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业主大会专项维修资金可否强制执行
□上海市锦天城律师事务所 宋安成

业主委员会是业主大会的执行机构， 代表业主大会对外进行

民事行为。 在发生争议时， 业主委员会往往会成为诉讼主体， 自

然也可能面临败诉而被强制执行的局面。

在执行过程中， 如果业主委员会无财产可供执行， 而业主大

会却拥有活动经费、 专项维修资金等公共财产时， 这部分财产是

否可以被强制执行关乎业主的切身权益。

下文笔者从一起对业委会的强制执行案件出发， 分析探讨维

修资金等共益账户的可执行空间问题。
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案件情况

2017 年 9 月 28 日， B 保洁服

务有限公司起诉 A 小区业主委员

会、 C物业管理有限公司建设工程

施工合同纠纷一案， 法院作出的一

审民事判决， 该判决明确 A 小区

业委会于判决生效之日起十日内支

付 B 保洁公司工程款及逾期付款

利息。

被告上诉后， 2018 年 7 月 25

日， 二审法院作出终审判决， 驳回

上诉， 维持原判。

因 A 小区业委会不履行生效

法律文书确定的义务， B 保洁公司

向法院申请执行。

在执行立案后， 法院向被执行

人 A 小区业委会发出执行通知书

和财产报告令， 责令其履行义务，

被执行人未在指定期限履行义务，

亦未向法院报告财产。

在执行过程中， 申请执行人提

供线索， 被执行人 A 小区业委会

在某银行设有账户。 据此， 执行法

官及时向该行查询、 核实这一财产

线索， 结果显示该账户开户名为 A

小区业主大会， 且属于维修资金账

户， 账户借贷方限制， 进出资金需

出具维修资金报文。

申请执行人向法院执行裁判庭

申请追加 A 小区业主大会为被执

行人， 承担还款责任。 经执行裁判

庭审查裁定， 被执行人 A 小区业

委会与该小区业主大会系同一主

体， 无需追加。 申请执行人遂要求

直接执行 A 小区业主大会名下维

修资金账户内资金。

法院充分考虑到 A 小区业委

会及其业主大会在整个执行过程消

极应诉， 怠于履行职责， 通过业主

大会表决提取业主大会账户内资金

偿还本案债务已不可能实现。 为保

障申请执行人的合法权益， 节约司

法和时间成本， 遂划拨 A 小区业

主大会名下维修资金账户内钱款。

法院观点

法院认为， 根据 《物业管理条

例》 第十五条及 《上海市住宅物业

管理规定》 第二十条规定， 业主委

员会是业主大会的执行机构， 业主

委员会的职责包含执行业主大会的

决定、 代表业主与业主大会选聘的

物业服务企业签订物业服务合同

等。

由此可见， 业主大会与业主委

员会的关系属于决策与执行的关

系， 毕竟业主大会由全体业主组

成， 业主大会决定再由全体业主执

行既不现实也不效率， 所以需要专

门的业主委员会来执行和监督。 因

此， 两者在法律地位上应当是一致

的， 为同一主体。

因此， 在执行业主委员会作为

被执行人的案件中， 无需经过追加

就可直接执行业主大会账户资金。

这不仅没有突破追加被执行人法定

主义原则， 也极大拓宽了业主委员

会作为被执行人案件的执行空间。

共益账户即业主大会账户， 包

括业主大会活动经费账户、 公共收

益账户、 维修资金账户， 其存在借

贷方限制， 各分户均有相关条例和

规定严格限定其用途， 资金进出需

经过业主大会决定并形成报文， 而

非如普通账户一样可自由存取。

业主大会活动经费账户主要用

于业主大会日常运行管理的支出；

公共收益账户主要用于补充维修资

金和业主大会活动经费等事项； 维

修资金账户专用于公共设备、 设

施、 房屋等修缮、 改造和材料更

新。

因此， 共益账户清偿的种类有

限， 执行中应严格按照案件类型区

分能否扣划， 审慎执行， 正确归

类。

本案债务系由绿化改造工程产

生， 小区绿化属于物业公用部位，

故该项费用应通过维修资金来支

付。 因执行费用属于其他民事行为

或司法程序产生的债务， 不属于共

益账户的清偿范围， 故本案扣划 A

小区业主名下维修资金分户相应案

款后， 将本案的执行费用予以免

除。

案件焦点

本案的焦点相对比较明确， 即

明确限定用途的共益账户中的资金

是否可以被强制执行。 除了本案

中， 本市法院对划拨维修资金作为

执行款项之外， 通过查询相关案例

我们发现， 四川省中江县人民法

院、 重庆市涪陵区人民法院都在相

关的判例之中作出了肯定的评价。

法院对此的观点是： 维修资金

可以被强制执行， 但要严格区分情

况。

《民事诉讼法》 第二百四十九

条第一款规定： “被执行人未按照

执行通知履行法律文书确定的义

务， 人民法院有权向有关单位查询

被执行人的存款、 债券、 股票、 基

金份额等财产情况。 人民法院有权

根据不同情形扣押、 冻结、 划拨、

变价被执行人的财产。”

只要涉案的款项是因为小区维

修工程等原因所产生的工程款， 按

照规定是可以从业主缴纳的物业专

项维修资金之中支出的。

在本案中， 法院做到了正确归

类、 审慎执行。 涉案债务系由绿化

改造工程产生， 小区绿化属于物业

公用部位， 故该项费用应通过维修

资金来支付。

因执行费用属于其他民事行为

或司法程序产生的债务， 不属于共

益账户的清偿范围。

因此， 维修资金是否可以被强

制执行需要严格区分情况进行讨

论。 共益账户清偿的种类有限， 执

行之中应该严格按照案件类型区分

能否扣划。

对业委会的启示

第一， 小区的维修类合同应尽

量作为合同签约方， 确认维修工作

内容。

住宅专项维修资金应当专项用

于住宅共用部分、 共用设施设备保

修期满后的维修和更新、 改造， 不

得挪作他用。

这就意味着， 业委会在签订合

同时， 一定要明确合同的具体内

容， 是否是对物业公共部分、 共用

设施、 设备进行大修、 更新、 改造

等维修项目， 是否可以使用维修资

金来进行支付。

在实务操作中， 维修资金的使

用往往会面对与物业服务日常保

养、 维修范围的划分； 与业主自用

部位自行维修范围的划分； 与公共

事业供水、 供电维修范围的划分。

而且， 应当尽量对维修过程及竣工

进行确认， 确认维修工程量和质

量。

第二， 如果生效判决已经认定

业委会有付款义务， 应当及时履

行。

在法院作出生效判决后， 业委

会就负有了履行付款义务的法定职

责， 及时履行可以让业委会掌握一

定的主动权， 迟延履行甚至是不履

行可能会带来严重的后果。

人民法院可以进行强制执行，

对业委会的财产进行拍卖、 变卖、

扣押， 对银行账户进行冻结。 虽然

是否可以对维修资金进行强制执行

还是存在一定的争议， 但是法院对

专项维修资金账户进行冻结必然会对

小区业主带来不便。

第三， 日常工作中做好资金把

控、 业主沟通， 防止不必要的误解。

做好资金把控与业主沟通最有效

的方式， 就是按照程序使用维修资金

并及时公布。

业委会成立后， 维修资金划转业

主大会管理， 需要使用维修资金的，

首先由物业公司提出使用方案， 其次

由业委会或者业主大会通过使用方

案， 物业公司组织实施使用方案。 物

业公司持有相关材料向业委会提出列

支维修资金， 业委会依据使用方案审

核同意， 并报有关部门备案。 最后业

委会向专户管理银行发出划转维修资

金的通知， 专户管理银行将所需维修

资金转至维修单位。

业委会应当严格按照小区的专项

维修资金管理规约等规范使用专项维

修资金， 保存好相关的材料和凭证，

并及时公布在小区的公告栏， 如业主

有异议的， 应当及时回复、 消解误

会。
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声 明
我因销售假冒产品危害公

共利益，特此公开道歉并保证不

会再犯。

道歉人：罗建红
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