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一、制定的背景
近年来，我市住宅小区业主越来越重视公共收益的管理，但上位法未对公共收益的监督管理做详细明确，上海市、常州市、昆山市等地区都已进一步细化公共收益的监督管理，出台了相关指导文件，有效地指导物业服务企业和业主委员会（物业管理委员会）获取、使用和管理住宅小区公共收益。为进一步规范我市住宅小区物业服务项目公共收益的获取、使用和管理，避免住宅小区公共收益被侵占、挪用，维护业主合法权益，特此制定了《关于进一步加强海安市住宅小区公共收益管理的指导意见》（以下简称《指导意见》），并经海安市第十七届人民政府第38次常务会议讨论通过。
二、制定的主要依据
《中华人民共和国民法典》《物业管理条例》《江苏省物业管理条例》《南通市住宅物业管理条例》等法律法规。
三、主要内容
《指导意见》共二十二条，分别从制定依据、公共收益来源、公共收益管理原则、部门职责、管理主体、公共收益的使用和监管等方面，细化明确了住宅小区公共收益管理过程中各个环节的要求。主要内容如下：
（一）明确公共收益来源、管理原则和相关部门职责。公共收益是指利用物业管理区域内，业主专有部分以外的共有部分开展生产、经营、租赁等活动所获取的收入扣除法定税收、能耗、人工等合理管理成本后获得的收益。公共收益属于业主共有，公共收益的管理应当坚持公平公开、专户存储、业主共有、共同决策、政府监督的原则。市城市管理局负责指导区镇街道开展辖区内住宅小区公共收益相关监督管理工作。区镇街道、居（村）民委员会负责开展公共收益政策执行情况的日常监管，督促物业服务企业和业委会（物管会）规范公共收益管理行为，调处公共收益纠纷。
[bookmark: _GoBack]（二）明确公共收益的管理单位及账户开设要求。业主大会成立前，物业服务企业可以根据合同约定作为公共收益管理单位。业主大会成立后，可以由业委会（物管会）自行管理公共收益，或委托物业服务企业进行管理。公共收益管理单位应当以同一个物业管理区域为单位，开设独立的公共收益账户。公共收益账户开立成功后，公共收益管理单位应当及时将公共收益划转至公共收益账户。鼓励区镇街道与公共收益管理单位共同管理公共收益账户。
（三）明确公共收益管理的使用要求。公共收益主要用于补充住宅专项维修资金，也可以按照业主大会的决定使用。公共收益管理单位应当制定公共收益使用方案，使用方案应当按照《中华人民共和国民法典》第二百七十八条的规定进行表决，表决通过后由公共收益管理单位组织实施。鼓励住宅小区在管理规约中明确公共收益使用和招标的具体办法。公共收益使用前和使用后，公共收益管理单位应当填写《海安市小区重大事项报告单》，并附相应材料，加盖印章后，书面提交居（村）民委员会。
（四）明确公共收益管理的公示和审计要求。公共收益管理单位应当每半年与银行核对公共收益账目，填写《住宅小区公共收益公示表》，加盖印章后，在小区醒目位置张贴公示，公示期不少于60天。鼓励业主大会委托第三方审计机构对公共收益管理情况进行审计。鼓励区镇街道按照“每年20%，5年全覆盖”的目标，对辖区内住宅小区公共收益管理制定日常审计计划，并按计划委托第三方审计机构进行审计。公共收益审计报告和整改情况应当在住宅小区显著位置进行公示。
（五）其他。非住宅物业公共收益的使用和管理，可以参照本意见执行。本指导意见自2025年9月1日起施行，有效期至2030年8月31日。
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