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随着小区广告的增多，其收益问题进入业主的视线。这些收益的归属
如何，该如何分配，将“糊涂账”变成“明白账”，成为业主关注的焦点——

小区内的广告，收益归谁？
——城市精细化管理系列调查报告⑧
记者 杨绪忠

走到很多成规模的小区，可以
看到，社区的广告位五花八门：社
区出入口、电梯间、电梯门口、社
区灯箱、社区户外、停车场、停车
场道闸、单元门禁机屏、楼房墙体
等都可设置广告位或广告屏，通过
投放广告赚钱。

近日，网友“三寸水泥钉”向
中国宁波网民生 e点通反映：鄞州
芭缇雅苑小区交付后，电梯内广告
一日比一日多。更有甚者，小广告
直接发到了业主门上，插进门缝
里。这笔巨大的收入，不知物业作
何处理？

另外，望春佳苑的业主反映，
自小区交付以来，物业在公共部位
投放的电视广告越来越多，不知这
部分收益到哪里去了？

针对反映的问题，记者专门走
访了相关人士。

据 2000 年开始实施的 《房产
测量规范》，电梯井、楼道间、公
共门厅等都属于分摊的公用建筑面
积，即公摊面积。举个例子，一名
小区业主花 200 万元买了 100 平方
米的房子，得房率70%，实际使用
面积只有 70 平方米。也就是说，
业主们用每平方米 2万元的价格买
下了小区的 30 平方米公摊面积，
而一些物业公司在未告知业主的情
况下用这些公摊面积出租广告赚
钱。

“这一做法侵犯了业主对于共
有部分的管理权和公共收益的所有
权。”浙江金昭律师事务所律师王
霞开介绍，《物权法》 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。

《物业管理条例》 规定：利用

物业共用部位、共用设施设备进行
经营的，应当在征得相关业主、业
主大会、物业服务企业的同意后，
按照规定办理有关手续。业主所得
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。

王霞开认为，小区电梯广告收
益应为业主共有，用途也应由业主
大会决定。虽然业主大会可以委托
物业代为管理电梯广告位、代为收
取广告费，但并不等同于该收益归
物业公司所有。

记者注意到，今年 8 月 27 日，
《民法典各分编 （草案）》 提请十
三届全国人大常委会第五次会议审
议，其中，物权编草案加强了对建
筑物业主权利的保护。

“实践中，一些物业服务企业
未征求业主意见擅自改变共有部分
的用途或者利用外墙、电梯张贴广
告等营利。对此，草案增加规定，
改变共有部分的用途或者利用共有
部分从事经营活动应当由业主共同
决定。”全国人大常委会法工委主
任沈春耀在接受媒体采访时说，草
案还明确，共有部分产生的收益属
于业主共有。

根据 2000 年开始实施的 《房
产测量规范》，分摊的公用建筑面
积有：电梯井、管道井、楼梯间、
垃圾道、变电室、设备间、公共门
厅、过道、地下室、值班警卫室
等，以及为整幢服务公共用房和管
理用房的建筑面积，以水平投影面
积计算；共有建筑面积还包括套与
公共建筑之间的分隔墙，以及外墙

（包括山墙） 以水平投影面积一半
的建筑面积。

也就是说，上述属于小区公摊
地方的广告收益属于业主共有。

公共部位收益归业主

“近几年来，随着新媒体和物
联网技术的发展，具有精准营销特
点的社区广告正成为广告运营商投
放的重点，呈快速增长趋势。未
来，宁波的社区广告份额将长期维
持在亿元级以上。”浙江淘屏物联
网技术有限公司副总经理戴龙成预
测。

记者了解到，2013 年，海曙
联南社区曾有业委会将小区的部分
停车费作为“红利”返还给业主，
引起了社会各界较大反响。那么，
这种处理公共收益的分配方法值得
提倡和推广吗？广告租赁收入的这
块“香饽饽”该如何处理为好？

采访中，各方对此问题反映不
一。市民王先生说：“小区能不能
公开这笔收入到底有多少，有没有
可能将之冲抵部分物业费呢？”

某小区业主高先生认为，如果
社区的物业服务做得非常到位，那
么物业公司利用广告赚取一定收
入，并有利于进一步提升服务水
平，也可以理解，不一定要返还到
业主手中。

大部分物业公司则表示，会尊
重业主对公共部位收入的权益归
属，但要将这些收益直接返还给每
个业主并不现实，因为几乎每个小
区都会有物业费的支出缺口。

“我们承诺为所有广告收入设
立专门账户，用于弥补维修基金，
除此之外不会挪用或用于发放物业
公司员工福利。欢迎广大业主随时
监督。”中海物业的一名客户经理
对记者表示。

“这确实是一个现实问题。以
全市中心城区的商品房小区为例，
普遍存在物业费 10 多年不涨的情
况。尤其是老旧小区和农民安置
房，不仅物业费标准低，而且收缴
率也不足。在人力成本、耗材成本
不断攀升的情况下，物业公司要维
持日常的运转，就不得不在包括小
区电梯广告在内的公共收益上‘做
文章’。”市物管中心相关负责人认
为，事实上，对于小区公共收益的
分配，大多数业主更关心的是把

“糊涂账”变成“明白账”，保证业
主能有参与管理和监督的权利。

这方面，我市目前已有不少小
区在积极探索。如小城花园业委会
与中建物业公司签订的协议中以

“包干制”的方式明确：利用物业
共有建筑物权的停车场地收取的停
车费 （不包括小区北门由业委会收
取的停车费） 和利用物业共用部
位、共用设备进行经营的包括但不
限于房租、广告、放置快递柜等收
益除去物业公司管理成本和法定税

弥补物业费支出不足

据了解，我市早在几年前就
开始推广“阳光物业”，要求各小
区的物业公司每年 3 月将上一年
度的物业费和公共收益的收支情
况全部上墙，接受业主的监督。
但由于大多数业主财务知识缺
乏，而且有的业主因为种种原
因，未能及时看到，因而其实际
作用有限。

“小区广告收入分配的问题，
本质上还是‘阳光物业’的问
题，目前我们小区业委会还没有
成立，物业公司的工作透明度仍
然不高，就算知道自己的权利被
侵害了，也没时间去扯皮，没精
力去维权。我们希望能提高话语
权。”某小区业主张先生表达了自
己的看法。

一 家 广 告 运 营 商 坦 言 ， 相
对于小区业主或业委会，广告
商 更 愿 意 和 物 业 公 司 去 谈 合
作。“因为比较大的物业公司，
会同时经营多个小区，这样会
更有效率，合作成本更低。但
这无可避免地会让物业公司更
具有话语权。”

易 居 研 究 院 智 库 中 心 研 究
总监严跃进认为：把电梯广告
的 收 入 全 部 给 业 主 确 实 不 现
实，否则物业公司没有动力去
经营此类广告牌，所以还是要
把管理成本等考虑进去，最好

商定一个分成比例。当然，把
此类收入全部给物业公司代管
问题也不大，关键是这些收入
的账目要透明化，用于小区管
理。

“从宁波实践出发，要更好地
让业主参与公共收益的管理和分
配，就应当加强业委会的职能，
让其代表业主提升话语权。”市物
管中心相关负责人表示，这可从
以下两个方面着手：

首先，没有成立业主委员会
的，应尽快成立业委会，通过在

《物业管理委托合同》中的明确和
细化，对该部分公共收益的收
取、使用和分配等工作进行有效
监管。如果物业公司擅自在小区
公共场所引入广告或者招商经营
并将广告收益据为己有，业主或
业主委员会可向当地物业管理部
门和街道举报，还可以将物业公
司诉至法院。

其 次 ， 要 强 化 业 委 会 的 权
威性和专业水准。目前，业主
大会的很多管理和监督职能由
业委会代为行使。因此，业主
在选举业委会成员时，要注意
推举有做公益热情、有较高威
望、熟悉相关物业管理政策法
规 、 掌 握 财 务 审 计 技 能 的 人 ，
这样才能真正发挥业委会的管
理和监督效能。

提升业主话语权
图 示

费外，上述全部收入剩余部分中
商定一定额度弥补物业费不足，
作为物业公司收入，超过约定额
度的部分作为业主公共部位维修
使用或根据业主代表大会决定使
用。物业公司须在每月 10日前提
供上一个月的全部公共收入明细
给业委会确认，并须对金额差异

有合理的说明。
“这一约定厘清了小区公共收

益的分配问题，而且每月一次的
账目公布使之成为‘明白账’，有
效保证了业主的知情权和监督
权。同时，‘包干制’也有利于提
高物业公司加强服务的积极性。”
小城花园业委会主任李先生表示。

现在住宅小区的广告越来越
多，不仅有广告牌、广告灯箱、
墙体广告，还在电梯、进出道闸
等做上了广告，可谓是无孔不
入。住宅小区的广告收入究竟归
谁，物业还是业主？这个问题一
直争论不休。

其实，对于住宅小区的广告
收入究竟归谁 （包括停车费收
入、经营用房租金收入等），相关
法律早有明确的指导意见，为何
物业和业主一直争执？我认为，
问题出在“糊涂账”上。以小区
广告为例，广告单位来小区做广
告，一般是找物业公司的，按照

《物业管理条例》规定，利用物业
共用部位、共用设施设备进行经
营的，应当在征得相关业主、业
主大会、物业服务企业的同意
后，按照规定办理有关手续。但
由于宣传力度不够，业主对相关
规定认识上有些模糊，导致一些
物业公司承接广告业务，很少征
求业委会意见，有的甚至“装糊

涂”，提出物业公司承接的业务收
入应该归物业。加之，有的物业
公司财务数据每年不公开或遮遮
掩掩地公开，这样做法，焉有不
产生矛盾之理？如果物业公司按
照 《物业管理条例》 规定实施，
将广告做多久、收入是多少、准
备如何开支，事先一五一十跟业
委会沟通，将“糊涂账”变成

“明白账”，还会有这么多的矛盾
吗？

物业企业和业主的关系，既
“对立”又互助。“对立”是因为
监督和被监督，在监督下才能规
范运作；互助是因为一方规范运
作，一方积极配合，只有这样才
能把工作做得更好，才能营造和
谐的居住环境。所以我们要推进

“阳光物业”，依法保障业主知情
权和监督权，提升人民群众的满
意度。

不仅仅是物业服务，我们很
多工作就是“输在糊涂账、赢在
明白账”。 （李国民）

关键要有“明白账”
评 说

金雅男 制图
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本报讯 （记者杨绪忠） 小区
公共收益到底该如何分配？昨
天，市住建委相关负责人接受记
者采访时强调，小区公共收益只
能用于物业维修支出，不得挪作
他用。

小区公共收益即物业管理区
域公共收益，是指物业管理区域
共有部位和共用设施设备以及物
业管理区域场地经营收入扣除约
定管理费用比例或金额后的收
益，具体包括商业经营收入、广
告收入、停车费收入、摊位租赁
收入，以及物业用房经营收入
等。

该负责人介绍，事实上，从
2016年开始实施的 《关于规范物
业管理区域公共收益的实施意
见》 明确规定，公共收益在扣除
经业主大会批准同意弥补本物业
项目经营亏损后，剩余部分 70％
应缴入物业管理专项资金账户或
物业专项维修资金账户实行增值

管 理 ， 为 将 来 物 业 大 修 备 用 ，
30％缴入公共收益专户作为日常
维修。

市物管中心负责人介绍，按
照 《意见》 要求，物业企业需要
开设公共收益专户和物业管理专
项资金专户。以上账户设立可受
相应房管部门以及银行双重监
管，防止业主委员会擅自以个人
名义或其他名义开设账户，贪污
或挪用资金。

此外，该 《意见》 明晰了物
业管理区域公共收益性质和开支
范围：即属于物业专项维修资金
的重要组成部分，只能用于物业
本身，严禁将公共收益用于为业
主发放或变相发放各类现金或补
贴、代币券、实物等福利。“这一
规定体现了 《物权法》 规定公共
收益的法律导向，同时明确公共
收 益 只 能 随 ‘ 物 ’， 不 能 跟

‘人’，体现了‘以房养房’思
路。”市住建委相关负责人说。

小区公共收益
只能用于物业维修支出

进入小区的各类广告。（刘波 摄）


