
▲丰景大厦将公共收益用于惠及小区

居民日常生活的项目。

▲▼一些小区业委会组织街坊座谈

会，深入交流沟通，听取建议。

▲海珠区嘉鸿花园将公共收益回馈业

主，用于冲抵物管费。

▼小区业委会与物业管理紧密合作，

搞好绿化，美化居住环境。

▲一些小区业委会为了活跃小区居民

生活，逢年过节会办游园会。
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小区公共收益喜人，更要“管好用好”
专家指出：账目必须公开，使用要由业主共同决定

“哗，一年有那么多公共收益。”“公共收益原来还可以充值补贴物业管理费。”相当一段时期，小区的公共收益成了业主们热议的话题，尤
其是看到别人家的小区有红利的时候，更是眼热。为此，新快报记者走访了一些业主自管、取得较好公共收益的社区，与街坊和专家一起看看
公共收益从哪里来？应该如何管理和使用？公共收益怎么才能给各项社区治理工作赋能？

■新快报记者 邓毅富 通讯员 胡业维

●《广州市业主共有资金管理办法》第十九条：

共有资金用于物业管理的下列支付：补充维修资金；

共用部位、共用设施设备的维修养护费用和专项财

产保险，但物业服务合同另有约定的除外；业主委员

会的办公经费，业主委员会委员的补贴，业主委员会

专职工作人员的薪酬，召开业主大会会议所需费用；

对共有资金的审计费用；业主共同决定用于物业管

理的其他费用。未经业主共同决定，不得使用共有

资金。任何单位和个人不得挪用、侵占共有资金。

周活宁介绍，在公共收益的使用上，各地

的业委会有不同的做法，有的采取发红包的

做法，即每年过年让业主领几百块钱红包。《新快

报》3月 7日《1698户小区公共收益 210万元》一文

报道了海珠区嘉鸿花园将公共收益回馈业主，用于冲抵

物管费。

周活宁建议，公共收益回馈业主的方法，可以有更广的思

路。比如，公共收益可以在严格监管的情况下，列作小区的发

展基金或者建设基金，用于小区大型设施维修、大厦楼内的修缮等。

如果需要使用公共收益，业委会提请召开业主大会，全体业主

投票表决来决定。这种由业主大会和业主委员会主导的公共收益管理方

式，比传统物业管理模式更主动、高效、透明。

同时，周活宁表示：实行自管的小区业委会掌握大量的小区共有资产，容易滋

生腐败，需要监督和监管；业主自管还会遇到不少与政府部门打交道和如何处理有

关税务的问题。

案例 1

越秀区丰景大厦

自管19年公共基金超500万元
新快报记者在走访的这些小区中，公

益收益的确让人心动。只有 220户的广州

越秀区五羊新城丰景大厦已经自管 19年，

从开始小区欠付水电费到目前已建立起一

个500万元的公共设施设备基金。

4月的一天，丰景大厦的大堂贴出一份

《喜报》称：各位业主，2022年丰景大厦财务年

报及历年积累（含银行流水凭证）于今天公布

了！这是业委会成立19年来提交给全体业主

的一份喜报。今年年报所显示的历年积累在

原来宣布已建立的400万元可持续发展资金

的基础上，又增添了100多万元的积累，使丰

景大厦总的资金积累超过了500万元。这份

喜报是全体业主共同关心和参与社区治理的

成果，是历届业委会在“严格管理、开源节流、

勤俭廉洁”的指导思想下取得的来之不易的

成果。业委会谨此衷心感谢全体业主19年来

一如既往的信任与支持!
丰景大厦业委会主任周活宁告诉记

者，丰景大厦历届业委会一直坚持把全部

公共收益用于建立社区可持续发展资金，

解决小区重大设施设备维修更新和小区公

共部分修缮维护之需。

据介绍，该业委会在全体业主大会授

权下，将用积累下来的资金继续完成电梯

更换、大堂翻新等惠及小区居民日常生活

的工程项目。

海珠区祈乐苑

自管3年“赚了”五六百万
广州海珠区祈乐苑这个约1400户的小

区，实行3年业主自管以来，不仅没有上调物业

费（物业管理费仍跟10多年前一样：楼梯楼0.7

元/月/平方米，电梯楼1元/月/平方米），还“赚

了”五六百万元，并全部投入升级小区环境。

荔湾区金盈居

小区环境好了，物管费降了
“小区业主自管的好处之一，在于业委

会掌握了钱袋子。”金盈居小区业委会主任

练志群说。金盈居小区位于荔湾区彩虹街

荔溪社区，是一个高层封闭式住宅小区，共

有301户1100余人。自2008年以来，金盈居

成立了业主委员会，开始实行业主自管，随

后，金盈居对旧楼进行了围蔽，加装视频监

控系统；增设健身设施、配套流动图书馆等；

搞好绿化，让业主们有个美好的居住环境。

这些措施有相当一部分是由小区的公

共收益支付的。“物管费降了，住户满意度

升了。”练志群告诉记者，“自管至今物管费

都是 1.2元每平方米，我们的公共收益都用

在业主身上。”

练志群说：“我们每年都会在小区宣传

栏张贴公告，向业主交代收支情况。”他还

表示，征得居民的同意，积存的公共收益也

用于存款理财，增收情况不错。

案例 2

案例 3

●2020 年颁布的民

法典在第282和283条分

别对住宅小区的公共收

益作出了相关的规定，规

定建设单位、物业服务企

业或者其他管理人等利

用业主共有场所产生的

收入，在扣除合理成本之

后，属于业主共有。

●2021年6月发布的《广州市业主

共有资金管理办法》第六条：共有资金

管理单位由业主共同决定，可以是业

主委员会、物业服务人或者其他单位。

有业主委员会的，共有资金管理

单位由业主大会决定。没有业主委员

会的，经物业服务区域内业主共同决

定，物业服务人可以作为共有资金管

理单位。

广东省华南和谐社区发展中心主任周活宁表示，小区公共收益可以通过业主自

管，取得更好的效果。

据祈乐苑小区业委会介绍，祈乐苑小区每年收入约为400万元，包括物业管理费、

车位费和车辆管理费、其他收益等。每月的物业管理费约13万元，车位费和车辆管理

费每月约 15万元，其他收益包括电梯广告收益、租赁网球场收益、小区摊位

收益、房屋中介款、代收水电费等。此外，收益部分还有对前物业的资金追讨

等，有数十万元。

支出部分则包括 50多名物业管理人员的工资、园区工程建设、购

买工程物料、清洁用品、设备维修费用及相关办公费用等，每

月的员工薪酬约为20万元。在三年的业主自管中，业委会共

收入约1200万元，除去物业管理人员工资外还有结余五

六百万元，这些款项全部用在了小区建设上。

祈乐苑业委会一位负责人介绍：“我们的物业

中心员工，包括物业主管在内全部是自聘的。”如

今祈乐苑业委会形成了三层框架，其中业委会共

有10位委员，资金统归业委会调配，物业中心

直属业委会，下设保安部、工程部、清洁部、行

政部等部门，同时“正常给员工发工资和缴

社保”。

“业主自管最关键一条是：公共收益

账户一定要公开。”周活宁强调业主自管

的公正、透明、合法。

记者也看到，这些实施“业主自管”

的成功小区，不仅业主委员会定期公示

小区公共收益的收入和支出，而且如果

有业主质疑账目不清楚时，还会聘请专

业审计公司进行审计回应质疑。

以广州一个有近 20年“业主自管”

经验的小区为例，在 2022年时有个别业

主提出希望审计业委会和公共收益的账

目。业委会立即提请召开业主大会，业

主大会投票同意聘请专业的审计公司进

行审计，结果审计报告出来，这个小区的公

共收益账户中积累超过600万元。

公共收益如何使用？

公共收益如何管理？

公共收益从哪来？


