
江苏省盐城市中级人民法院

民 事 判 决 书

（2021）苏 09 民终 6865 号

上诉人（原审被告）：盐城市亭湖区家馨物业服务有限公

司，住所地江苏省盐城市开放大道 145 号。

法定代表人：王旭，该公司总经理。

委托诉讼代理人：刘咏桦，江苏零距离律师事务所律师。

被上诉人（原审原告）：江苏鑫泽龙建设集团有限公司，

住所地江苏省盐城市盐渎路北物联大厦 1510 室（B）。

法定代表人：张玉龙，该公司董事长。

委托诉讼代理人：谢仁美，女，该公司员工。

被上诉人（原审被告）：盐城市杭嘉城市花园小区业主委

员会，住所地江苏省盐城市杭嘉城市花园小区东门。

负责人:朱元华,该委员会主任。

原审第三人：盐城市杭嘉置业有限公司，住所地江苏省盐

城市开放大道 185 号。

法定代表人：唐振中，该公司总经理。

上诉人盐城市亭湖区家某物业服务有限公司（以下简称家

某物业公司）因与被上诉人江苏鑫泽龙建设集团有限公司（以

下简称鑫泽龙公司）、盐城市杭嘉城市花园小区业主委员会

（以下简称杭嘉花园业委会）、原审第三人盐城市杭嘉置业有

限公司（以下简称杭嘉置业公司）建设工程施工合同纠纷一

案，不服江苏省盐城市亭湖区人民法院(2021)苏 0902 民初

3111 号民事判决向本院提起上诉。本院于 2021 年 11 月 17 日

立案后，依法组成合议庭进行了审理。本案现已审理终结。

家某物业公司上诉请求：撤销一审判决，改判由杭嘉花园

业委会向鑫泽龙公司支付工程款 879500 元，或将本案发回重



审；本案的一、二审诉讼费用由鑫泽龙公司和杭嘉花园业委会

承担。事实与理由：一、一审法院遗漏了必须参加诉讼的被

告——盐城市物业管理中心；遗漏了必须参加诉讼的第三人盐

城市亭湖区住房和城乡建设局。第一、本案家某物业公司系根

据杭嘉城市花园小区业主代表的意思和鑫泽龙公司签订的《住

宅共用部位、共用设施设备维修合同》，受益人为杭嘉城市花

园小区全体主业，故家某物业公司与鑫泽龙公司在合同第六条

工程款支付特别约定：2.市物管中心根据甲方（家某物业公

司）验收报告及审计单位出具的审计报告，按规定办理维修款

项的划转手续；3.办理维修款项划转手续时，鑫泽龙公司应先

出具同等金额的工程款发票，否则，市物管中心有权拒绝支付

工程款。表明涉及本案的工程款由家某物业公司对工程验收，

鑫泽龙公司凭借最终的审计报告，开具发票向盐城市物管中心

划转工程款，而不是由家某物业公司直接支付。故本案应由法

院根据最终的审计报告，由鑫泽龙公司凭借发票，向盐城市物

管中心申请划转款项，或由法院判决由盐城市物管中心从盐城

市杭嘉城市花园小区物业维修基金中支付鑫泽龙公司工程款。

第二、因案涉小区位于亭湖区境内，相关审批还需要盐城市亭

湖区住建局复核同意，故为查明案件事实，明确责任，法院亦

应将盐城市亭湖区住建局作为本案的第三人。现一审法院遗漏

必要参加诉讼人，程序违法。二、一审法院判决由家某物业公

司向鑫泽龙公司支付工程款 1249847.21 元，严重错误。本案鑫

泽龙公司持有的工程结算审定的不能作为其主张工程款的依

据，因为根据规定，该工程审计需要进行二审审计。现江苏仁

禾中衡工程咨询房地产估价有限公司二审审计确认，由鑫泽龙

公司施工的工程造价为人民币 879500.27 元，该报告己经得到

鑫泽龙公司盖章确认，故一审法院判决严重错误。并且判决由



家某物业公司直接向鑫泽龙公司支付工程款，与合同约定不

符，亦与事实不符。家某物业公司仅仅承担的是对案涉工程的

竣工验收，并且鑫泽龙公司所开具的建筑发票亦不是交予家某

物业公司入账，而是交到盐城市物管中心入账，相关资金经物

管中心审核划转给鑫泽龙公司。本案一审判决第一项和第二项

明显矛盾。判决第一项判令家某物业公司于判决生效之日起十

日内向鑫泽龙公司支付工程款；判决第二项判令杭嘉花园业委

会应配合家某物业公司申请办理维修资金的划转手续。两条判

决明显矛盾，一审法院明知案涉工程款的支付不是家某物业公

司，但仍然判决由家某物业公司向鑫泽龙公司付款，至于判决

第二条所谓的配合根本就本就无法落实和执行。本案应判决鑫

泽龙公司凭审计报告和建筑发票向盐城市物业管理中心申请划

转工程款，判令杭嘉花园业委会、家某物业公司就鑫泽龙公司

在申请办理划转工程款时，予以配合。

鑫泽龙公司辩称：第一、杭嘉城市花园小区屋面、外墙维

修工程是通过公开招标后，家某物业公司与鑫泽龙公司签订了

双方合同，程序合法有效，鑫泽龙公司根据合同要求，完成了

全部工程施工内容，并办理竣工验收、出具审计报告，家某物

业公司均盖章确认有效，因此鑫泽龙公司已完成合同约定的所

有义务，符合付款条件。家某物业公司认为鑫泽龙公司应凭审

计报告、开具同等金额的工程款发票后，向盐城市物管中心划

转工程款，不应由家某物业公司直接支付，但盐城市物管中心

和盐城市亭湖区住房和城乡建设局不是合同的主体方，维修资

金申请落实及工程款项划拨手续应由家某物业公司向盐城市亭

湖区住房和城乡建设局及盐城市物管中心办理，鑫泽龙公司仅

有义务提供竣工验收报告、审计报告、发票即可，其余手续与

鑫泽龙公司无关。第二，家某物业公司提出杭嘉城市花园小区



屋面、外墙维修工程需通过二审审计,结算工程造价应为

879500.27 元,该诉求无任何法律根据，鑫泽龙公司不予认可。

根据合同约定，本工程并未要求进行二次审计，家某物业公司

不应在上诉期间临时提出。且家某物业公司所提供的江苏仁禾

中衡工程咨询房地产估价有限公司出具的二审审定单为非正常

途径获得，该审定单无鑫泽龙公司项目负责人签字确认、无江

苏仁禾中衡工程咨询房地产估价有限公司审计负责人签字及盖

章确认、无江苏仁禾中衡工程咨询房地产估价有限公司出具的

书面审计报告，因此该审定单属于无效文件。第三，杭嘉城市

花园小区屋面、外墙维修工程工程款迟迟无法落实主要原因为

杭嘉花园业委会质疑维修资金审批手续的合法性，多次至盐城

市亭湖区新洋街道办事处、盐城市亭湖区住房和城乡建设局、

盐城市物业管理中心阻挠工程款划拨，因此盐城市亭湖区住房

和城乡建设局、盐城市物业管理中心暂停了资金划拨手续。鑫

泽龙公司认为，家某物业公司作为杭嘉城市花园小区当时的物

业管理单位，申请维修资金进行维修仅是为了完成小区物业管

理单位的责任与义务，并无获利行为，而小区所有业主属于受

益方，所以杭嘉花园业委会不应以质疑维修资金审批程序为由

而要求家某物业公司支付相应的工程款，应由盐城市物业管理

中心划拨支付。若杭嘉花园业委会质疑相关维修资金审批程序

的合法性，应由杭嘉花园业委会与家某物业公司、盐城市亭湖

区住房和城乡建设局、盐城市物业管理中心另案处理，与本案

无关。

杭嘉花园业委会辩称，一、家某物业公司在申请维修资金

过程中存在严重的弄虚作假的违法行为，其违法、违规事实如

下：1.维修资金是业主购房时缴存在盐城市物业管理中心的金

钱，所有权属于房屋对应的业主，市物业管理中心行使代管责



任；根据《江苏省住宅专项维修资金管理办法》的规定，维修

资金的使用必须由相关业主提出申请，还需经建筑面积 2/3 的

业主且占总人数 2/3 以上的业主一次性表决同意，才能决定维

修资金使用。本次申请使用 123.98 万元维修资金，其申请表中

签名的 5 名申请人，既未受其他业主委托，也未经建筑面积

2/3 以上的业主且占总人数 2/3 以上的业主表决同意，故这 5

名申请人提出申请动用维修资金，在未有其他业主提出书面委

托的情况下，只能代表他们自己，对其他业主不具有代表权，

也无权动用其他业主的房屋维修资金。2.上述 5 名申请人在

“盐城市区房屋专项维修资金申请表”中的签名，除李某是物

业负责人外，其他 4 名业主的签字和手印都是虚假的，在表中

的签名和手印都不是本人所为，完全是家某物业公司匿造的虚

假材料。3.上述 5 名申请人其中 3 人与本次维修无关。在施工

单位提供的 175 户维修名单中，申请人花玉军、贾某、王某 3

户都不在维修名单中，也就是说这 3 个申请人自己家中没有发

生需要维修的事项，其他业主也没有委托他们去申请，既然自

家不需要维修，其他业主是否需要维修他们也不知情、与他们

也不相关。4.根据《江苏省住宅专项维修资金管理办法》和

《盐城市区房屋专项维修资金使用管理实施细则（试行）》的

规定，维修资金的使用应当遵循公开透明的原则，必须提供

《维修资金使用方案》、《维修费用预算》及相关业主表决或

者公示反馈意见证明文件。这些资料均没有提供，更没有对业

主进行公示。5.申请人从提出申请到工程施工结束都是讳莫如

深，从未讲过使用的是业主的维修资金，工程结束后为了尽快

拿到维修资金，他们又用欺骗的手段，让施工人员到业主家去

骗取不了解情况业主的签字。6.在 2019 年 1月 3日施工单位张

贴公示各户维修名单时，不是将公示内容张贴在小区公告栏



里，让业主能够看到，而是贴在很不起眼的偏僻墙角里，贴上

去拍个照片后，立马就撕下来，生怕被业主看到。张贴那天正

巧被路过的朱元华夫妇看到，发现有人在正泰电气公司门外在

张贴什么，开始以为是张贴小广告的，走近一看此人张贴的是

小区“房屋专项维修资金申请使用公示”，随即用手机拍下公

示内容，张贴人自称是施工单位工作人员，其中 8 张维修户数

明细表，是重叠贴在一起，只能看到第 1 张表格内容，朱元华

当即提出异议。7.这次所谓的维修大部分工作量就是在原光滑

平整的瓷砖外墙上再涂上一层胶，小区外墙瓷砖贴面光滑平整

无脱落，根本不需要再涂上一层胶，不但不起作用，反而还影

响了美观。8.杭嘉小区至目前尚未进行综合验收和办理物业承

接查验移交手续，按照《盐城市区房屋专项维修资金使用管理

实施细则（试行）》，第八条第（四）款规定，尚未办理物业

承接查验移交手续所发生的维修费用，应由建设单位承担。根

据此规定其维修费用应全部由杭嘉置业公司承担。故杭嘉城市

花园小区不符合申请使用住宅专项维修资金的条件，维修合同

属于无效手续所发生的维修费用，应由建设单位承担。根据此

规定其维修费用应全部由杭嘉置业公司承担。故杭嘉城市花园

小区不符合申请使用住宅专项维修资金的条件，维修合同属于

无效合同。二、由于此项工程从申请到施工结束，存在大量造

假和欺骗业主行为，许多业主曾多次打 12345 政府热线和向市

长信箱写信投诉，相关部门也紧急叫停了该工程的竣工验收结

算。三、一审判决第二项判令杭嘉花园业委会应配合家某物业

公司申请办理维修资金的划转手续。同时，判决书也强调要依

法依规。业主委员会也必须在符合法律、法规的基础上予以配

合。



鑫泽龙公司向一审法院起诉请求：1.判决家某物业公司、

杭嘉花园业委会给付鑫泽龙公司屋面、外墙维修工程款

1249847.21 元；2.判决家某物业公司、杭嘉花园业委会承担鑫

泽龙公司利息损失 542756.35 元（暂算至起诉之日止），现要

求按年利率 24%计算，从 2018 年 10 月 15 日起至实际给付之日

止；3.判决杭嘉置业公司在其责任范围内承担相应的补充给付

义务；4.家某物业公司、杭嘉花园业委会承担本案诉讼费用。

一审法院经审理查明，杭嘉置业公司于 2009 年开发建成位

于盐城市的盐城市杭嘉城市花园小区。后该小区外墙及屋面出

现漏水问题，该小区的四名业主王某、贾某、刘某、李某作为

业主代表，向家某物业公司出具了委托书，委托该公司向盐城

市亭湖区住建局申请办理屋面外墙漏水维修资金使用以及其他

相关手续。后原告鑫泽龙建设公司中标承建该工程。2017 年 11

月 18 日,家某物业公司(发包方)与鑫泽龙公司(承包方)签订

《住宅共用部位、共同设施设备维修合同》一份，双方就杭嘉

城市花园小区屋面、外墙维修事项作如下约定：鑫泽龙公司承

包杭嘉城市花园小区屋面、外墙维修工程，开工日期为 2017 年

11 月 20 日，竣工日期为 2018 年 1 月 20 日，因天气或其他因

素影响施工，经发包方确认书面同意后可以适当延长工期，工

程总价暂定为 1239824.37 元，维修工程总费用由承包方出具维

修工程决算、经发包方选定的工程造价机构审计，以审计金额

作为双方结算依据。工程造价机构需根据双方的合同、相关单

位确认的签证及承包方单位编制的工程结算书，进行现场勘

查、丈量后，依据 2008 年《江苏省修缮工程计价表》及省、市

有关文件的规定，出具结算审计报告。关于工程款的支付，约

定支付方式：对公转账；市物管中心根据发包方竣工验收报告

及审计单位出具的审计报告，按照规定办理维修款项的划转手



续；办理维修款项的划转手续时，承包方应先出具同等金额的

工程款发票，否则，市物管中心有权拒绝支付工程款……双方

还就质量保修期、保修责任、违约责任等其他事项进行了约

定。2018 年 3 月份，家某物业公司填写了《盐城市区房屋专项

维修资金申请使用审核表》，当中明确申请维修项目内容及按

受益区域预算明细，明确资金分摊方式为按楼分摊，盐城市亭

湖区新洋街道办事处及该小区所在的城北社区居民委员会均盖

章确认，盐城市亭湖区住房和城乡建设局经办人、业务科室负

责人、分管负责人均在该表中签字，并加盖该局行政印章。工

程完工后，江苏捷诚建设项目管理咨询有限公司对工程总价进

行审定，该公司审定案涉工程总价为 1249847.21 元，并于

2018 年 10 月 15 日出具《工程结算审定单》，该审定单上建设

单位家某物业公司、施工单位鑫泽龙公司均加盖了公章，部分

业主也在该表中签名确认。

一审法院另查明:2019 年 9 月 9 日，杭嘉城市花园小区业

主完成业主代表及委员会主任、副主任、执行秘书等选举，成

立业主委员会，于 2020 年 3月 31 日完成向社区居委会备案。

一审法院认为：鑫泽龙公司具有相关建设资质。家某物业

公司与鑫泽龙公司签订《住宅共用部位、共同设施设备维修合

同》，符合法律规定，该合同合法有效。鑫泽龙公司按照合同

约定进行施工，工程完工后，案涉工程经相关单位竣工验收合

格，并经具有工程造价评估资质的江苏捷诚建设项目管理咨询

有限公司审定工程总价为 1249847.21 元。家某物业公司也在工

程结算审定单中盖章确认，未提出任何异议。家某物业公司作

为案涉维修合同的发包方，在案涉工程完工并经竣工验收合格

后，具有向承包方依法支付工程款的义务。故鑫泽龙公司要求

家某物业公司依法向其支付工程款 1249847.21 元的诉讼请求，



一审法院依法予以支持。杭嘉花园小区业委会成立于案涉合同

签订之后，非案涉合同的当事人，在本案中不应当承担支付工

程款的责任。但全体业主作为案涉工程的受益方，该业主委员

会应依法配合家某物业公司向盐城市物管中心申请办理维修资

金的划转手续。杭嘉置业公司在本案中不具有支付工程款的义

务，鑫泽龙公司要求其支付工程款的诉讼请求，一审法院依法

不予支持。关于鑫泽龙公司主张的利息损失，由于案涉合同对

工程款支付时间未作明确约定，故鑫泽龙公司要求家某物业公

司、杭嘉花园业委会支付利息损失的诉讼请求一审法院不予支

持。综上，鑫泽龙公司的诉讼请求一审法院予以部分支持。据

此，依照《中华人民共和国合同法》第六十条之规定，一审法

院判决：一、家某物业公司应于判决生效之日起十日内向鑫泽

龙公司支付工程款 1249847.21 元。二、杭嘉花园业委会应配合

家某物业公司申请办理维修资金的划转手续。三、驳回鑫泽龙

公司的其他诉讼请求。如果未按判决指定的期间履行给付金钱

义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三

条之规定，加倍支付迟延履行期间的债务利息。案件受理费

20933 元，依法减半收取 10466.5 元，由鑫泽龙公司负担

3168.5 元，由家某物业公司负担 7298 元。（家某物业公司于

本判决生效之日起七日内向一审法院交纳诉讼费 7298 元，银行

汇款直接汇入本院账号，户名：盐城市亭湖区人民法院（诉讼

费专户），账号：53×××81，开户行：中国银行盐城亭湖支

行）。汇款需注明案号。如逾期未交纳，一审法院将依法强制

执行。鑫泽龙公司预交的诉讼费 17764.5 元，一审法院依法予

以退回）。

本院二审另查明，经江苏仁和中衡咨询房地产估价有限公

司审定确认案涉工程价款为 879500.77 元，鑫泽龙公司、家某



物业公司均在江苏仁和中衡咨询房地产估价有限公司出具的上

述工程结算审定单上签字、盖章进行了确认。

对一审审理查明的其他事实，本院予以确认。

本院认为，民事活动应当遵循诚实、信用的原则。本案

中，2017 年 11 月 18 日，家某物业公司与鑫泽龙公司签订了案

涉《住宅共用部位、共用设施设备维修合同》，约定由鑫泽龙

公司就杭嘉城市花园小区屋面、外墙等进行维修。在合同中约

定工程款支付为盐城市物管中心根据家某物业公司竣工验收报

告及审计单位出具的审计报告，按规定办理维修款项的划转手

续，办理维修款项划转手续时，鑫泽龙公司应先出具同等金额

的工程款发票，否则，市物管中心有权拒绝支付工程款。2018

年 3 月 31 日，盐城市亭湖区新洋街道办事处城北社区居委会、

盐城市亭湖区人民政府新洋街道办事处在案涉《盐城市区房屋

专项维修资金申请使用审核表》勘查意见中签署情况属实，并

加盖印章，2018 年 4 月 28 日，盐城市亭湖区住房和城乡建设

局在上述审核表审核意见处加盖印章。2018 年 5 月 20 日，家

某物业公司在《盐城市区房屋专项维修资金申请使用竣工验收

报告》中加盖印章，且有监理单位盖章，同时该份竣工验收报

告中有相关业主签字，应当认为鑫泽龙公司所施工的工程经竣

工验收合格，鑫泽龙公司有权主张工程款，依据相关规定及双

方的合同约定，家某物业公司应当协助鑫泽龙公司按照规定办

理维修款项的划转手续，由盐城市物管中心依据规定划转款

项。但因江苏仁和中衡咨询房地产估价有限公司审定确认案涉

工程价款为 879500.77 元，鑫泽龙公司予以认可，一审法院判

决确认的工程款数额有误，本院予以改判。

2019 年 9 月 9 日，杭嘉花园小区业主选举成立业主委员

会，一审法院认为全体业主作为案涉工程的受益方，该业主委



员会依法应当配合家某物业公司向盐城市物管中心申请办理维

修资金的划转手续，对此杭嘉花园业委会未提起上诉，如有需

要，杭嘉花园业委会应当予以配合。

综上所述，因本案二审过程中出现新的事实，本院依法予

以改判。依照《中华人民共和国合同法》第六十条、《中华人

民共和国民事诉讼法》第一百七十七条第一款第二规定，判决

如下：

一、维持江苏省盐城市亭湖区人民法院（2021）苏 0902 民

初 3111 号民事判决第二项；

二、撤销江苏省盐城市亭湖区人民法院（2021）苏 0902 民

初 3111 号民事判决第一项、第三项；

三、盐城市亭湖区家馨物业服务有限公司于本判决生效之

日起十五日内向江苏鑫泽龙建设集团有限公司支付工程款

879500.77 元（此款由盐城市亭湖区家馨物业服务有限公司按

规定协助江苏鑫泽龙建设集团有限公司办理维修款项的划转手

续）。

四、驳回江苏鑫泽龙建设集团有限公司的其他诉讼请求。

如果当事人未按判决指定的期间履行给付金钱义务，应当

依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条规定，加

倍支付迟延履行期间的债务利息。

一审案件受理费 20933 元，依法减半收取 10466.5 元，由

江苏鑫泽龙建设集团有限公司负担 3168.5 元，由盐城市亭湖区

家馨物业服务有限公司负担 7298 元；二审案件受理费 20933

元，由盐城市亭湖区家馨物业服务有限公司负担。

本判决为终审判决。

审判长 张金星

审判员 荀玉先



审判员 郑娟娟

二〇二二年三月四日

书记员 周亚梅


