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民法典
何以为典

在范国刚律师

看 来，《 物 权 法》

的立法目的尽管是

为了兼顾保护一般

处于人数多数的普

通业主和一般处于

面积多数的大业主

的利益，但由此也

导致团体决议通过

的门槛过高，实践

中业主团体的决议

难以满足双三分之

二的条件，产生了

如维修资金使用难

等问题，更限制了

业主的社区自治。

范国刚分析道：“相

比《物权法》，《民

法典》物权编对小

区物业表决做了两处重要修改。首

先，根据共同决定事项对业主的利

害关系与重要程度，将决议区分为

特别决议与普通决议，并灵活设置

不同的表决规则，特别决议需‘双

四分之三’，普通决议仅需‘双过半’；

其次，计算表决比例时，将参与表

决的业主人数和专有部分面积作为

计算基数，而不再以全体业主人数

和全部专有面积作为计算基准。”

与上海的湖山在望小区不同，

无锡雅林苑花园在业委会成立后，

就根据业主大会做出的实施业主自

治的决议，致函物业公司明确与其

终止物业管理服务合同，同时要求

物业公司在接函后 15 天内，向业委

会移交相关资料和财产并交接完毕。

然而，在确认物业公司应向业委会

返还预收的物业管理费、各类押金

以及小区共有部分收益等 232 万余

元后，物业公司仅履行了 55 万余元。

后经业委会申请，法院裁定先予执

行物业公司银行存款130万元。但是，

业委会在查看移交清单时发现，物

业公司在 2004 年至 2007 年间收取

的小区共有部分收入 596 万元，没

有被列入移交清单之中。此后，双

方交涉不成，业委会将物业公司告

上了法庭。

锡山区法院经审理认为，共有

部分的物业管理收益应为共有部分

收入与成本支出的差额。在审理中，

双方达成了一致，经审查报表，仅

2005 年至 2007 年小区共有部分的场

地租赁费、停车管理费、会所收入

等总收入达 536 万余元，期间的总

支出为 122 万余元，盈余 414 万余元。

然而，物业公司的代理律师对业委

会成立前是否享有前期物业协议所

获得收益的权利提出了异议。锡山

区法院最后基于所有权和管理权的

关系以及公平原则，判决最后确定

了“三七开”的分配方案，即小区

共有部分收益应主要归属于全体业

主所有，物业公司付出了管理成本，

也享有 30% 的合理回报。

范国刚律师认为，在未来《民

法典》施行以后，类似案件的判决

将会有所改变。根据《民法典》物

权编第 282 条的规定：“建设单位、

物业服务企业或者其他管理人等利

用业主的共有部分产生的收入，在

扣除合理成本之后，属于业主共

有。”“根据该条规定，小区共有

部分收益在物业公司扣除一应成本

后，均应归业主享有，是否享有共

有部分收益不再成为案件争议焦点，

物业公司应当提供证据证明其实际

管理成本，法院也不宜按照公平原

则对分配方案进行自由裁量。”范

国刚说。

范国刚还向记者提及《民法典》

物权编在综合强化业主权利上做出

上图：小区电梯广告

收入、外墙广告收入

或者有约定的公共区

域停车位收入等共有

区域的红利收入在物

业公司扣除一应成本

后，均应归业主享有。


