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物业经营过程中， 由于合同期限届满不续约、 业
主方不满意物业服务、 物业公司项目亏损、 自身战略
调整等原因导致的物业合同提前终止、 物业企业退场
的情形越来越常见， 由此引发的矛盾纠纷也时有发生，
物业服务企业以及作为相对方的业委会、 业主大会都
需要加以留意。

退场的不同情形

根据退场原因的不同， 物业公

司项目退场可分为以下四种情形：

第一种是合同期限届满不续约

而退场。

物业公司基于和委托方签订的

物业服务合同， 为物业项目提供服

务。

前期物业服务合同期满或到期

后， 业主委员会与物业服务企业签

订的物业服务合同生效的， 前期物

业服务合同届满终止。

业主委员会成立后， 物业服务

合同因为是业委会或者业主大会签

订的， 因此通常会明确约定合同期

限， 期限届满即终止。

商办和公建等项目的物业服务

合同一般也会明确合同期限。

当物业服务合同届满不续约，

委托方选聘新物业后， 物业公司应

当退场。

第二种是业主方提前终止合同

而退场。

商办及公建等项目， 委托方为

单一业主或数个业主的情形较为常

见。 该类项目中，

业主方提前解除合

同导致物业公司退

场的情形时有发

生。

住宅项目及存

在较多小业主的商

办项目， 因委托方

为全体业主， 提前

解除合同须业主大

会表决通过， 因此

业主方提前终止合

同存在一定难度，

但实践中也不乏这

种情形。

第三种是物业

公司提前终止合同

而退场。

一般来说， 合

同期限内考虑到违

约责任、 物业服务

的公共性、 企业形象等因素， 物业

公司主动提前终止合同退场的情形

较少发生。

但是， 在前期物业合同期间，

业委会长期未成立或成立后业主大

会未选聘新物业， 物业公司因战略

调整、 项目亏损、 项目风险等原因

主动决定退出的情形近来亦时有发

生。

第四种是协商一致终止合同而

退场。 即在物业服务合同履行过程

中， 物业公司与委托方协商一致，

提前终止合同并退场。

劳动合同争议

物业企业项目退场的过程中，

最常见的第一种争议是因为物业项

目员工劳动合同的变更或终止引发

的争议。

由于物业项目的退场， 项目员

工的劳动合同即便仍继续履行， 也

往往需要变更工作地点。

物业企业在劳动待遇不变的情

形下变更劳动地点， 属于用人单位

经营管理权的范围， 但工作地点的

调整不得超过合理范围。

在我们代理的一起案件中， 物

业企业在业主方终止保安服务的情

形下， 将员工调整至附近项目继续

从事保安工作， 但员工拒绝调整，

公司以旷工为由解除合同并得到了

法院支持。

在该案中， 法院对物业企业调

整工作地点范围的合理性进行了审

查， 因为两项目距离较近， 不构成

公司滥用经营管理权， 故支持了公

司以旷工为由解除劳动合同。

如果公司无退场项目附近的项

目， 或者距员工居住地更近的项目

安排， 本市司法实践大多支持公司

依据《劳动合同法》 第四十条第三

款“劳动合同订立时所依据的客观

情况发生重大变化” 而解除劳动合

同。

需要注意的是， 适用该规定的

前提为“协商变更劳动合同不成”，

物业企业须保存协商不成的证据，

比如协商记录或协商录音视频等，

同时还需要依法支付经济补偿金。

退场交接争议

第二种争议是退场交接争议，

尤其是资料交接引发的争议。

根据 《上海市住宅物业管理规

定》 第十一条第一款、 第四十七条

和第五十条规定， 物业公司应当移

交的资料包括竣工验收资料、 设施

设备的安装使用和维护保养等技术

资料、 共用设施设备档案及其运行

维修养护记录、 共有部分经营管理档

案、 物业共用部分运行维修更新改造

和养护的有关资料、 公共收益的结余

等。

物业公司在项目管理期间应当妥

善保管上述资料并做好交接， 否则业

主大会表决通过后， 业委会有权起

诉。 实践中， 除非物业公司证明开发

商未交接相关资料或相关资料不存

在， 否则对于业委会要求交接上述资

料， 法院一般都会予以支持。

结余补亏争议

第三种是公共收益与酬金制物业

费的结余或补亏引发的争议。

如果退场过程中双方无法达成一

致， 业委会经业主大会表决通过后有

权起诉， 在诉讼过程中， 法院会依法

委托审计机构审计。

对于公共收益， 法院依据审计结

论， 扣除合同约定费用后， 依法判

决。 至于酬金制物业费的结余或补亏

问题， 争议的核心是按照物业公司应

收还是实收结算， 目前在司法实践中

对此问题的认识并不统一。

在 (2015) 沪一中民二 (民 ) 终

字第 937 号案件中， 法院判决认定按

应收结算， 但亦存在按实收判决的案

例。

欠费与溢收争议

第四种是物业欠费与溢收引发的

争议。

物业企业管理期间， 因预收、 预

交导致溢收了部分退场后的物业费，

也会有部分业主存在历史欠费， 退场

物业往往要求将预收、 预交与欠费进

行抵扣。

但从法律上看， 退场物业要求历

史欠费抵扣溢收物业费并无法律依

据， 接管物业亦无义务接受这样的抵

扣。

如果接管物业起诉要求移交溢收

费用， 司法实践中法院往往会予以支

持。 至于金额方面， 如果退场物业不

提交资料， 法院可以依法委托审计。

因为退场物业原因导致无法审计的，

法院可能按照接管物业的诉请予以支

持。

我们代理的类似案件中， 退场物

业要求抵扣被拒后， 拒绝返还溢收物

业费， 我们代理接管物业起诉要求返

还， 法院依法支持了接管物业的诉

请。

违约赔偿争议

第五种是违约赔偿引发的争议。

商办、 公建等项目业主方提前解除合

同， 往往涉及项目离职补偿金的承

担、 物业供应商合同解除赔偿承担、

物业合同解除违约赔偿等。

此外， 如果前期物业服务合同的

期限约定至业委会成立或者业主委员

会与物业服务企业签订的物业服务合

同生效， 业委会未成立或者业主委员

会未选聘新物业的情形下， 物业公司

主动退出也存在违约赔偿的风险， 即

便这种情况在实践中极少发生。

其他争议

第六种是因为其他事项引发的争

议。

一般来说， 物业公司与项目供应

商的合同应与物业服务合同期限一

致。 但合同到期终止， 业主方选聘新

物业的情形下， 因业委会成立、 业主

大会会议、 招投标等原因， 物业服务

合同顺延且期限无法精准确定， 存在

两者期限不一致的情形。

业主方或者物业公司提前解除合

同， 同样会导致两者期限不一致。

如果退场时物业公司与项目供应

商的合同尚未届满而提前终止， 物业

企业就存在承担违约责任的风险。

此外， 物业退场时， 还可能存在

无法终止的合同 （如正在施工的工程

合同）、 已经完成但尚存在未付款项

的合同 （如项目公共区域维修更新工

程合同）， 就后续付款问题亦可能发

生争议。
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