置于业委会；物业公
司各项工作要留痕，尤其是物业费催收，须提
出处理意见并交由业委会决策。

本案的胜诉，向行业释放了一个清晰的法
律信号：物业公司可以通过法律手段维护自身
作为“管家”而非“兜底者”的权益。

“本次案件能够最终胜诉、顺利回款，核心
支撑就是我们连续两年的第三方记账数据、年
度审计报告，与撤场递交的财务清单数据完全
匹配，形成了完整、合法、有效的司法证据链。”
史国良说。

三年维权路，一笔执行款。白金府邸案的
意义，或许不止于一个项目的回款。这场“追偿
权纠纷案”用一个完整的司法闭环，为行业长
期悬而未决的问题给出了回答：当酬金制下的
权责被合同写清、被财务留痕、被司法确认，物
业公司便不必再做那个默默“兜底”的人。

而这，或许正是整个行业从“低价内卷”走
向“专业价值”的起点。


