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【客户公司】三案类案检索与诉讼适用整理

围绕房屋租赁案、物业服务案、商管合同案的类案证明逻辑

使用目标：帮助【客户公司】有限公司在房屋租赁合同纠纷、物业服务合同纠纷及关联商管合同纠纷中，围绕“公摊面积、公摊费用、物业费、商管费、违约金/滞纳

金、服务瑕疵”建立抗辩结构。

开篇： 【客户公司】应对某集团系三案抗辩策略指引

一、案件概况与总体策略

根据开庭公告，【客户公司】有限公司面临某集团系三家公司的诉讼。三案虽然案由不同，但均围绕同一商业物业项目中的租赁、运营、物业服务及费用承担展开，抗

辩时应分案处理、事实联动。

序号 原告/角色 案由 案号 重点争点

1 【A 置业公司】（置业） 房屋租赁合同纠纷 租赁面积、公摊租金、欠租、解除、装修残值

2 【B 商管公司】（商管） 合同纠纷 商管费、推广费、运营服务、重复收费

3 【C 物业公司】（物业） 物业服务合同纠纷 物业费、公摊水电、服务瑕疵、滞纳金/违约金

总体策略一：分案应对，整体联动。三案分别对应“租赁+运营+物业”，但事实基础高度重合。若房屋质量、交付条件、公共区域、消防/通行/空调/水电等问题影响

经营，应同时映射到租金、商管费、物业费和违约金抗辩中。

总体策略二：重点审查合同条款。必须逐条核查三份合同中关于违约责任、免责事由、合同解除条件、费用构成、面积口径、公摊承担、服务标准、验收标准、滞纳金

/违约金的约定。

总体策略三：立即证据保全。应马上整理房屋瑕疵、沟通记录、付款凭证、经营数据、物业服务问题、商管服务缺失、停水停电/限制通行等证据，形成时间线。
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二、分项抗辩要点

（一）对 【A 置业公司】：房屋租赁合同纠纷

核心抗辩方向：出租人未履行交付/维修/保障使用义务，计租面积与公摊面积依据不足，违约金过高，必要时主张装修损失补偿。

抗辩点 法律依据/理由 证据准备建议

房屋交付瑕疵/维修义务 若存在漏水、设施故障、消防/水电/空调/通道等问题并影响使用，且出租人未及时维修，可主张减少租金或

赔偿损失。依据：《民法典》第七百一十二条、第七百一十三条。

报修记录、现场照片/视频、沟通函件、第三方维修发票、整改通知。

计租面积/公摊面积争议 若合同约定按实际使用面积、经营面积或固定金额计费，出租方不得事后单方追加建筑面积或公摊面积费

用；非排他使用的公共区域不得当然计入承租面积。

租赁合同、补充协议、交付确认书、测绘报告、平面图、公摊区域清单、付款口径。

租金减免（情势变更/不可抗力） 若因疫情、政策调整、项目整体经营环境重大变化等非自身原因导致合同基础明显变化，可请求减免租金或

调整履行。依据：《民法典》第五百三十三条。

政府通知、停业/限流证明、营收下降报表、行业报告、双方协商记录。

违约金过高调整 若原告主张违约金明显超过实际损失，可请求法院适当减少。依据：《民法典》第五百八十五条。 同地段租金水平、己方付款记录、原告实际损失不足证据、经营困难材料。

装修残值补偿 若合同解除非因承租方根本违约，或出租人违约导致解除，可主张装饰装修残值损失补偿。依据：《最高人

民法院关于审理城镇房屋租赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第九条。

装修合同、发票、付款凭证、评估报告、现况照片、工程验收材料。

优先承租权 租赁期限届满，承租人在同等条件下依法享有优先承租权。依据：《民法典》第七百三十四条。 续租意向书、往来函件、第三方报价对比、出租人另租证据。

（二）对 【B 商管公司】：合同纠纷

核心抗辩方向：商管服务未达标、招商/运营承诺未兑现、商管费/推广费缺乏合同依据或与物业费重复。

抗辩点 法律依据/理由 证据准备建议

招商/运营承诺未兑现 若商管公司承诺保底客流、销售额、招商率、推广资源或统一运营效果但未达成，构成违约，可主张减免管

理费或赔偿损失。依据：《民法典》第五百七十七条、第五百八十二条。

招商承诺书、运营方案、会议纪要、实际客流/销售数据、竞品对比。

管理不善/失职 若商管公司未尽到约定管理义务，如营销活动不足、人员配置不足、运营组织混乱，可主张其服务不符合约

定。委托合同性质可参考《民法典》第九百二十九条。

营销活动记录、人员考勤、商户投诉记录、会议纪要、现场照片。

费用收取无依据 审查合同约定的费用构成，如推广费、佣金、商业管理费。未按约提供服务、无验收成果、无考核达标依据

的，可拒付或要求核减。

合同条款、费用明细单、服务成果验收单、发票、对账单。

商管费与物业费重复 商业管理费、推广费不当然属于物业费；若与物业服务内容重复，或费用已经由租金/物业费覆盖，应主张剔

除或合并认定。

物业合同、商管合同、收费通知、服务内容对比表。

合同目的无法实现 若因商管公司严重违约导致酒店无法正常经营，可主张解除合同并要求赔偿。 解约通知函、经营停滞证明、客流下降数据、投诉和会议记录。

（三）对 【C 物业公司】：物业服务合同纠纷

核心抗辩方向：物业服务不达标、公摊水电/能耗费缺乏明细、收费项目混同、空置或未实际使用区域应核减、违约金/滞纳金应调低。

抗辩点 法律依据/理由 证据准备建议



客户酒店类案检索与诉讼适用整理 - 供内部讨论/律师核验使用3

抗辩点 法律依据/理由 证据准备建议

物业服务不达标 若物业公司未按合同提供保洁、安保、维修、公共设施维护等服务，可主张减免物业费。依据：《民法典》

第五百八十二条、第九百四十四条。

现场脏乱差照片、安保缺岗记录、报修未处理记录、业主/商户投诉汇总。

公摊水电/能耗费明细不足 公摊水电、能耗费属于物业掌握基础数据的事项，应提交总表、分表、原始账单、分摊公式、面积基数和公

示记录；不能提交则主张举证不能。

总表、分表、原始水电账单、分摊公式、面积基数、公示记录。

空置区域费用减免 若酒店部分区域长期空置且未实际享受物业服务，可依据合同约定、地方规定或公平原则请求核减，具体以

温州当地规定和合同约定为准。

空置区域证明、水电零读数记录、停业证明、沟通记录。

公共收益抵扣 若物业占用公共区域经营广告位、停车位等，所得收益依法应归业主共有或按约处理，可请求披露并用于抵

扣。依据：《民法典》第二百八十二条。

公共区域经营照片、广告位/停车收费证据、收益估算、合同约定。

收费依据不足/擅自涨价 审查物业费单价是否符合合同约定、收费公示、政府指导或备案要求，是否存在擅自涨价、重复收费。 物业服务合同、收费公示牌、缴费通知单、发票、对账单。

三、程序性与综合性抗辩
程序/综合抗辩 操作要点

主体资格审查 核实三家原告是否具有诉讼主体资格，特别是分公司是否取得总公司授权；核实合同签署主体、履行主体、收款主体与起诉主体是否一致。

诉讼时效抗辩 检查原告主张的费用是否超过三年诉讼时效；超过时效且无中断、中止事由的部分，可主张不予保护。依据：《民法典》第一百八十八条。

关联公司混同/重复收费抗辩 若置业、商管、物业之间人员、业务、收费项目高度混同，且同一服务被分别纳入租金、商管费、物业费，应主张禁止重复获利，并对冲突条款作有利于承租方的解释。

抵销权主张 若客户酒店对任一原告享有到期债权，如退款、保证金、赔偿金、装修损失等，可依法主张抵销。依据：《民法典》第五百六十八条。

四、下一步行动建议

 尽快向法院领取或向原告索取三份《民事起诉状》及证据副本，明确各案具体诉请金额、事实与理由。

 按照“租赁面积/公摊 - 商管服务 - 物业服务 - 费用明细 - 违约金/滞纳金 - 损失/抵销”六条线梳理证据。

 聘请熟悉商业地产、酒店经营和物业服务纠纷的律师代理，重点审查合同漏洞、收费重叠和证据不足。

 若存在明确损失，如装修残值、经营损失、违法催收造成损害，可在举证期限内考虑反诉，以攻为守，增加谈判筹码。

提示：以上开篇指引为通用法律实践下的抗辩框架，具体案件处理应以实际合同条款、起诉状、证据材料和法院查明事实为准。
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中篇： 【客户公司】类案检索

一、本案自身案件信息
序号 案件全称 案号 法院/程序 案由 核心争点

1 【A 置业公司】与【客户公司】有限公司房屋租赁合同纠纷民

事案件

县人民法院；一审 房屋租赁合同纠纷 租金、公摊面积、计租面积、是否欠租

2 【C 物业公司】与【客户公司】有限公司物业服务合同纠纷民

事案件

县人民法院；一审 物业服务合同纠纷 物业费、公摊水电、能耗费、违约金/滞纳金

3 【B 商管公司】与【客户公司】有限公司合同纠纷民事案件 县人民法院；一审 合同纠纷 商管费、推广费、运营费、重复收费

二、总论证逻辑：不是“公摊不合理”，而是“原告逐项举证不足”
客户酒店不宜将抗辩压缩为“公摊太大、公摊不合理，所以不交”。该表达容易被对方转化为单纯经营判断或房屋设计争议。

更稳的表达：原告主张租金、物业费、商管费、公摊水电费及违约金，应分别证明其合同依据、收费主体资格、计费面积、实际使用利益、服务履行情况、费用发生依

据、分摊公式和原始账单。

核心攻防：对于公共通道、设备用房、消防空间、商场公共区域、非排他使用面积，原告不得当然作为客户酒店专属租赁面积或费用基础；对物业费、商管费、推广

费、公摊水电、垃圾费、能耗费、滞纳金，应逐项拆分审查，反对“打包收费”。

三、类案总表：名称、案号、裁判规则与适用方式
等级 类案名称 案号/案件号 法院/程序 基本裁判要点 帮助客户酒店证明什么 适用案件 证据抓手

S 上海瑞都投资管理有限公司与万士满

房屋租赁合同纠纷案

暂未核到公开案号；待补裁判

文书首页

上海市闵行区人民法院 合同约定按实际使用面积 46.3 ㎡计租及物

业费，出租方事后以建筑面积 65.19 ㎡（含

公摊）主张补交费用，因缺乏合同依据未获

支持。

合同约定优先。若客户酒店合同约定按使

用面积、经营面积或固定金额计费，出租

方不能事后单方追加公摊面积费用。

【客户】房屋租赁案 核对租赁合同、补充协议、交付确

认书、测绘报告、付款口径。

S 厦门某实业公司与某卫浴公司房屋租

赁合同纠纷案，即同安法院“租赁厂

房公摊超 1000 平方米”案

媒体报道未公开案号 厦门市同安区人民法院 二房东将配电室、保安室、通道、室外空间

等 1117.69 ㎡计入公摊面积收费；法院认为

其无权将相关区域作为租赁面积收费。

公共区域不当然等于承租人租赁面积。设

备房、通道、消防空间、非排他使用区域

不能直接向酒店按租赁面积收费。

【客户】房屋租赁

案；辅助【客户】商

管案

要求原告列明每一块公摊位置、权

属、是否排他使用、是否重复分

摊。



客户酒店类案检索与诉讼适用整理 - 供内部讨论/律师核验使用5

等级 类案名称 案号/案件号 法院/程序 基本裁判要点 帮助客户酒店证明什么 适用案件 证据抓手

S 吴某诉某物业公司物业服务合同纠纷

案，即佛山公摊电费计费数据案

典型案例未公开案号 佛山市禅城区人民法院一

审；佛山市中级人民法院

二审

业主质疑公摊电费，物业公司掌握费用数据

却拒不提供明细，法院判其承担不利后果。

公摊水电、能耗费必须账单化、公式化、

透明化；不是物业一张单方表格就能收。

【客户】物业服务案 要求总表、分表、原始水电账单、

分摊公式、面积基数、公示记录。

S 无锡五洲商业管理有限公司与邵尤

春、丁曙明、邵正亮物业服务合同纠

纷案

（2018）苏 02 民终 3337 号 江苏省无锡市中级人民法

院；二审

法院区分物业管理费与商业管理费、推广

费；后两者不当然属于物业费，无有效合同

依据时不得重复收取。

商管费不能伪装成物业费，也不能与物业

费重复收费。

【客户】商管合同

案；辅助【客户】物

业案

要求商管公司说明服务项目、服务

成果、与物业服务不重复的依据。

A 徐州新盛嘉和物业经营服务有限公司

与袁玲物业服务合同纠纷案

暂未核到公开案号；待补裁判

文书首页

徐州市泉山区人民法院 因物业存在空调停运、未落实统一开业管理

等服务瑕疵，法院酌定承租人仅支付 70%欠

费，并驳回违约金。

服务瑕疵可以减免物业/管理费用，并可打

掉违约金。

【客户】物业案；辅

助【客户】商管案

收集空调停运、统一运营不到位、

维修不及时、影响经营证据。

A 福建顺欣物业有限公司与姜同华、陈

秀贞物业服务合同纠纷案

（2016）闽 0104 民初 2357

号

福州市仓山区人民法院；

一审

法院支持物业费和电公摊费，但因物业未完

全解决商铺漏水问题，违约金未获支持。

即便本金部分成立，违约金、滞纳金可因

服务瑕疵被压低或驳回。

【客户】物业案 提交漏水、维修不到位、沟通记

录、损失影响材料。

A 商丘市泰源物业管理服务有限公司与

潘常慧等物业服务合同纠纷案

暂未核到公开案号；待补裁判

文书首页

商丘市睢阳区人民法院 法院认可物业存在服务缺失，酌定减免 10%

物业费；同时提示内部转租约定不当然影响

对物业公司的缴费义务。

服务瑕疵可减费，但必须有证据；不能只

靠内部转租协议抗辩。

【客户】物业案 形成照片、视频、维修单、投诉记

录、聊天记录的证据链。

A 周庆峰、海南宜泷物业服务有限公司

物业服务合同纠纷民事二审民事判决

书

（2021）琼 96 民终 3280 号 海南省第一中级人民法

院；二审

法院认可前期物业服务合同效力，但对垃圾

处理费等非物业服务费项目单独审查。

物业合同有效，不等于所有费用都能收；

垃圾费、能耗费、公摊费、商管费、滞纳

金应逐项审查。

【客户】物业案；辅

助【客户】商管案

要求把物业费、垃圾费、公摊水

电、商管费、滞纳金逐项列明。

A 张某诉某物业公司物业服务合同纠纷

案

最高人民法院典型案例；未公

开案号

最高人民法院发布典型案

例

物业服务人催交物业费应采取合理合法方

式，不得以限制门禁、电梯等方式催收。

反制违法催收。若对方限制门禁、通道、

水电、电梯、宴会动线，可作为抗辩或反

诉依据。

【客户】物业案；辅

助【客户】商管案

保存停水电、限通行、卡门禁、影

响营业的通知、视频、聊天记录。

A 广州领壹信息科技有限公司与李登科

等物业服务合同纠纷案

暂未核到公开案号；待补裁判

文书首页

广州市白云区人民法院 物业使用人变更后，原承租人不再承担后续

费用；公摊水电费需有代收代缴依据。

明确责任期间和责任主体；谁实际使用，

谁承担对应期间费用；代收代缴必须有依

据。

【客户】物业案 如有退租、移交、停业、权利义务

转移，要切断后续费用责任。

B 北京京菜根餐饮有限公司与北京大江

南花园酒店有限责任公司房屋租赁合

同纠纷案

（2018）京 02 民终 9777 号 北京市第二中级人民法

院；二审

合同按“每日每平方米”计租，租金与面积

直接相关；部分面积由案外人使用，应从计

租面积中扣除。

按面积计租时，实际可使用、可排他使用

面积是核心；非客户酒店使用部分应核

减。

【客户】房屋租赁案 申请核实实际经营面积、排他使用

面积、第三方占用面积。

B 三门峡/灵宝转租妨碍经营类典型案

例

暂未核到公开案号；待补裁判

文书首页

三门峡/灵宝相关法院 转租方未排除第三方妨碍，导致承租人无法

正常使用商铺，法院认定转租方承担违约责

任并退还相应费用。

若开发商、商管或物业影响经营，可主张

对方先违约。

【客户】租赁案；

【客户】商管案

收集装修受阻、消防受阻、通行受

阻、宴会经营受阻证据。

风险 上海金易餐饮管理有限公司租赁合同

纠纷中分摊共用面积纠纷案

（2020）沪 0112 民初 3359

号

上海市闵行区人民法院；

一审

合同明确计租面积，承租人长期按约支付，

临近租期届满才提出公摊争议，法院认为不

符合诚信原则。

对方可能引用。客户酒店要避免被说成

“事后反悔”，应强调无权收费、重复收

费、面积不明、非排他使用。

【客户】房屋租赁案 提前区分本案事实：是否无明确约

定、是否原告单方扩大面积、是否

重复收费。

风险 某物业公司诉徐某某等物业服务合同

纠纷案

最高人民法院典型案例；未公

开案号

最高人民法院发布典型案

例

业主不得单纯以房屋设计不合理等不属于物

业服务人义务范围的事项拒付物业费。

提醒避坑：不要只讲“设计不好、公摊太

大”，要讲“原告未证明收费依据、费用

明细、服务履行”。

【客户】物业案 抗辩重点放在合同依据、收费主

体、账单透明度、服务质量。

风险 中稻集团股份有限公司与李结绪房屋

租赁合同纠纷案

（2019）京 03 民终 15703

号

北京市第三中级人民法

院；二审

若承租人签约和履行过程中长期未对面积提

出异议，又无充分证据证明面积不符，减租

/退租金请求可能不被支持。

提示客户酒店必须及时提出异议，并用证

据证明计租基础错误或收费基础不明。

【客户】房屋租赁案 补强异议函、沟通记录、付款备

注、对账争议记录。

补强 程平、湖南莲城友华家居用品有限公

司房屋租赁合同纠纷案

（2017）湘 03 民终 1450 号 湖南省湘潭市中级人民法

院；二审

若租赁面积误差巨大，可能构成重大误解或

显失公平，可请求变更或撤销相关合同条

款。

如客户酒店面积偏差非常大，可作为变更/

核减合同条款的补强方向。

【客户】房屋租赁案 需要测绘报告和重大差异数据支

撑。

风险 深圳市弘皓物业管理有限公司与北京

嘉瑜伟德酒店管理集团有限公司房屋

租赁合同纠纷案

（2018）粤 03 民终 2527 号 广东省深圳市中级人民法

院；二审

若合同明确“按套出租、面积不影响总租

金”，法院可能不支持因面积差异撤销或减

租。

提示先读合同：若合同是固定总价/整体出

租，面积抗辩难度上升。

【客户】房屋租赁案 区分合同是否“单价×面积”还是

“整体固定租金”。
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四、按本案三条线拆分使用

（一）【客户】房屋租赁合同纠纷：主打“公摊租金不能当然成立”

案件全称： 【A 置业公司】与【客户公司】有限公司房屋租赁合同纠纷民事案件。

案号：客户案号

争点 可用类案 证明命题 客户酒店打法

合同约定的是使用面积还是建筑

面积

上海瑞都投资管理有限公司与万士满案 合同约定按实际使用面积计费的，出租方不能事后按建筑面积、

公摊面积追补

查合同是否写明“使用面积”“经营面积”“固定租金”“含公摊”

公共区域是否能计租 同安“公摊超 1000 ㎡”案 公共通道、设备房、消防空间、非排他区域不能当然作为承租人

面积

要求原告画出每一块公摊面积的位置和权属

面积与租金是否直接挂钩 北京京菜根案（2018）京 02 民终 9777 号 如果租金=单价×面积，面积错误应当核减 申请测绘或审计，核实实际可用面积

对方是否影响经营 三门峡/灵宝类案 出租方未保障正常使用，应承担违约责任 收集装修、消防、通行、宴会经营受阻证据

对方可能反击 上海金易餐饮案（2020）沪 0112 民初 3359 号 长期按约履行后再反悔，可能被认为违背诚信 强调本案是无权收费、重复收费、面积不明，不是单纯反悔

【客户】案可复制表述：原告主张所谓公摊面积对应租金，应证明该公摊面积已明确纳入合同计租基础，且该部分面积由被告实际、排他、持续使用。对于公共通道、

设备房、消防空间、商场公共区域等非排他使用空间，原告不得当然作为被告租赁面积计收租金。

（二）【客户】物业服务合同纠纷：主打“费用拆分、举证不能、服务瑕疵”

案件全称： 【C 物业公司】与【客户公司】有限公司物业服务合同纠纷民事案件。

案号：。

争点 可用类案 证明命题 客户酒店打法

公摊水电费是否有明细 佛山公摊电费计费数据案 物业掌握数据却不提供，应承担不利后果 要求总表、分表、原始账单、分摊公式、面积基数

物业费和其他费用是否混同 周庆峰诉宜泷物业案（2021）琼 96 民终 3280 号 物业费、垃圾费、公摊费、代收费必须逐项审查 要求剔除无主体资格或无委托依据的费用

服务瑕疵是否减费 徐州新盛嘉和案、商丘泰源案、福建顺欣案 物业服务不到位可酌情减免，违约金可驳回或调低 收集空调、保洁、安保、维修、漏水、消防证据

催收方式是否合法 最高法张某门禁案 物业不能限制门禁、电梯、通道等方式催费 若存在限制经营行为，可提出抗辩或反诉损失

不能走错方向 最高法徐某某案 不能单纯以设计问题拒交物业费 抗辩重点放在费用依据、服务质量、账单透明度
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【客户】案可复制表述：被告并非无理由拒绝支付物业费，而是要求原告就各项费用逐项举证。公摊水电、能耗、代收费属于原告掌握基础数据的事项，原告应提交原

始账单、分表数据、分摊公式及公示记录。若原告不能提交，应承担举证不能的不利后果。即便部分物业费成立，因服务瑕疵及计费争议，违约金、滞纳金也应依法不

予支持或大幅调减。

（三）【客户】商管合同纠纷：主打“商管费不得重复收费、空收费用”

案件全称： 【B 商管公司】与【客户公司】有限公司合同纠纷民事案件。

案号：

争点 可用类案 证明命题 客户酒店打法

商管费和物业费是否重复 无锡五洲商业管理案（2018）苏 02 民终 3337 号 商业管理费、推广费不当然属于物业费，无合同依据不得重复收 要求说明商管费具体服务内容，不能与物业费重复

是否有实际服务成果 徐州新盛嘉和案 统一开业、空调、运营服务不到位，可减免费用 要求提交招商活动、推广活动、客流导入、运营成果

是否混入无权收费项目 周庆峰诉宜泷物业案 各项费用必须拆分审查，不能打包收 要求将商管费、推广费、物业费、能耗费逐项拆开

是否影响酒店经营 三门峡/灵宝类案 未保障正常经营环境，收费基础减弱 证明宴会动线、停车、客流、通道、广告露出受影响

【客户】案可复制表述：商管费不同于物业费，也不同于租金。原告应证明其提供了独立于物业服务和出租义务之外的商业管理服务，并证明被告实际受益。若所谓商

管服务与物业服务、租赁配套义务重复，或缺乏服务成果、费用明细、合同依据，应依法剔除或核减。

五、真正有杀伤力的排序
等级 类案 案号状态 主要攻击/防守对象 价值

S1 上海瑞都投资管理有限公司与万士满案 暂未核到公开案号 公摊面积补收费 合同没有约定公摊计费时，不能事后追补

S2 同安“公摊超 1000 ㎡”案 媒体报道未公开案号 公共区域计租 公共区域、设备房、通道不能当然计入承租面积

S3 佛山公摊电费数据案 典型案例未公开案号 公摊水电、能耗费 原告必须提交明细和公式

S4 无锡五洲商业管理案 （2018）苏 02 民终 3337 号 商管费、推广费 商管费不能与物业费重复收

A1 徐州新盛嘉和案 暂未核到公开案号 服务瑕疵减费 物业/商管服务不到位可按比例减费

A2 福建顺欣物业案 （2016）闽 0104 民初 2357 号 违约金、滞纳金 服务瑕疵可打掉违约金

A3 周庆峰诉宜泷物业案 （2021）琼 96 民终 3280 号 无权代收费 物业费有效也不等于所有费用有效

A4 最高法张某门禁案 最高法典型案例，未公开案号 非法催收 限制门禁、电梯、通道等催收方式违法

风险控制 上海金易餐饮案 （2020）沪 0112 民初 3359 号 对方反击“长期履行” 需要区分本案不是事后反悔



客户酒店类案检索与诉讼适用整理 - 供内部讨论/律师核验使用8

等级 类案 案号状态 主要攻击/防守对象 价值

风险控制 最高法徐某某案 最高法典型案例，未公开案号 对方反击“设计问题不能拒交物业费” 避免把抗辩说成单纯设计缺陷

六、答辩状可用整合表述

结合相关类案裁判规则，涉及商业租赁、物业服务及商业管理费用纠纷时，人民法院通常并非机械支持收费方单方制作的面积表、收费表，而是综合审查合同约定、收

费主体资格、实际使用利益、服务履行情况、费用发生依据及分摊方法。

本案中，原告主张租金、物业费、商管费、公摊水电费及违约金，应分别证明其合同依据、计费面积、分摊公式、原始账单、服务成果及收费主体资格。对于公共通

道、设备用房、消防空间、商场公共区域等非排他使用部分，原告不得当然作为被告专属租赁面积计收租金。

对公摊水电、能耗、代收费等费用，因原告掌握基础数据，应提交总表、分表、原始账单、分摊公式、面积基数及公示记录。若原告不能提交，应承担举证不能的不利

后果。

即使法院认为部分基础物业费或服务费具有合同依据，也应对商业管理费、推广费、垃圾费、能耗费、公摊费、滞纳金、违约金等项目逐项审查，剔除无合同依据、无

收费主体资格、重复收费或未实际服务的部分，并结合原告服务瑕疵依法核减费用、调减或不支持违约金。

七、证据清单：下一步必须补强
证据方向 要拿什么 对应类案逻辑

面积证据 租赁合同、补充协议、交付确认书、测绘报告、平面图 瑞都案、同安案、北京京菜根案

公摊证据 公摊区域清单、公摊位置图、是否排他使用说明、是否重复分摊说明 同安“公摊超 1000 ㎡”案

费用证据 总表、分表、水电原始账单、分摊公式、公示记录、面积基数 佛山公摊电费案、广州领壹案

商管证据 商管合同、推广活动、招商记录、客流导入、服务成果、费用明细 无锡五洲案、徐州新盛嘉和案

服务瑕疵证据 照片、视频、维修单、投诉记录、聊天记录、空调停运、漏水、保洁、安保问题 徐州案、商丘案、福建顺欣案

非法催收证据 停水电、限制门禁、限制通道、影响宴会、阻碍营业记录 最高法张某门禁案

责任期间证据 退租协议、移交单、停业证明、权利义务转移文件 广州领壹案
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八、结论：最优打法
 【客户】房屋租赁案：重点打计租面积、公摊租金、非排他使用、重复收费和对方是否保障正常经营。

 【客户】物业服务案：重点打费用拆分、公摊水电明细、服务瑕疵、违约金/滞纳金、非法催收。

 【客户】商管合同案：重点打商管费与物业费/租金的重复收费，要求证明独立服务内容和实际服务成果。

 总体目标不是简单“全盘拒付”，而是最大化核减：公摊租金尽量打掉，商管费要求实证化，物业费按真实服务核减，公摊能耗要求账单化，违约金和滞纳金重点打掉。

九、参考来源与核验状态
案例/来源 案号状态 核验说明

无锡五洲商业管理有限公司与邵尤春、丁曙明、邵正亮物业服务合同纠纷案 （2018）苏 02 民终 3337 号 无锡法院开庭公告/公开信息；已核到案号

周庆峰、海南宜泷物业服务有限公司物业服务合同纠纷案 （2021）琼 96 民终 3280 号 公开裁判文书转载；已核到案号

福建顺欣物业有限公司与姜同华、陈秀贞物业服务合同纠纷案 （2016）闽 0104 民初 2357 号 公开裁判文书；已核到案号

上海金易餐饮管理有限公司租赁合同纠纷中分摊共用面积纠纷案 （2020）沪 0112 民初 3359 号 公开文章转述中国裁判文书网案例；已核到案号

北京京菜根餐饮有限公司与北京大江南花园酒店有限责任公司房屋租赁合同纠

纷案

（2018）京 02 民终 9777 号 公开文章列明案号；建议补裁判文书原件

中稻集团股份有限公司与李结绪房屋租赁合同纠纷案 （2019）京 03 民终 15703 号 公开文章列明案号；建议补裁判文书原件

程平、湖南莲城友华家居用品有限公司房屋租赁合同纠纷案 （2017）湘 03 民终 1450 号 公开文章列明案号；建议补裁判文书原件

深圳市弘皓物业管理有限公司与北京嘉瑜伟德酒店管理集团有限公司房屋租赁

合同纠纷案

（2018）粤 03 民终 2527 号 公开文章列明案号；建议补裁判文书原件

上海瑞都投资管理有限公司与万士满房屋租赁合同纠纷案 暂未核到公开案号 来自用户提供检索内容；必须补裁判文书首页或平台截图

徐州新盛嘉和物业经营服务有限公司与袁玲案、商丘泰源物业案、广州领壹案 暂未核到公开案号 来自用户提供检索内容；必须补裁判文书首页或平台截图
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