
还记得年前本报曾经报道过《年底大派福利，“别人家的

小区”真豪》吗？当时，一些小区业委会将小区经营性收入中

的结余部分用来给业主派发年终福利，羡煞了很多小伙伴，也

引发了很多争论：小区里的各项权益归属，到底哪些属于全体

业主所有，哪些属于开发商所有，哪些属于物管公司所有？归

小区全体业主所有的各项经营性收入，用来给业主发福利，真

的合适吗？

小区里的各项权益，哪些归属业主，哪些归属物业
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小区里的这些权益
归全体业主共有

在杭州各小区中，目前的经营性收入主

要来源于这几块内容——

1、地面停车位的出租和临时停车收费

收入；2、电梯广告收入；3、地下车位出租收

入；4、小区配套商业用房出租和经营收入；

5、小区游泳池对外经营收入；6、小区设摊摊

位费收入；7、小区会所经营收入；8、外墙立

面广告收入等。

在一些运作比较好的小区里，这些经营

性收入七七八八加起来，每年可以达到上百

万元的收入。那么，这些收入中，到底哪些收

益是归全体业主所有的呢？

浙江腾飞金鹰律师事务所高级合伙人、

浙江省直律协建筑房地产专业委员会副主任

陈钟说，在《中华人民共和国物权法》（以下简

称《物权法》）中，对住宅小区中的绝大多数组

成部分都进行了约定，目前在实际操作中约

定成俗为全体业主共同享有的有：

地面停车位收入。《物权法》第七十四条

明确规定：建筑区划内，占用业主共有的道路

或者其他场地用于停放汽车的车位，属于业

主共有。

电梯广告收入。《物权法》第七十三条规

定，建筑物专有部分以外的其他公共场所、公

用设施和物业服务用房，属于全体业主共有。

小区设摊摊位费。比如移动、电信等公

司会定期到各小区设摊做宣传推广，牛奶公

司到各小区做促销等，这些摊位费收入，归全

体业主共有。

小区配套商业用房收入。《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。”

外墙立面广告收入。根据《最高人民法

院关于审理建筑物区分所有权纠纷案件具体

应用法律若干问题的解释》规定，建筑物外墙

应归全体业主共有。

小区会所、游泳池的权益归属
可到房管部门查产权登记

而目前存在争议的，主要是地下车位、小

区会所、小区游泳池等经营性收入的归属。

比如去年曾经刷爆朋友圈的南京“全国

首例小区车库之争”，称南京鼓楼区星汉花园

小区业委会因为地下车库权属的问题把开发

商告上法庭。

陈钟说，《物权法》第七十四条规定：“建

筑区划内，规划用于停放汽车的车位、车库的

归属，由当事人通过出售、附赠或者出租等方

式约定。”因此，《物权法》出台后，开发商都在

商品房买卖合同中将地下车位单独拎出来另

行出售，权益归属为开发商。

有争议的主要是在 2007 年《物权法》出

台前建成交付的小区，这些小区里的地下车

位，因为很多没有事先约定，因此目前主要从

两方面来考量：一是看地下车位有没有计入

公摊面积，如果计入业主的公摊面积，那么业

主有共有部分的共有权，未计入公摊面积的

车位，则权益归开发商；二是适用“谁投资，谁

受益”的原则，权属收益归建设单位所有。

小区游泳池和小区会所的情况跟地下车

位基本类似，如果是作为小区公共配套设施

计入公摊面积的，则归全体业主所有。事实

上，在《物权法》出台后，开发商通常都会在商

品房买卖合同或其他相关协议中明确约定将

小区会所的经营权授权给开发商或物业公

司，而游泳池因为经营维护成本高、难度大，

经营权通常是外包给专业公司来运营。

中国物业在线董事长娄云林说，对小区

会所和游泳池权益归属有疑问的业主，可以

到房管部门申请信息公开，查明产权登记情

况。如产权登记人为开发商，则归开发商所

有；如没有产权登记的，则归全体业主所有。

此外，有些小区可能会在交付后遇到因

市政规划变动（如地铁、高架建设需要）而导

致的部分公共位置拆迁，由业主大会或业主

代表大会决定补偿安置的方式，拆迁安置用

房或货币补偿金额属于业主所有。

物业的角色是“管家”
业委会成立前代管经营性收入

很多读者最关心的一点是：当一个小区

刚交付，业主委员会还没成立，这段时间的小

区经营性收入，是否归物业公司所有？

其实这个问题在《物权法》出台后，已经

不是问题。对小区来说，物业公司的定位就

是“管家”：除了收取物业费之外，对小区经营

性收入只有代管的权利。

根据《杭州市物业维修基金和物业管理

用房管理办法》第二十九条，业主委员会成立

前，物业管理用房由物业管理单位使用和经

营。业主委员会成立后，全部移交给业主委

员会，业委会在保留必要的办公场所后，全部

提供给物业管理单位使用和经营。

不过，在这些相关法律规章出台前，业主

大会和业主委员会的概念不成型，“因此，在

一些早期交付的小区里，小区经营性收入由

物业公司收取，而当业委会成立后进行交接

的时候，很多前期的收费已经难以追究。”娄

云林说，这种属于历史遗留问题，毕竟很多费

用已经搞不清楚，所以多数早期交付小区的

做法是业委会成立后会进行“收权”。

像兰桂花园小区，起初停车收费等收入

归物业公司管理，期间业主和物业有过几次

摩擦，2005 年小区业委会接棒小区治理后，

将绝大多数经营性收入收归全体业主管理，

而停车收费这一项，出于激励物业公司积极

性的考虑，由业委会跟物业平分。

用小区经营性收入给业主发福利
有人叫好也有人不赞同

还有一些业主，对业委会给业主大派福

利一事，提出了不同的看法。

“钱江晚报杭州房产”微信公众号的粉丝

“悠悠”评论说：“小区发卡发券联络感情未尝

不可。但发多了就有问题了，小区的维修基

金在不到位时需经营性收入来补充的，发时

容易收缴难，滥发放是短期行为。”

这一观点，也得到陈钟和娄云林的认同。

陈钟说，《中华人民共和国物业管理条

例》第五十五规定：“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。”而《浙江省物业管理条例》中作了

进一步的规定：“业主所得收益主要用于补充

专项维修资金，也可以按照业主大会的决定

用于物业管理方面的其他需要。”

“毕竟，交付十年左右的小区，可能维护

得还比较好，需要动用的维修资金还不多，但

随着以后小区逐渐老旧，电梯、变压器等公用

设备老化，要维修的地方肯定会越来越多，到

时候如果维修资金有缺口，再去跟业主收钱，

通常会很难收上来。”

娄云林曾参与过《杭州市物业管理条例》

的起草。他说，针对小区经营性收入，其实

《杭州市物业维修基金和物业管理用房管理

办法》第三十一条有更明确的规定：“物业管

理商业用房的经营性收入归全体业主所有，

由物业管理单位在银行建立专户储存，专项

用于物业共用部位、共用设施设备的维修和

养护，不得挪作他用。”

因此他认为，将小区经营性收入作为福

利派发给业主，这事看上去很美，但并不值得

大力提倡。
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