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□ 本报记者 文丽娟

  小区公共收益多少，具体花在哪儿了——— 这两个

问题对于北京市朝阳区某小区居民李先生来说，完全

一头雾水，因为“物业没公示，问了也不告知”。

  自2018年在该小区安家后，李先生年年按时交

物业费，但对于物业公司的服务质量，他一直很不满

意，尤其是对方多年来从未向业主公示过小区公共

收益，即使他和邻居们多次在业主群里@物业，甚至

上门要求其将收支明细公开，但始终未得到明确

回应。

  根据民法典第二百八十二条规定，建设单位、物业

服务企业或者其他管理人等利用业主的共同部分产生

的收入，在扣除合理成本之后，属于业主共有。

  实际工作中，很多小区将公共设施委托给物业公

司来经营管理，业主并不参与其中。时间一长，这些公

共收益容易被物业公司支配使用，一些业主忽视甚至

“放弃”了这部分权利。《法治日报》记者近日走访北京

市多个小区发现，不少小区公共收益账目鲜见公布，多

数业主对该收益也知之甚少。

  多名受访专家指出，管好小区公共收益这笔账，既

关系居民的生活质量，也体现社会基层治理的能力。在

相关法律法规明确公共收益归属的前提下，应当强化

小区物业信息公开透明力度，保障业主知情权，同时完

善监督管理机制，增强业主的法律意识，以法治解开公

共收益之“谜”。

公共收益来源广泛

多数业主不甚了解

  记者随机采访了北京、天津、湖南、广东等地20多位

业主后发现，多数业主对于小区设施哪些属于业主共

有财产、哪些收益应归业主所有并不了解。

  “每天都会看到小区地下车库入口、电梯间的广

告，但因为平时工作比较忙，根本没想广告收益的事

情，以为它们都是归物业所有。”家住广东省汕头市某

小区的张先生告诉记者，商品房小区多多少少都有些

收益，但具体包括哪些内容，自己讲不清楚。

  事实上，近年来，小区经营性收入来源日趋多样。

  据物业人员李辉（化名）介绍，小区公共区域的广

告收益，如户外广告、电梯广告、外墙墙体广告等；停车

泊位收入；经营性用房收入；占用公共区域经营的快递

柜、贩卖机等收入；电瓶车充电桩收入；公共部位征收

补偿款；利用公共配套如活动场地、会所、游泳池经营

收入；部分通信运营管理费；物业管理用房的收益；因

损坏小区公共设施进行的赔偿……这些都是小区公共

收益来源。

  他以其所供职的浙江省杭州市某小区为例，向记

者详细算了一笔账：该小区位于地铁口，交付近8年，共8

幢住宅、2幢商住，一年经营性收入约60万元。

  “电梯广告、停车泊位收入是大头。”李辉说，部分

电梯安装了25寸的液晶屏广告，每块租金约1700元/年；

每部电梯有3块框架广告，每块租金约700元至800元/年；

每部电梯有1块电梯门贴纸广告，每块租金约800元/年。

这就意味着，该小区每年每部电梯凭借电梯广告，收入

就在4000元左右。停车泊位收入则主要包括地上和地

下，地上临时车位对外经营，5元/小时，每天30元封顶；

地下公共配套车位，月租金为400元至500元/个。根据小

区业主与物业签署的物业合同，该部分收入由业主与

物业公司五五分成。

  记者近日走访北京市10多个小区发现，这些小区的

公共区域——— 电梯间、楼道内、小花园、楼体外墙、公告

栏等处，都张贴或悬挂着各式各样的商业广告。随意走

进一个小区高层住宅楼的电梯间，触目所及的是多个

电梯广告，记者粗略数了数，4个框架广告、1个纸质广

告、1个电子屏广告将电梯间的四面墙占满了。

  在北京从事广告行业的曾先生告诉记者，小区内

的墙体广告、灯箱广告根据面积大小、广告内容等，年

收入至少在1万元以上。

  记者还在现场看到，一些小区楼宇间的空地上安

装了不少自动饮水机、快递柜、牛奶贩卖机、矿泉水贩

卖机等。而根据目前的市场价，一般每台快递柜的租金

在3000元至4000元/年，每台矿泉水和牛奶贩卖机租金

约3000元/年。

  “在一些没有业委会的小区，这些公共收费项目容

易成为物业的隐性收入。这些隐性收入中，除了广告

费、占地费，还有不常见的宽带入场费、通信基站收费

等。”李辉说，这些收入按理说都应归全体业主所有，但

实际上多数小区的公共收益都进了物业的收入账目，

且这部分收入十分可观，有的甚至占到物业总收入的

近三分之一。

收益去向鲜有公示

矛盾纠纷频频发生

  随着小区公共收益水涨船高，对于收益的处置成

了一个敏感问题。

  根据物权法第七十条规定，业主对建筑物内的住

宅、经营性用房等专有部分享有所有权，对专有部分以

外的共有部分享有共有和共同管理的权利。

  一些地区的物业管理规定也明确，小区配套设施

场地租金及收费标准，由业主委员会与入住单位协商

合同约定，未成立业主委员会的物业服务企业与入住

单位协商合同约定，应当向全体业主公示征求意见，并

定期将属于全体业主的公共收益部分及必要开支进行

公示。

  如《北京市物业管理条例》规定，物业服务人员应

当在物业管理区域内显著位置设置公示栏，如实公示、

及时更新“上一年度公共水电费用分摊情况、物业费、

公共收益收支与专项维修资金使用情况”，并且可通过

互联网方式告知全体业主。

  “一方面，业主需要知道收益的多少以及用在何

处；另一方面，业主也要了解和判断收益使用的合理

性。”北京市律师协会物业管理法律专业委员会副秘书

长秦亮平说。

  在记者走访的10多个小区中，只有2个小区物业对

公共收益收支明细进行了公示，3个小区物业能够满足

业主查看账目的需求。而那些未公示账目的小区物业

给出的解释多半是“一般在第一季度公示，现在已经撤

下来了”。

  记者注意到，目前小区公共收益的公示方式仍然

以传统的贴公告为主，新媒体如微信或QQ群、小程序、

App等方式的应用程度偏低，这也使得不少居民不能及

时了解公共收益去向。

  早在2021年3月，江苏省消费者权益保护委员会针

对12000多份样本的一份调查报告显示，小区公共收益

等信息不透明、业主知情权得不到保障的现象极为

普遍。

  调查数据还显示，超过六成受访者认为小区公共

收益使用不够合理，主要体现在“公共收益使用的决定

权，主要掌握在物业手中”“使用金额与公共账户余额

对不上”“物业公开的维修费用明显高于市价”以及“物

业总是先使用资金，而后通知业主”等方面。

  正因为如此，一些对公共收益比较了解的业主在

接受记者采访时称，“即使有公示，真实性也难以判断，

倒不如不去关注，落个自在”。

  不过，随着近年来业主维权意识逐渐提高，公共收

益的使用往往成为物业纠纷的一个焦点。记者在中国

裁判文书网以“物业+公共收益”为关键词检索发现，

2016年相关文书约470条，2017年增至近780条，2018年跃

升至近1500条，此后3年都达到3000条以上。

  今年9月，一则“小区物业拒交经营收入，业委会起

诉追索137.5万获法院支持”的消息引发社会热议。

  2012年9月至2021年2月，某物业公司一直为江苏省

南通市某小区提供服务。在服务合同到期前，物业公司

将提供服务期间的多种经营收入、临时停车费收入进

行了审计并公示。2021年2月底撤场后却迟迟未将上述

收入交接给小区业委会，后者根据业主代表大会决议，

决定提起诉讼，在扣除经营成本基础上，向物业公司追

索小区公共收益137.5万元。

  法院审理认为，小区内的停车费及其他经营收入

均属于全体业主共有，物业公司理应将属于该小区全

体业主共有的收入交付给业主，其逾期支付构成违约，

应承担继续履行、赔偿损失等违约责任，判决支持小区

业委会的诉求。

细化收益管理规则

探索新型监督方式

  根据相关法规，经营性收益的分配权和使用，决定

权在业主大会，但召开业主大会必须要半数以上业主

参加，实际操作难度大。如今许多小区，动辄上千住户，

业主们因为工作忙、怕麻烦、个人力量小等原因，无法

形成有效监督。

  监督乏力，导致关于公共收益的最终使用不断出

现纷争。采访中，记者发现，一些业主出于“与其看不到

一些东西，还不如发到手上踏实一点”的心态，提倡将

收益用于发放福利；有的物业公司则认为，这笔钱可用

于补充小区专项维修资金、改善共用设施设备，或者作

为物业费的补贴。

  如何管好这笔账，考验社区基层治理智慧。对此，

各地进行了积极探索。

  2019年7月，浙江省杭州市出台物业经营性收支信

息公示试点工作方案，要求业主委员会、物业服务企业

把每个月的物业经营性收支项目、金额、摘要等录入杭

州市住保房管局的信息平台，业主经实名认证后，可通

过信息平台查询本人所在物业管理区域的经营性收支

情况。与此同时，杭州在业主委员会相关工作制度（试

行）中明确，原则上物业经营收益的50%以上应当用于

物业公共部位、共用设备的维修、更新、改造或者补充

物业专项维修资金。

  此后，多地在制定相关条例时也引导业主将经营

性收益投向小区设施维护。

  今年9月，福建省住房和城乡建设厅会同多部门出

台住宅小区公共收益管理办法（试行），规定前期物业

服务期间，物业服务企业可以根据《前期物业服务合

同》约定住宅小区共有部分的经营管理事项，物业服务

企业的经营管理费用支出不得超过公共收益的30%。业

主大会成立后，经业主大会决定，业主委员会账户的公

共收益可以用于维修和更新、改造住宅小区共有部分

以及业主委员会工作经费等公共开支，也可以用于抵

扣业主的物业服务费用、水电公摊费用以及业主大会

决定的其他事项支出。

  一个月后，江西省住房和城乡建设厅制定业主大

会和业主委员会指导规则(试行)，规定业主共有部分收

益应当优先用于补充建筑物及其附属设施的维修资

金。业主共有部分收益应当单独列账。业主大会应当设

立业主共有资金账户，共有资金账户由业主委员会

管理。

  还有一些地方探索建立共管账户，规范保管、使用

程序，让小区公共收益更透明。

  今年9月，安徽省合肥市人民政府办公室公布的

《合肥市住宅小区物业管理条例（草案征求意见稿）》拟

规定，住宅小区公共收益应当单独列账，接受业主监

督。业主大会成立前，物业服务企业应当与乡、镇人民

政府、街道办事处设立公共收益共管账户；业主大会成

立后，经业主大会同意，业主委员会可以与乡、镇人民

政府、街道办事处设立公共收益共管账户。

  在秦亮平看来，设立共管账户，单独列账，由物业

去运营管理，相应的收益直接进入共管账户，扣除相应

合理管理成本外，利润按照约定比例分配。此举既可以

激发物业公司经营的能动性，又能很好地监督其收益

和使用的情况，还有利于保障业主的共同权益，可以实

现双赢。

  秦亮平提醒，随着小区使用年限增加，小区的配套

设施会不断老化，同时业主也会产生新的需求，但维修

资金是有限的，所以通过公共收益来补充维修资金是

比较科学的方式。物业管理条例第五十四条也规定，公

共收益应当主要用于补充专项维修资金，也可以按照

业主大会的决定使用。在小区维修资金充裕的前提下，

在业主大会授权的范围内，利用公共收益给业主发红

包或日常用品等方式分享收益，也可以在一定程度上

提高业主的积极性和小区的治理效能。

  为了更好地破解小区公共收益监管难题，秦亮平

建议，各地还可以探索多种新型监督方式，如包干制，

将小区的公共经营性收益整体打包给物业公司，由其

支付固定的收益给业主，其自负盈亏；或者提成制，由

物业公司组织招商经营，业主按照经营收益的一定比

例向物业公司支付服务费，剩余的收益扣除合理成本

外属于业主共有。

  “阳光是最好的防腐剂，小区公共事务唯有公开透

明才可以真正做到监管。无论是物业公司代管，还是业

主委员会管理，或者物业公司与业主委员会共管，都应

当依照法律规定定期将收支明细主动公示，接受业主

的监督。”秦亮平说，从业主的角度来说，也需增强公共

收益权利意识，加强学习相关法律知识，依法维护自身

权益。

  在易居研究院智库中心研究总监严跃进看来，小

区公共收益不仅涉及账目的规范和公开问题，其背后

还有监管和规则体系完善等问题。要解决这些问题，既

要从法律上对成立业委会提供更有力的支持，让政府

部门承担更主动的角色，物业公司在业委会成立过程

中履行更多强制性义务；同时又要让小区公共收益的

管理规则更加细化，如由政府部门统一制定公共收益

公开的表格，对小区公共收益公开情况进行定期抽检，

对于隐瞒或篡改数据、侵吞业主利益的行为，须进行严

厉处罚等；此外，还可以从公示方式上发力，如利用微

信公众号等新媒体平台，将小区公共收益做好分类，由

固定人员定期公布，保障业主的知情权。

  “有关部门只有进一步完善法规，从业委会组建、

公共收益管理、违规惩治等方面不断细化，不断加大对

业委会的支持力度和对物业公司的监管力度，才能在

社区内形成更加均衡的治理模式，真正捍卫业主的合

法权益，推进共治共建共享的基层治理。”严跃进说。
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经营性收支不透明易成糊涂账 记者调查

小区公共收益都去哪了？

关注物业那点事


