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曾几何时，自带会所是中高端小区的“标

配”，不但提升业主的居住品质，也是促进房屋

销售的一张王牌。但在实际生活中，围绕小区

会所产生的纠纷也数不胜数。究其原因，是因

为《物权法》里对于小区会所的权属并没有明确

规定。

在这些年全国各地发生的多起关于小区会

所的相关诉讼案例中，对于小区会所的权属判

断，主要是按照当初的规划情况来处理。

1.会所中某些房屋如属于国家规定的应配

套修建并明确其产权归属的配套公共设施，则

该部分房屋产权按国家有关规定确定，比如社

区服务用房、物业管理用房；

2.有合法规划、但没有具体规定的情况下，

商品房买卖合同如约定会所整体或其中的某些

房屋产权归属的，按约定执行；

3.有合法规划、没有规定也没有约定的情

况下，如果有证据证明会所的成本实际列入了

商品房建造成本，构成商品房对外销售价格的

组成部分，则归业主所有；反之，基于谁投资、谁

所有、谁受益的原则，会所产权归开发商所有。

因此，购房者在买房前，最好要了解清楚小

区会所在规划审批时的实际用途以及权属。

事实上，随着近年来开发商在拿地阶段成

本高企，而销售阶段又存在限价的现状下，利润

空间有限，开发商自持会所产权提供增值服务

的可能性越来越小。目前，杭州很多高端楼盘

都流行利用架空层做“泛会所”，或者利用没有

产权的地下空间做下沉式会所。 徐叔竞

“泛会所”逐渐取代会所“泛会所”逐渐取代会所

位于申花板块的锦绣之城小区，最近因为小区

5 幢的豪华入户大堂会所被拆除一事闹得沸沸扬

扬。

作为一个二手房市场价高达 6.5 万~7 万元/m2

的高端小区，锦绣之城自从 2018 年底交付后，位于

小区5幢首层的原销售中心一直被业主作为小区入

户大堂和接待访客的会所。而如今，这个富丽堂皇

的入户大堂被拆除，变成了毛坯状态，这让很多业主

不习惯，“这个会所相当于小区的门面，好端端的会

所就这么被拆了，整个小区的档次都感觉被拉低

了。”

锦绣之城的小区会所，其实是物业经营性用房，

产权属于全体业主。无论是作为会所，还是物业经

营性用房使用，皆由业主决定。但在这件事情上，锦

绣之城业主之间产生了巨大的分歧。

锦绣之城豪华会所被拆，业主闹分歧
有的要求重建会所，维持高档小区形象

有的要求作为物业经营性用房出租，充实小区维修资金
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锦绣之城精装大堂被拆除锦绣之城精装大堂被拆除

拆除前的大堂实景图

锦绣之城“大堂会所”
是养老用房和物业经营用房

小区的大堂会所，一直以来都是一个容易产生

矛盾纠纷的场所。关于它的权属应该归谁，历来争

议颇多。

通常来说，每个楼盘会在项目取得建设工程规

划许可证的时候，对其中涉及的具体部位的建筑功

能都会有划分和规定，比如有些小区的大堂和会所，

其规划审批时的建筑功能是配套会所，有些小区的

大堂和会所规划审批时的建筑功能可能是物业管理

用房。

具体到锦绣之城 5 幢，在规划审批时就明确了

其功能为配套公建（包含社区服务用房、养老用房、

物业经营用房），5 幢首层即业主所说的小区会所，

其建筑功能为养老用房和物业经营用房。

那么，楼盘里面的社区服务用房、养老用房、物

业经营用房，其具体权属分别归谁呢？

从事小区第三方服务多年的杭州物业行业专家

娄云林说，对于社区服务用房，根据目前杭州关于住

宅区配套公建的相关政策规定，每个小区需要按照

每百户居民配备30m2的社区配套用房的标准，进行

集中配置。通常建设单位会在小区临街的位置规划

社区服务用房，并在建成后无偿移交给所在地区政

府。社区服务用房的所有权属于所在地街道办事

处，社区则享有使用权。

小区里的养老用房也属于配套公建用房。根据

去年杭州的相关草案，今后对于新建住宅小区，将按

照每百户建筑面积不少于30m2、每处不少于300m2

集中配置，与住宅小区同步规划、建设、验收、交付；

对于已建成的住宅小区，按照每百户建筑面积不少

于 20m2、每处不少于 200m2集中配置，未达到配置

标准的，由区、县（市）政府通过购置、置换、租赁等方

式，在该条例实施后两年内配置到位。

而物业经营用房，则属于物业管理用房的一部

分。根据《杭州市物业管理条例》第二十九条的规

定，建设单位须按照不少于物业实测地上总建筑面

积千分之七的比例提供物业管理用房，其中千分之

三为办公用房，千分之四为经营用房。物业管理用

房的所有权属于该物业管理区域内全体业主所有。

因此，在锦绣之城大堂会所被拆除这件事上，虽

然小区业主意见颇多，但其实说到底，5 幢当时进行

精装修是作为销售中心和交付中心使用，是临时的，

并不作为竣工验收备案移交的标准；并且在《商品房

买卖合同》第 19 条已明确说明，5 幢的功能使用性

质为社区用房、物业经营用房、老年活动用房，并不

存在疑义。

出租收益约48万元/年
建会所还是出租，业主闹分歧

在捋清了 5 幢原入户大堂的功能权属后，目前

锦绣之城的业主们，对于其中属于全体业主所有的

物业经营用房（101 室、201 室共 445.54m2）后续怎么

处理，出现了意见分歧。

有一些业主仍然希望将其恢复为小区入户大堂

和会所，让大家有个接待访客和休憩的场所，也能彰

显高端楼盘的气质；也有一些业主希望能将这部分

物业经营用房对外出租，增加小区的经营性收入。

根据《杭州市物业维修基金和物业管理用房管

理办法》，物业管理用房包括物业管理办公用房、公

共活动用房和物业管理商业用房（即物业经营用

房），其中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。

也因此，在锦绣之城的业主沟通会会议纪要中，

社区方面表示，5 幢的社区服务用房、养老用房已经

开始进行装修设计，完成后将会告知全体业主；而对

于物业经营用房，社区更倾向于建议业主们将物业

经营用房出租，根据目前市场价约为 3 元/m2/天计

算，445.54m2的面积，租金预计为 48 万元/年，出租

的经营性收入可以用作小区的维修资金。

社区负责人认为，物业经营用房本身就是政府

部门为全体业主考虑的经营性收入的主要来源，是

给大家的红利，如果把 5 幢经营性用房改造成小区

大堂，那么房屋保修期过后的维修费用怎么办？房

子大家都是要住的，房屋交付十几年后，需要大修才

能动用房屋维修基金，平时不能轻易动用。碰到电

梯维保费用、外墙维修费用等公共区域的维修费用，

靠全体业主募捐肯定不现实。

事实上，如果将物业经营用房用作小区大堂和会

所，其实还存在一个很大的问题，那就是需要每年投

入大量的管理人力、成本、能耗费、维修费等。杭州之

前就出现过很多小区的会所常年空置、甚至业主入住

10年都未开放过的情况，其主要原因就是虽然业主

拥有这些会所的所有权，但是业主和业委会没有精力

和能力去运营会所，很可能每年投入大量成本在其中

最终却入不敷出，长此以往就干脆空置了事。

不过，对于这445.54m2的物业经营用房究竟该

怎么办，还是需要业主大会投票来决定，究竟是做小

区大堂还是保持原有物业经营用房性质。


