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近日，海口多个小区盘活电梯广告、公共车位、
场地租赁等共有区域经营收益，向业主发放分红红
包。看得见的红利让不少业主倍感欣喜，但分红不
是简单的“发钱”，程序合规、账目透明、兼顾当下获
得感与小区长远运维，成为绕不开的现实考题。

□南国都市报记者李文韬文/图

红利落袋：
分红路径各不同
业主看法也有不同

海口已有多个小区落地公共收益分红，各小区

结合自身物业形态、资金结余情况，走出了各不相同

的分红路径。

海航豪庭北苑一区把分红和邻里活动相结合，

借中秋、国庆契机举办游园会，494户业主每户发放

300元现金。小区人行通道出租叠加电梯广告等其

他公共收益，年公共收益约70—80万元，账面结余

180万元，经业主大会表决拿出15万元用于分红，不

便现场领取的业主，分红自动抵扣物业费，这也是小

区第二次开展收益分配，上一次为发放米油等实物

福利。

公园上城小区公共收益来源广泛，包含电梯、道

闸广告，地面车位经营、园区自助设备投放、节假日

商家场地租赁等收入。分红方案经过业主大会表决

通过后，按建筑面积3元/平方米标准核算，拿出10

万元开展首批分红，业主可选择现金领取或是直接

抵扣物业费。物业负责人表示，未来将按月公示收

支明细，后续将推进第二批收益核算。

通宝大厦作为老旧小区自治样板，依靠“党建引

领+业主自治”模式，清退原有物业，由小区热心业

主组建管理团队。3年间盘活楼顶基站、公共车位、

闲置房屋，创收70余万元；预留5万元运维备用金

后，按户型分档给180户业主发放红利，分红全程由

街道、社区、民警现场监督。小区同步完成电梯更

新、管网改造等民生工程，老旧小区面貌焕然一新。

面对分红，业主群体态度出现分歧。不少业主

真切感受到业主共有财产带来的实惠。“当业主这么

多年，第一次实实在在拿到小区公共收益的现金，心

里特别开心。”海航豪庭北苑一区业主羊女士说。公

园上城业主陈士国表示，过去只知道电梯广告能赚

钱，如今实实在在拿到分红，希望小区持续做好账目

公开。通宝大厦业主吕女士感慨，小区环境变好还

能领红包，体会到业主当家作主的幸福感。

与此同时，也有业主表达理性担忧。海航豪庭

北苑一区部分业主认为，公共收益应当优先用于小

区设施改造维护，不宜随意拿来分发。有业主坦言，

当下几百元的红包固然开心，但如果把公共收益过

多用于分红，未来设施老化大修时，维修资金缺口最

终还是全体业主承担，短期红利不能掩盖长期风险，

账目是否公开透明更是大家关心的重点。

分钱有边界：
合法分红
这些法律红线不能碰

“小区公共收益能不能分？” 不少业主心中存

有疑问。海南行一律师事务所罗涛律师解读，依据

《民法典》及2026年7月实施的《海南省住宅小区公

共收益管理的指导意见（试行）》，公共收益扣除合理

成本、完税之后，经过业主大会法定表决程序，可以

分配给业主，可现金发放，也可抵扣物业费。但分红

有着严格前置条件，绝非想分就能分。

首先要厘清收益边界，只有电梯广告、共有场地

车位等业主共有部分产生收益才能纳入分红池；开

发商产权车位的租金不属于公共收益，不得拿来分

红。表决程序上，需要专有部分面积和人数双三分

之二以上业主参与表决，参与表决业主面积、人数双

过半同意，业委会、物业公司无权单方面拍板分红。

租户不享有公共收益法定分红权，公共收益的

共有权人是业主（房屋所有权人），除非业主大会决

议明确说明、租赁合同明确约定或业主领取分红后

自行给予；即便业主对分红投反对票，只要决议合法

生效，反对业主同样享有分红，不能以不支持业委会

工作为由剥夺分红权益。

同时，罗涛提醒，“扣除合理成本之后”才是可分

收益，成本的真实性、合理性由主张扣除的一方（物

业/经营主体）举证，不能笼统把物业一切支出算入

成本；方案内容不得设置“惩罚性/放弃”条款，要删

除“逾期未领视为放弃”、“不支持业委会者不分”等

表述，对未领取业主通过二次通知、抵扣物业费、提

存等方式给付，避免产生诉讼纠纷；公共收益要单独

列账、独立核算、专户管理、定期公示、接受审计；建

议预留维修、应急备用资金，避免分红分光后公共设

施维修无着落。

热闹之外：
分红不是“标准答案”
治理更要着眼长远

分红究竟是不是所有小区的必选项？海南省业

主委员会协会会长肖江涛认为，公共收益分红是值

得鼓励的治理尝试。过去很多小区公共收益“看不

见、摸不着”，业主普遍对小区公共事务漠不关心。

公共收益分红这件事，相当于把小区共有财产的收

益直观呈现给每一位业主，能够唤醒业主知情、监督

的意识。对于候鸟业主占比较高的海南，更是激活

社区自治的有力抓手。但分红不能一刀切照搬，并

非所有小区都适合将公共收益分红。

“对于电梯、屋面、管线老化，维修压力大的老旧

小区，公共收益应优先补充住宅专项维修资金、投入

设施维保会更为稳妥；部分小区扣除经营成本后结

余微薄，开展现金分红操作成本高，实际意义有限。”

肖江涛说，适合分红的小区，应当满足公共收益结余

充足、硬件设施状况良好、账目清晰完整、业主大会

表决同意等多重条件。

分红的前提是账目透明，能顺利试点分红的小

区，首先都做到公共收益单独建账、专款管理；其次，

收支明细定期公示，广告、车位的收入、管理成本，每

一笔支出都要列明，线上业主群、小区公告栏同步公

示；最后，分红方案、结余金额都要提交业主大会表

决，同时可以引入业主代表组成财务监督小组，定期

核查账目。”肖江涛表示，“维护优先，分红居后”是底

线。公共收益到账，要先扣除必要管理成本，预留小

区日常运维经费，按规定补充住宅专项维修资金，剩

下的结余部分，再讨论是否分红、分多少。

肖江涛认为，复制分红模式，需要突破几个现实

堵点：严守程序关，杜绝物业、业委会单方面决策；筑

牢账目关，建立独立台账，规范收支公示；打通共识

关，针对候鸟业主居住分散的现状，搭建线上线下结

合的表决和公示渠道；转变理念关，引导业主理性看

待分红，平衡短期收益和小区长期发展。

“分红模式本身可以因地制宜推广，但不能一刀

切照搬。它最大价值不是“发红包”，而是以此为抓

手，唤醒业主参与小区治理，尤其破解海南候鸟业主

参与度低这个痛点。分红只是公共收益的处置选项

之一，不是社区治理的标准答案。管好全体业主的

‘钱袋子’，既要看得见当下红利，更要算好小区未来

的长远账。”肖江涛说。

分红不是终点
小区公共收益“发红包”热闹背后——
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治理才是
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