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北京市炜衡（南通）律师事务所律
师陈永林介绍，小区公共收益主要包括
广告收益、停车位收益、租赁的摊位收
益、利用公共配套（如活动场所、会所、
游泳池经营收入等）。“《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有
部分产生的收入，在扣除合理成本之
后，属于业主共有。”

在具体的操作中，小区公共收益如
何公示、怎样分配？

陈永林律师介绍，《南通市住宅物业
管理条例（2022修正）》明确规定：“小区
公共收益的收支情况，至少每年公示一
次，公示时间不得少于六十日。”

对于小区公共收益的分配，按照国
家、省市相关法律法规，“小区公共收益
首先要用于补充专项维修基金，其余部
分可以通过业主大会决定使用方式，如
用作业主大会和业主委员会日常工作
经费等，收益较好时，还可用于分红给
业主。”

陈永林律师表示，如果物业公司拒
不公示小区公共收益，业主可以通过3
种途径进行维权：一是向市场监督管理
部门举报；二是提起民事诉讼要求公布；
三是通过法定程序解聘原物业服务企
业，并选聘新的物业服务企业。

“在积极维护自身权益的同时，业主
也有按时缴纳物业费的义务。”陈永林律
师建议，对于拒不缴纳物业费的行为，物
业服务企业可以采取催告限期支付、申
请调解、提起诉讼或者申请仲裁等方
式。此外，“部分城市试点，在经业主共
同决定后，物业服务企业可以将小区公
共收益用于冲抵物业费的做法，也可以

借鉴。”
相比于一些物业公司对小区公共收

益的“遮遮掩掩”，方天物业公司的选择
是，“让业主明明白白”。

2012年，方天物业接手位于崇川区
学田街道南川园社区的通明花苑。经过
多年经营和管理，物业跟业主委员会商
定：小区公共收益部分，30%用于缴物业
管理费，剩下的70%作为全体业主的公
共维修基金。

通明花苑共有业主192户，物业收
缴率一直超过90%。方天物业相关负
责人表示：“我们的账目清清楚楚，这让
我们获得了业主的最大信任。”

崇川区任港街道北岸华庭小区也是
方天物业管理。

北岸华庭小区于 2008 年交付入
住。由于建设年代久远，小区公共部位
设施开始老化、破损，小区原有的公共维
修基金越来越捉襟见肘。

对此，有业主提出，把小区的活动用
房出租，通过“开源”的方式，为公共基础
设施维护提供资金保障。

北岸华庭小区共有活动用房400平
方米，属于全体业主所有。去年年底，南
通港社区牵头，召开业主代表会议征集
意见，业主代表们初步达成同意出租的
意见。受业主代表委托，今年2月、8月，
物业先后两次把活动用房对外出租事宜
逐户上门征求意见。

“两次同意率都超过80%，都达到
了四分之三以上的目标。”北岸华庭小区
方天物业相关负责人朱宝钢介绍，目前，
除去保留50平方米继续供业主活动外，
其余350平方米全部顺利出租。
本报记者陈可 陈静 江姝颖 卢铖卉

南通地区肿瘤患者可
免费领千元破壁灵芝孢子粉

近年来，由于空气、水、食物的污染，恶性肿瘤发病率逐年增高，而且有年轻
化的趋势。 肿瘤已成为中国居民的主要死亡原因，且发病率持续上升。肿瘤已
成为市民健康的最大威胁。国家卫生部门倡导，肿瘤应早发现、早诊断、早治疗，
可有效提高肿瘤患者的生存质量。

为关爱南通市民健康，做好肿瘤防治工作，中国中药协会中药新技术专业委员近几
年举办“帮扶肿瘤患者——灵芝孢子粉体验”【卫食健字（1999）第133号】活动广受欢迎。

凡确诊两年内的肿瘤病友可免费申领3瓶破壁灵芝孢子粉，确诊两年以上的
肿瘤病友可申领2瓶破壁灵芝孢子粉。需要提醒的是：每位肿瘤病友终身限领一
次，不重复赠送；领取时请携带个人病历资料及身份证明（不收取任何费用）。

申领热线：0513-85525299

一边是物业感叹收费难，一边是居民抱怨账目不透明——

小区公共收益要做明白账
年终岁尾，不少小区又到了物业缴费的时候。一边是物业感叹收

费难，一边是居民抱怨账目不透明。小区公共收益归谁所有？居民不

缴物业费该如何处理？连日来，记者走访发现，有的小区公共收益的管

理和使用做到了公开透明，但也有不少小区是一笔糊涂账。

不查不知道
这家物业竟连收支明细都没有

“小区物业未能按照法律法规
规定，每年公示物业经营管理情况
和涉及业主利益的相关情况，现社
区已通知物业公司，将相关内容予
以公示，供全体业主、使用人监督。”

前不久，南通开发区新开街道
天星社区在辖区优山美地名邸小区
业主群里发出的一份通告，引起业
主强烈反响，大家纷纷予以点赞。

“这份通告，源于社区的自我整
改。”天星社区党支部书记、居委会
主任施水忠介绍。

去年上半年，南通开发区党工
委巡察组在巡察中发现，天星社区
没有按照全市部署，指导辖区符合
条件的小区成立业委会。巡察组责
成天星社区予以整改。

成立业委会，需要开发商提供开
办费，但这笔费用迟迟未能到位。不
得已，社区准备从小区物业公共收益
中先行支取，待业委会成立后，再依
法依规返还。然而，与小区物业公司
联系后，天星社区发现，物业公司竟
没有相关费用收支明细。

“《民法典》规定，小区公共收益必
须定期向业主公示。”

由于整改而暴露出物业管理问
题，让施水忠意识到，必须解决公示问
题，才能顺利成立业委会。“优山美地
名邸有商铺、公共停车收费以及广告
位费用，初步估算，一年有近百万元收
益。这颗‘定时炸弹’必须先清除。”

社区并没有职责和权限对物业公
司采取强制措施。但放任不管，以后
将耗费更多的人力物力。

施水忠向街道进行了情况汇报，
又与法律顾问几经修改，最终向辖区
包括优山美地名邸在内的各物业公
司发出告知函，要求公示四项内容：
物业服务费用收支、公共水电费分摊
情况；物业共用部位、共用设施设备
的收支情况；占用业主共有的道路或
者其他场地停放汽车车位的收益情
况；住宅专项维修资金使用及业主分
摊情况。

“目前，物业公司已经签收告知
函，我们会督促指导完成公示工作。”
施水忠表示。

打了7个月官司
业委会追回145万元公共收益

8日，在打了近7个月官司后，
万濠星城小区业主委员会追回了属
于全体业主的公共收益，连本金带
利息，共计145万元。

经业主代表大会表决通过，除
部分留存备用外，每户领取300元
现金，其余款项补充到公共维修资
金中。至此，万濠星城业主与原物
业公司的“拉锯战”落下帷幕。

万濠星城小区位于崇川区文峰
街道红星社区，于2014年陆续交
付，至2019年，小区曾先后经历两
任物业公司。

“对于小区的公共收益，物业一
直没有主动公示。”万濠星城第二届
业主委员会副主任倪璐介绍，小区
首届业委会也曾与物业沟通，但结
果并不理想。

2019年，首届业委会联系会计
公司进行审计，详细列出2015年至
2018 年小区公共收益。万不得
已，物业拿出28万元公共收益支
付给业委会。“但小区公共收益中
的大头——临时停车费收入，物业
一直拒绝支付。”倪璐说。

2020年年底，业主大会选聘新
物业。2021 年 3月，新老物业交
接。但原物业公司并未完整地将费

用、图纸等材料交给业委会及新物业。
在召开业主大会、征得所有业主

授权后，万濠星城业委会决定向原物
业公司提起追讨公共收益的诉讼。

“首先，要考虑物业拿出来的金
额与我们估算的是否对得上；其次，
要学习相关法律法规。”几乎是从零
开始学习，倪璐带领业委会开始了维
权之路。

“从2015年入驻至2021年3月
撤场，我们要求物业将这期间公共收
益全部返还。”倪璐介绍，小区公共收
益主要分三大块，一是公共区域的临
时停车收费；二是电梯、道闸、地库等
处的广告收益；三是场地费，主要是电
信、移动、联通的电信基站，以及丰巢
快递柜费、商家活动费等。

最终，在法院的主持下，业委会
确定了合理的成本和税率，共追回
了137万元的本金和8万元的逾期
利息。

有了前期经验，如今小区的物业
管理越来越规范。

“新入驻的物业公司每个季度上交
账目，经业委会审核通过后，在公众号发
布，供所有业主监督核实。”倪璐介绍，根
据合同，小区公共收益每三个月公示一
次，每半年会打款至业委会账户。

公共收益归谁
扣除合理成本之后属业主共有
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