
7月 26日下午，杭

州临平突然下起大暴雨，

仅一个多小时路面一片

汪洋。景瑞物业临平御华

府销售案场全体人员立

即启动防汛应急预案，王

腾飞等秩序维护员接到

区域客服发出的预警后，立刻用

预先准备好的水桶将水一桶一

桶地排出阳台。案场主管唐小松

考虑到不能影响到示范区环境

及销售秩序，带领秩序维护员、

保洁员组成清理突击小组，第一

时间完成清淤任务。 宗合

申·城·物·业

经营性收益不等于物业收入 责任编辑!王 弘
微博!

!"#$%&'%"(%)

#&*+%,-

邮箱!

#&*+%,-.*#/!"(0&"(%

热线电话!

123452678795

物业管理

2:57

年
;

月
1

日星期三!" 第03版

物·业·焦·点

经营性收益曲解为"支出#

杭州一老小区经营性收支账目

表中，2005年至2010年，实际物业

经营性收入415万元，包括营业用

房出租收入、地面停车收入、广告收

入等。相应这5年的物业经营性支

出为357万元，开支由13个项目组

成：电梯维保费、电梯年检费、日常

维修材料费、维修人员开支、水池水

箱清洗、保洁绿化等费用、车辆管理

人员开支、保安日常易耗品、社区文

化、租赁手续费、楼道等公共用电、

消防“养表费”、税费。其中最大的一

笔开支是车辆管理人员开支，达

120万元。“除了税费、社区文化、租

赁手续费，其他支出应该不能算在

经营性支出范围内。”一位杭州知名

房产集团下属物业管理公司的经理

认为，该小区357万元的支出中只

有68万元的支出是符合规范的。

这是一个典型的案例，将物业

管理支出与经营性支出混为一谈。

物业公司认为只要是用于物业管理

区域内的物业共用部位、共用设施

设备的维修、养护，均可以在经营性

收入里开销，侵占了业主权益。但何

为“经营性物业支出”，目前尚无一

个法律条例进行明确。

根据有关规定，受委托管理的

物业服务企业必须在银行单独开设

“经营性物业收益”专户，对经营性

收益进行专项存储，不能与企业的

其他账户合用。同时管理多个项目

经营性物业收益的，应对每一个项

目的经营性收益按财务管理的有关

规定单独列账。各物业服务企业在

使用经营性收益时，应当在物业管

理区域内的醒目位置公示用途、金

额等事项，将书面计划报业主委员

会或业主大会。

管理者与所有者分离

有关规定明确，物业管理区域

内物业管理用房和利用物业共用部

位、共用设施设备所得经营性收入

扣除合理经营成本后的收益归全体

业主所有。经营性物业收入主要为

提供小区物业和共用设施使用权取

得的收入，如商业用房出租收入和

经营停车场、游泳池、各类球场及广

告等共用设施收入；另外其他业务

收入还包括：设摊服务费、装修队进

场费、废品收入等。而合理经营成本

包含税金、租赁手续费、为取得经营

性收入的人工费等，而并非经营性

物业收益的去向，即用于物业管理

区域内的物业共用部位、共用设施

设备保修期外的维修、养护等。从这

个角度理解的话，经营性物业支出

涉及面不广，金额也不会太大。

物业管理区域业主大会、业主委

员会成立前，经营性收益由物业企业

代管；业主大会、业主委员会成立后，

经营性收益可委托物业企业，也可经

业主大会决定由业委会管理。

在现有法律体制下，业委会并

非纳税主体，所以相关经营性收入

的发票开具及相关税金的申报与缴

纳还得由物业管理公司执行，但可

以进一步扩大业委会的管理权限，

实现经营性收入的收取及使用管

理。小区经营性物业的收入，从客户

的联络、合同的签订到收入的收取，

均由业委会管理，存入以小区业主

委员会的名义开设的银行账户内，

同时配备专人建立相应的财务制

度，进行核算。在经营性物业收入由

业委会管理的前提下，扣除一定的

管理成本后，经营性物业收益的去

向问题就不难解决了。

经营性物业收益用于民生、改

善居民的居住环境，相当于住宅专

项维修资金的替代和补偿，最终受

益人是广大的业主，希望政府部门

对小区的此项所得给予免税优惠或

者一定的使用期限。
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随着物业管理行业的各项法律法规逐步完善!

物业管理企业服务运作也已渐趋成熟与规范" 但在

现实生活中! 物业管理公司与业主及业主委员会针

对经营性物业收益的争议也屡见不鲜! 争议的核心

在于经营性物业收入
!

支出的界定与支配"

随着电动汽车用户的增长，安装自用

充电桩的需求也水涨船高，然而让许多购

车主意想不到的是，充电桩进小区时，却

普遍受阻于自家物业。

家住虹口区的袁先生购置了一台荣

威 E50，因拥有所住小区地下停车库产

权，为充电方便，袁先生就打算在车位旁

安装一个汽车充电桩。“刚提完车，我就向

供电局和物业提出了安装充电桩的申请，

供电局也根据我的车位状况给出了几套

施工方案，但是物业一直没有批同意书。”

物业提出的顾虑很多，“我当时就口头上

答应物业，所有钢管、电线都由我自己另

外排，绝对不会影响到原本的线路。然后

他们又提出了消防方面的安全隐患。”袁

先生无奈道。

所幸袁先生并没有放弃协商，随后供

电局向物业出示了一份“电力公司对安装

个人充电桩的指导意见”，才最终说服了

物业公司，“从申请到安装整整花了三个

月，实在是不容易。”袁先生说。

事实上，袁先生还算“幸运”，究竟为

何物业对充电桩进小区“百般刁难”？上海

瑞创物业管理有限公司赵狄说，不同意安

装充电桩的理由主要在于三个方面：一是

小区增容的问题，二是充电桩安装后的安

全维护问题，三是对于小区车位资源公平

分配的问题。赵狄表示：“在已建成小区

里，停车位本来就是稀缺资源，目前除了

地下车库属于专车专位，地面上的停车位

都是先到先得，怎么安装私人充电桩？车

主有意见，物业难平衡。”此外，安装充电

桩后的安全维护问题，也是物业不得不提

前考虑的。“现在提出安装充电桩的车主

还少，如果安装了，物业的电容也还可以

负担，但如果以后电动汽车用户越来越

多，物业就要向供电局申请增容，这部分

费用又要怎么核算？”

“北京已经出台了针对物业需配合履

行充电桩安装的规定，上海市也正在抓紧

研究，相信也会很快出台相关规划。”市电

力公司营销部智能用电处处长杜成刚认

为，物业行业也应该加强普及对新能源充

电桩的基本认识，“充电桩进小区难，很大

一部分原因也是物业对充电桩并不了解

导致的。”他说。 姜城骏

从申请到安装花
6

个月

汽车充电桩为啥难进小区？
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