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要闻

为破解住宅小区公共收益管理
不规范、资金透明度不足等痛点，进
一步落实党建引领物业治理要求，
上海市房屋管理局日前发布《上海
市住宅小区公共收益管理办法（征
求意见稿）》（以下简称《办法》），对
小区公共收益的归集、使用、管理全
流程作出系统性规范。

公共收益主要用于
补充专项维修资金
公共收益指利用小区共有部

位、共有设施设备获取的收入，扣除
法定税收、能耗、人工等管理成本后
的收益，分为全体业主公共收益（如
小区公共道路停车收入）和门牌幢业
主公共收益（如某楼栋外墙广告收
入）。分配方式优先遵循约定，无约
定则按业主专有部分面积占比确定。
收入来源涵盖七大类别，包括

共有道路或场地停车收入、公共场
地商业活动及设施投放收入、内外

广告收入、共有文体设施经营收入、
共有房屋出租收入、相关违约金或
赔偿金、资金利息等，且明确收益获
取不得改变设施用途、妨碍业主正
常使用或影响物业安全。
公共收益主要用于补充专项维

修资金（补充比例不低于50%，按季
度入账），也可按业主大会决定，用
于业委会工作经费、代理记账及审
计费用、物业维护、房屋安全保险等
合法支出。其中，专项维修资金已
有明确使用范围的项目，不得从公
共收益中重复列支。
业主大会成立前，公共收益主

要为停车收入，管理成本计入前期
物业费，物业服务企业需按季度将
公共收益交存至区房管局指定账
户，并实行代理记账；业主大会成立
并开立账户后，区房管局将代管的
公共收益本息一次性划转至业主大
会公共收益子账户，实现管理主体
平稳交接。

新增五大关键制度
针对性解决突出问题
相较于2020年出台的原有规

范文件，此次《办法》在总结实践经
验基础上新增五大关键制度设计，
针对性解决当前公共收益管理中的
突出问题。
《办法》明确全市统一建立公共

收入监管账户制度，要求以物业管理
区域为单位开立专户，全额存放公共
收入，实行“专户专储、单独列账、公
开透明”管理。无论是业主大会成立
前由区房屋行政管理部门代管，还是
成立后由业主委员会或物业服务企
业管理，均需通过该账户归集资金，
从源头杜绝资金截留、挪用风险。
业主大会成立后，公共收入管

理将实现“自主管理+委托管理”双
轨并行。经业主大会授权，业主委
员会可自行管理公共收入（需办理
税务登记、开立监管账户），也可继

续委托物业服务企业管理。若已委
托物业，业主大会还可通过法定程
序收回委托权，充分保障业主在资
金管理中的主导地位。委托管理
时，物业服务合同需明确管理职责
及违约责任，避免权责不清。

为解决物业更迭、业委会换届
导致的资金与账目移交不及时问
题，《办法》规定，物业服务合同终止
或业主委员会任期届满之日起10
日内，原管理方需向新一届业委会
完整移交收支凭证、账目等资料，并
将未入账的公共收益足额交存至业
主大会公共收益子账户，确保资金
与账目“无缝衔接”。

公共收益使用将更趋严谨，业
主委员会需在每年第四季度拟定并
公布下一年度使用计划。若启动业
主大会决策使用公共收益，需提前
向居（村）“两委”报告，充分发挥党
建引领作用。同时，《办法》支持业
主大会在管理规约中一次性授权业

委会使用公共收益的情形、额度及
程序，兼顾决策效率与监督规范。
业主的知情权将得到充分保

障：小区物业管理处需公开公共收
入项目清单及相关协议；每季度第
一个月15日前，需在管理处、公告
栏、各楼栋出入口等醒目位置张贴
上一季度收支公示表，且公示至下
一季度表格张贴为止。此外，业主还
可通过“随申办”、公共收入查询二维
码等线上渠道，便捷查询本小区及
所在楼栋的公共收益收支情况，有
异议可在5日内申请查询核实。
该《办法》将于2026年4月1日

起正式施行，有效期至2030年12月
31日，通过制度创新守护业主共有
财产权益。新规既回应了业主对公
共收益“明明白白”的诉求，也为住
宅小区物业治理提供了明确指引，
将推动上海小区公共收益管理迈入
法治化、规范化、透明化新阶段。

本报记者 杨玉红

人到中年的唐女士不
幸患上三阴性乳腺癌，去年
9月在上海一家三级医院完
成手术。上个月，她回医院
检查时看到一份“申爱保”
的介绍资料，立即决定投
保。她是外地医保，担心这
份随申办上可投保的保险
是否只有上海市民才能
买。几天后，向保险公司递
交了完整资料，并且符合首
次规范治疗等条件，核保通
过，唐女士心中的一块石头
落了地。
生了肿瘤的病人，最怕

的是复发，想用新药新治疗
方法却担心钱不够。“这时
候有保险情况就好多了。”
然而，健康的时候保险追着
买，病了想投保却根本买不
到。肿瘤复发率高、赔付金
额大，保险公司巧妇难为无
米之炊。这种无奈有解
吗？继沪惠保在条款中稍
稍试水后，上海开始了创新
尝试，面向乳腺癌病人的首
个“带病体保险”已在随申
办悄然上线。
医生护士这边烦恼的

是，肿瘤病人首次治疗后打
电话联系不上，不按时随
访，不按时吃药。在上海，
病人的平均住院天数约为
4.5天，绝大多数时间在院
外。提醒随访和吃药，适当
锻炼合理饮食，出院后的健
康管理做好了，有助于降低复发可
能。如果保险能提供首次治疗后的
悉心服务，一旦复发保险能赔付大
部分治疗费用，医生也期望这样对
病人各方面有利的结果。
一般而言，肿瘤病人只要能生

存够久，很可能会等到救命新药的
上市。在市民生活水平提高的大背
景下，除基本医保之外，有很大数量
患者期望更高水平的价值医疗，通
过商业保险，“用一口水的花费买到
口渴时的一整瓶水”。生物医药是
上海重点发展的新支柱产业之一，
但是新药因研发费用巨大，价格不
低，不可能马上纳入基本医保。病
人有期盼，企业有产品，那么谁来为
新药新器械埋单？
“带病体保险”一直是保险业

界一块“难啃的硬骨头”。
“申爱保”突破了传统的保
障边界，从“费用补偿工具”
升级为“诊疗协同支撑”，绑
定规范疾病管理服务与诊
疗路径，为乳腺癌术后复发
等高额风险提供保障，推动
患者全周期规范化管理。
通过降低患者的复发率，受
困于超高赔付率的“带病体
保险”见到了能持续经营的
可能。
推广普惠金融，用创新

产品说话。太平洋健康险公
司为乳腺癌患者提供随访管
理服务，用服务增量实现风
险减量。在“申爱保”保障方
案中，基础保障安排了100
万元保额复发/转移后的住
院医疗费用、100万元保额
复发/转移后的质子重离子
治疗费用，用每年4次的回
诊治疗津贴鼓励患者回院复
查随访，升级保障另外包含
特药费用及特定新发恶性肿
瘤医疗费用等。按照患者年
龄和乳腺癌不同种类和分
期，保费定在病患的可承受
范围内。太平洋健康险公司
还在瑞金医院等上海多家市
级医院开展商保直赔服务，
办理出院手续时赔付金额3
秒钟无感到账。
整合上海数据，研发上

海产品，病患是最大的受益
者。上海申康医院发展中心

创新推动“申爱保”的开发，其下属
单位上海临床创新转化研究院从
2024年开始携手保险公司筹备推
动“申爱保”产品的研发和落地，用
商业保险补充患者支付能力，缓解
个人负担，实现“机构敢创新、患者
能获益、服务可持续”的良性运转。
通过“申爱保”项目，不但促进了上
海肿瘤治疗的规范化、精细化发展，
用专业服务降低了肿瘤病人的复发
率，同时让病患有能力更早用上创
新药械，形成“研发—应用—支付—
再研发”的良性循环，为生物医药产
业注入持续动力。
太平洋健康险公司相关人士表

示，今年将陆续推出新癌种的“带病
体保险”，覆盖更多带病体人群。

本报记者 谈璎

上海拟出台管理新规，多维度筑牢业主权益保障网

明确小区公共收益“来龙去脉”

本报讯（记者 杨玉红）上海
2026年度首批新房日前过会，5个
优质项目集中亮相，总计推出746
套房源，分布于宝山、嘉定、青浦、
临港四大热门置业区域，为新年上
海楼市注入首波活力。
本次过会的5个项目各具特

色，覆盖不同户型需求与价格梯
度。其中，位于宝山南大的中环麓
岛此次推出加推产品，共计79套
公寓，户型面积段集中在107—146
平方米，备案均价为67460元/平方
米，瞄准改善型购房群体。
民企大华集团旗下嘉定南翔

的大华星屿项目将供应120套公
寓，户型区间为107—123平方米，

备案均价约53096元/平方米，兼具
性价比与区位优势；青浦徐泾的大
华望樾则为全新入市项目，产品形
态更为丰富，涵盖94—168平方米
公寓及联列产品，备案均价约
61619元/平方米，将满足不同家庭
的居住需求。
临港新片区本次有两盘集中

供应，成为刚需购房者的关注焦
点。中铁诺德璟宸备案均价3万
元/平方米，上实听海备案均价
32908元/平方米，有望吸引大量刚
需客群。
值得关注的是，本批次房企普

遍采用“少量多批”的推盘策略，通
过控制单次推盘规模，灵活适配市

场节奏，降低供需失衡风险。在
认购规则方面，本次明确：若项目
认购比（认购组数与准售房源套
数之比）高于入围比（入围组数与
准售房源套数之比），将触发积分
排序规则，按购房者积分高低确
定入围资格；同时，所有项目中但
凡认购比高于1.3的，将严格执行
“5年限售”政策，进一步规范楼市
交易秩序。
此次首批新盘的集中入市，覆

盖了改善、刚需等多元购房需求，
价格区间跨度合理，加之灵活的推
盘策略与明确的认购规则，将为新
年上海楼市平稳开局奠定基础，后
续市场表现值得期待。
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2026年申城首批新盘官宣

5盘746套房源入市，覆盖四大区域

随着水产路
公园、盛宅公园正
式向市民开放，宝
山环城生态公园
带建设迎来圆满
收官，为宝山居
民送上一份新年
生态贺礼。水产
路公园（见图）位
于宝山区杨行
镇，占地22.36公
顷，原为外环防
护林带，2025年
底完成改造，定
位为集绿色休
闲、低碳体验、生
态修复于一体的
生态涵养公园。

全园以“多
彩森林、缤纷水
岸”为植物主题，
打造特色群落，
形成四季变换的
景观序列，为市
民提供低碳、生
态、共享的绿色
休闲空间。
本报记者 刘歆
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