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业主委员会制度完善之构想’

吴国平

(福建省政法管理干部学院，福建福州350007)

    〔摘要」业主委员会的性质和地位问题，足《物权法》颁布前后一直不明确的问题。应当尽

快通过制定配套法律法规、实施细则和司法解释等途径来解决这一物业管理过程中的核心问

题。立法上应当借鉴外国立法经验，确认符合条件的业主团体的法人资格，细化业主委员会相关

制度，加强政府有关部门对业主委员会工作的指导和协助，进一步理顺业主与业主大会和业主委

员会的关系，以此解决我国《物权法》实施过程中在业主委员会制度方面可能出现的新问题。
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    一、业主委员会制度存在的问题

    (一)业主委员会的立法定位不明确

    2003年的《物业管理条例》作为我国颁布的第

一部关于物业管理的行政法规，第一次从立法层面

上正式创立了业主委员会制度。但它只是简单地

表述了业主委员会是业主大会的执行机构，对业主

委员会的性质和法律地位并没有明确定位，对业主

委员会的上位概念— “业主团体”也没有规定。

新《物业管理条例》第15条规定删除了原《物业管

理条例》中“业主委员会是业主大会的执行机构”这

一规定，只规定“业主委员会执行业主大会的决定

事项”，履行规定的职责，有意淡化或者回避这一问

题。而此前的有关地方性法规和规章对此问题的

规定基本上与原《物业管理条例》一致。如《福建省

物业管理条例》第18条规定:“经业主大会会议依

法选举产生的业主委员会是业主大会的执行机构，

应当依法维护业主合法权益，促进小区和谐。”《福

州市城市住宅小区物业管理办法》也明确规定:业

主委员会是代表和维护住宅小区业主(住户)合法

权益的群众性组织，负责物业自主管理。可见，原

有的规定没有解决其立法定位问题，但是新的规定

又淡化或者回避这一问题。在实践中，对于业主委

员会能否成为民事主体，能否成为诉讼主体人们的

认识并不一致。当全体业主的合法权益遭受侵害

时，业主委员会能否代表全体业主主张权利或者提

起诉讼等等，各地做法也不一致，主要原因就在于

立法上对业主委员会的性质和法律地位规定不明

确。多数情况下，由于业主委员会不能以自己的名

义代表全体业主行使权利，在小区全体业主共同权

益遭受侵害时，业主委员会无法及时出面依法维护

全体业主的合法权益;对于属于全体业主共同所有

的物业小区配套使用的房屋，既无法以全体业主名

义登记，也无法以业主委员会的名义登记，产权得

不到保护，容易被建设单位或者物业服务企业挪作

他用或者擅自进行经营，由此还产生了一些连带的

问题，如业主委员会是否可以代表业主开设专项维

修资金账户也不明确，专项维修资金在有些地方是

由行政主管部门代管的，造成使用上的不方便，影

响了物业的正常维护、修缮和使用。

    《物权法》(草案)曾对业主大会或者业主委员

会以自己的名义提起诉讼的问题做了规定。后立

法机关经过反复研究认为，这个问题比较复杂。业

主大会或者业主委员会没有独立财产，享有的权利

和承担的义务都要落在业主身上，业主大会或者业

主委员会提起诉讼依法要交纳诉讼费用，一旦败

诉，后果要由全体业主分担，如果部分业主没有及
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时交纳有关费用，还涉及人民法院如何执行等问

题，因此，对业主大会或者业主委员会提起诉讼的

权利以暂时不作规定为妥。对侵害业主共同权益

的纠纷，可以通过民事诉讼法的有关规定提起诉

讼。D]实际上《物权法》是有意回避了这个问题，这

就需要通过制定配套法规或者司法解释来进一步

明确。

    {二)业主委员会运作程序不规范

    不可否认，原《物业管理条例》的颁布为促进我

国各地的物业管理步人法制化、规范化轨道发挥了

重要作用。但随着《物权法》的颁布，原《物业管理

条例》中存在的一些缺陷也逐渐暴露出来。例如原

《物业管理条例》未将开发商排除在业主范围之外，

对成立第一届业主大会该由哪个部门召集未作出

明确规定，在实践中屡屡产生多个部门重复管理，

甚至争夺召集权的情况。[21新《物业管理条例》对此

作了部分修改和完善。特别是对与《物权法》规定

不是很协调或者有差距的一些问题，[31如立法理

念、议事规则、业主所享有的聘请物业服务企业的

权利等作了一定的修改和完善，这些均符合《物权

法》的立法理念和要求。但问题还没有彻底解决。

    {三)对业主委员会的监督缺乏明确性和可操作性

    虽然新《物业管理条例》第6条第2款第6项

规定了业主有权“监督业主委员会的工作”，但对监

督的内容和方式等都没有具体规定。《物权法》第

78条第2款和新《物业管理条例》第12条第5款

只是规定:“业主大会或者业主委员会作出的决定

侵害业主合法权益的，受侵害的业主可以请求人民

法院予以撤销”，但对诉讼手段以外的监督权没有

具体规定。在现实生活中，有的业主委员会对自己

的权利和义务并不明确，经常发生业主委员会滥用

职权甚至以权谋私，侵害业主共同利益的情况。有

的业主委员会代表的不是小区全体业主的利益，而

是业主委员会委员自己的利益，有的甚至利用“职

权”侵害其他业主的利益;个别委员的组织协调能

力很差，对相关法律法规不熟悉，无法有效地履行

职责。特别是在公共维修基金都交给业主委员会

管理的情况下，由于业主监督权无法有效行使或者

业主委员会工作缺乏透明度和公开度，许多业主根

本不知情，也无法进行监督，产生了许多矛盾。

    (四)业主委员会制度本身存在缺陷

    首先，业主委员会只是一个民间组织和公益机

构，没有政府的拨款，但它又必须有必要的经费支

持，才能开展工作。而现在的业主委员会没有办公

  78

经费来源，业主委员会成员都是兼职的，基本上没

有任何报酬。因此，影响其开展工作和履行职责的

积极性。有的业主委员会委员经常缺席会议，而有

的业主委员会长期不开会，有的业主委员会干脆把

工作交给物业服务企业去做，有的甚至已经成为物

业服务企业的利益共同体或者附庸。其次，《物权

法》中没有对业主委员会的权利义务作出明确规

定。新《物业管理条例》和《福建省物业管理条例》

等各地方性法规虽然对业主委员会的权利和义务

作出了规定，但内容还不够完善，有的还缺乏可操

作性。特别是对业主委员会超越代理权，甚至滥用

职权损害全体业主利益时如何救济问题，没有明确

的规定。《物权法》第78条第2款也只作了原则性

的规定，需要相关法规配套细化。

    二、外国立法例及其借鉴意义

    区分所有权人管理团体，是由各区分所有权人

组成的团体组织。德国称为“住宅所有权人共同

体”，美国称为“公寓所有人协会”，法国直接称为

“管理团体”旧 本则根据自己独特的立法，分别称

为“区分所有权人的团体”、“管理团体法人”。区分

所有权人管理团体的意思机构是“区分所有权人大

会”，相当于我们所说的“业主大会”;其执行机构是

“管理委员会”，相当于我们所说的“业主委员会”。

    据我国有关学者的研究总结，关于业主委员会

的主体资格问题，可以归纳为以下四种模式:

    1,德国模式— 非法人资格模式

    依《德国住宅所有权法》规定，业主自治管理机

构不具有法人人格，而仅为没有权利能力的团体。

其中德国住宅所有权人管理组织属于具有部分权

利能力的特别团体。冈在诉讼法上，当事人为单个

的住宅所有权人，而不是管理团体(即住宅所有权

人共同体)。但德国《住宅所有权法》第27条件规

定:"1、管理人的权利义务如下:...... 2、管理人得以

全体住宅所有权人的名义为下列行为:...... ( 5基

于住宅所有权人会议决议的授权，于诉讼上或诉讼

外为权利主张。”据此，该住宅所有权人共同体可以

通过住宅所有权人会议而成为有一定行为能力的

组织体并参与诉讼活动。我国台湾地区也属于此

种模式。其“公寓大厦管理条例”规定的“管理委员

会”，依判例即为不具有法人资格的组织。

    2、法国、新加坡模式— 法人资格模式

    依法国现行《住宅分层所有权法》规定，业主委

员会具有独立的法人资格，并能进行诉讼活动。该

法第15条第1项规定:“管理团体具有参与以请求
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和防御为内容的诉讼资格，其诉讼对象包括某一特

定的区分所有权人。”依此模式，所有业主管理组织

均具有法人资格。鉴于其优越性，法国模式已成为

潮流之所趋。[s7新加坡《土地权属法》和我国香港地

区《建筑物管理条例》亦采这一模式。

    3、日本模式— 折中模式

    依日本现行《建筑物区分所有权法》，管理团体

具备法定条件时可登记为法人，承认其有法人资

格。其法定条件包括:(1)作为管理团体的构成成

员须有30人以上;(2)由区分所有权人及表决权各

以3/4以上的多数的集会决议，决定成立法人、规

定名称和办公处所，并在主要办公处所所在地登

记。因此，日本管理团体有“区分所有权人的团体”

和“管理团体法人”之别。管理团体成员总数在30

人以下的，为无权利能力的团体。[s7
    4、美国模式— 判例实务上的法人资格模式

    美国在判例实务上承认公寓所有人协会(区分

所有权人管理团体)的法人人格。依据美国传统法

律和现行法制，区分所有权人管理团体并不具有法

人资格。但在20世纪70年代的White V. Cox一

案中，加州上诉法院认为公寓所有人协会具有法人

实体的性质。至今，区分所有权人管理团体的法人

资格已于美国判例实务上获得普遍承认。[71

    从以上四种模式，我们可以看出:第一，尽管称

谓不尽相同，但世界上绝大多数国家或者地区在立

法上都承认和支持成立区分所有权人管理团体来

代表全体区分所有权人有效管理其共有财产。第

二，世界上绝大多数国家或者地区都确认区分所有

权人管理团体的法人资格。大陆法系国家在立法

上有明确赋予区分所有权人管理团体法律地位的

规定，英美法系国家在判例和实务中也有充分现实

的运用和实践，[8]区分所有权人管理团体法人化已

经成为当今世界各国建筑物区分所有权法的立法

和司法实践中的基本发展潮流;第三，对区分所有

权人管理团体，无论是何种定位，绝大多数国家都

明确肯定其具有当事人能力，能够以自己的名义起

诉和应诉。[91即使是依《德国住宅所有权法》规定，

业主自治管理机构不具有法人人格，而仅为没有权

利能力的团体，但德国《住宅所有权法》第27条规

定:"1、管理人的权利义务如下:...... 2、管理人得以

全体住宅所有权人的名义为下列行为:...... (5)基

于住宅所有权人会议决议的授权，于诉讼上或诉讼

外为权利主张。”据此，该住宅所有权人共同体可以

通过住宅所有权人会议而成为有一定行为能力的

组织体并参与诉讼活动。这实际上就是赋予其当

事人能力。

    三、完善我国业主委员会制度的对策建议

    (一)抓紧制定或者修改配套的法律法规和司法解释

    1、明确其法律性质和地位。国家应当颁布《住

宅小区业主组织法》，明确规定业主团体、业主大会

和业主委员会的法律性质和定位。由于全体业主

在特定的住宅小区内拥有一定的财产，包括业主个

人专有部分和业主专有部分以外的房屋、设施、设

备等共有部分所有权及其产生的收益，如广告收人

等，可以解决法人成立条件中的有独立的财产或者

经费的要求，立法上应当借鉴外国的经验和做法，

承认符合条件的业主团体的法人地位和民事主体

资格，明确规定业主大会和业主委员会的权利、义

务和法律责任、业主委员会的产生和运作程序、权

限范围、诉讼地位等内容，以进一步完善我国的业

主与物业相关的法律制度。同时，要进一步细化新

《物业管理条例》中与《物权法》相关的制度设计。

各地方人大和政府及国家有关部委也应当根据《物

权法》的有关精神抓紧制定实施性的地方性法规和

行政规章，或者对原有规定进行适当修订。最高人

民法院应当抓紧颁布司法解释，加大司法保护的力

度。关键问题就是要赋予业主大会、业主委员会以

当事人能力，确认其当事人地位问题。例如明确规

定业主委员会是业主大会的执行机构，在业主大会

授权范围内，业主委员会可以代表全体业主就涉及

全体业主权益的物业管理纠纷依法进行诉讼，就全

体业主共有的房屋办理登记手续等。

    关于诉讼主体问题。现在业主委员会仍处于

有实体权利而无诉讼地位的尴尬局面。王利明教

授在谈到这一问题时曾经指出:《物权法》回避的另

一大问题是争议多时的“业主大会和业主委员会的

诉讼主体地位”问题，这一点还要依靠司法解释来

进一步明确。王利明教授还说，赋予业主大会和业

主委员会诉讼主体地位最大的困难在于，业主大会

或者业主委员会没有财产，一旦败诉，将无法执行。

目前，有些地方已经出现了这种案例。[10〕王利明教

授认为:“现在并没有承认业主大会是法人，但是可

以肯定地说业主大会是一个独立的民事主体，可以

以自己的名义签合同，也可以以自己的名义给业主

委员会进行授权。只不过《物权法》对于业主大会

能否独立地起诉、应诉做了回避，因为业主大会还

很难说有自己的财产，如果作为诉讼主体，官司打

输了，业主都不承认，那么怎么执行就是一个问题。

                                                              79
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但如果业主的共有财产遭到了侵权，那么应该由谁 相关规定成立业主大会，并选举产生业主委员会。

来作为诉讼主体?业主大会不能作为诉讼主体的 对旧住宅小区，要在尊重居民意愿基础上，由街道

话就只能由业主作为诉讼主体了，这是非常麻烦 办事处、乡镇人民政府积极引导业主成立业主大

的。所以最好还是承认业主大会经过业主的授权 会，改善基础条件，逐步推行物业管理。[12〕笔者认

是可以作为原告在法院起诉。业主委员会完全是 为，一个物业管理区域内，出售并交付使用的物业
业主大会的执行机构，草案中并没有说明业主委员 建筑面积达到百分之五十以上，或者首套物业出售

会有什么权利，主要是因为业主委员会的权利完全 并交付使用已满两年的，应当召开首次业主大会会

是来源于业主大会与全体业主的授权，法律上无法 议，成立业主大会。业主人数较少且经全体业主一

规定。物权法中并没有规定是否一定要成立业主 致同意，决定不成立业主大会的，由业主共同履行

委员会，我个人理解是否成立业主委员会这是业主 业主大会和业主委员会职责。县(市、区)人民政府

自己的权利，如果业主不成立业主委员会，就由业 房地产行政主管部门在接到建设单位书面报告或

主通过业主大会来进行管理。;[11〕笔者认为，立法 者业主的书面请求之日起三十日内，应当会同乡

上应当明确规定:在业主大会授权范围内，业主委 (镇)人民政府或者城市街道办事处组织成立业主

员会可以代表全体业主就涉及全体业主权益的物 大会筹备组。筹备组由业主代表、居民委员会(社

业管理纠纷依法进行诉讼。即在现行立法框架下，区居民委员会)代表五至十一人组成。第四，取消

业主委员会可以通过业主大会的授权而成为有一 建设部《业主大会规程》中“业主筹备成立业主大

定民事行为能力的组织体并参与诉讼活动。至少 会的，应当，.二 由业主代表、建设单位 (包括公有

它事实上是业主大会的代表人。这就在立法上赋 住房出售单位)组成业主大会筹备组，负责业主大

予其当事人能力。 会筹备工作”中的建设单位作为筹备组的规定。是

    2、不断完善相关配套制度。第一，要根据实践 否邀请建设单位参加业主大会筹备组，应当由业主

中出现的问题，明确规定开发商不属于业主范围。决定，这不能作为业主大会或者业主委员会成立的

第二，要对成立第一届业主大会该由哪个部门召集 一个必备条件。第五，业主大会的表决程序应当按

未作出明确规定。按照《物权法》的规定，地方人民 照《物权法》第76条第2款的规定，既要考虑人数，

政府有关部门应当对设立业主大会和选举业主委 又要考虑面积。第六，明确规定业主享有自主聘请

员会给予指导和协助。就目前而言，应当由县(市、 物业服务企业等权利。目前福州已经出现业主自

区)人民政府房地产行政主管部门负责召集，给予 主聘请物业的范例。据媒体报道:福州盛天现代城

指导和协助。将来条件成熟时，可以考虑要求业主 因率先自做招标书、自设招标会，由业主委员会独

交纳一定的资金或者确定一定比例包含在全体业 立向社会公开招聘物业而成为福建省第一个通过

主缴纳的物业费中给业主团体(委托给业主委员 自行招标，选定物业的小区。[13〕除新《物业管理条

会)，作为业主团体的财产，使得业主团体有自己的 例》已有规定外，建议在相关配套法规和司法解释

独立财产，有可能获得社团法人资格。这时，必须 中应当对这一做法予以确认和肯定，明确规定业主

到民政部门进行法人登记，成立业主委员会时，可 委员会自聘物业服务企业的条件、程序、规则和监

以由民政部门进行指导和协助。第三，明确规定业 督等基本内容，一方面，尊重全体业主的自治权，另

主大会召开应当具备的条件，如物业交付时间、人 一方面，也进一步规范业主委员会“海选”物业的行

住比例等。根据2007年1月1日正式实施的《福 为，避免产生不必要的纠纷。第七，设立专职或者兼

建省物业管理条例》第二章的有关规定，为维护全 职社区人民调解员制度，负责解决业主与物业服务

体业主的合法权益，保障物业管理活动健康、有序 企业之间的矛盾和纠纷，减轻人民法院的工作压力。

地开展，业主要依法成立业主大会及选举产生业主 《二)加大政府对物业管理和业主委员会工作的指导和协助

委员会。为此，福建省建设厅专门发出了《关于加 长期以来，成立业主委员会的指导部门都是国

强业主大会制度建设的若干意见》，该《意见》规定:土房管局或者房地产行政主管部门。而房管部门

对于新建物业管理区域内，出售并交付使用的物业 与房地产开发商、物业管理公司之间往往存在着这

建筑面积达到百分之五十以上，或者首套物业出售 样或那样的利益关系。有的专家建议借鉴香港在

并交付使用已满两年的，各市、县(区)房地产行政 民政事务局设立民政事务处来负责有关社区事务

主管部门要积极指导辖区内业主和相关单位按照 的做法，推广在街道办事处或者民政部门成立指导
    80
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部门。其主要依据是国务院新《物业管理条例》第

20条第2款规定:“在物业管理区域内，业主大会、

业主委员会应当积极配合相关居民委员会依法履

行自治管理职责，支持居民委员会开展工作，并接

受其指导和监督”。地方政府规章也有类似规定，

例如广州市人民政府《关于加强街道工作的意见》

中明确规定:街道的工作职责第(一)条第20款“处

理物业公司与业主委员会、业主委员会与业主、业

主与业主之间的矛盾和投诉，负责调解小区居民群

众的投诉”和工作职权;第(六)条“对街道辖区内物

业公司有日常监督管理权，房管部门对物业公司进

行资质年检时需听取街道意见”;第(七)条“对街道

辖区内物业管理小区(大厦)业主大会的召开和业

主委员会的成立有指导和监督权”。因此，加强街

道指导、监督居住小区业主委员会成立、换届改选

工作，平衡各方利益，正确处理业主与业主委员会、

业主委员会与物业公司、业主与业主之间的矛盾和

投诉，应当成为加强城市管理、促进社区和谐发展

的必然要求。[143
    《物权法》第75条第2款规定地方人民政府有

关部门应当对设立业主大会和选举业主委员会给

予指导和协助。新的《物业管理条例》第10条规

定:“同一个物业管理区域内的业主，应当在物业所

在地的区、县人民政府房地产行政主管部门或者街

道办事处、乡镇人民政府的指导下成立业主大会，

并选举产生业主委员会。，’((福建省物业管理条例》

第 21条规定业主委员会应当自选举产生之日起

30日内持有关文件向县(市、区)人民政府房地产

行政主管部门备案。如前所述，目前业主大会和业

主委员会均无法人资格，各县(市、区)人民政府房

地产行政主管部门应当负责指导和协助其开展工

作，但不是“包办代替”。同时，要充分发挥街道、乡

镇、社区、居民委员会等组织的作用。据悉，广东省

将修改物业管理条例，在金沙洲社区试点，由街道

组织业主成立业主委员会，聘请物业管理公司。[1s3
鉴于近年来物业纠纷案件呈现逐年上升趋势的情

况，笔者建议将人民政府街道办事处和社区工作站

纳人物业管理监督责任体系，规定物业管理区域

内，可以建立由政府主管部门、街道办事处、社区工

作站、社区居民委员会、公安派出所、业主委员会和

物业服务企业等参加的联席会议制度，及时协调解

决小区物业管理中的重大和疑难问题，化解小区业

主与业主委员会或者物业服务企业之间的矛盾。

会议由街道办事处召集主持。

    《三)理顺业主与业主大会和业主委员会的关系

    1、规范业主委员会的产生。按照《福建省物业

管理条例》第6条第3款的规定:“一个物业管理区

域内，出售并交付使用的物业建筑面积达到百分之

五十以上，或者首套物业出售并交付使用已满两年

的，应当召开首次业主大会会议，成立业主大会。

业主人数较少且经全体业主一致同意，决定不成立

业主大会的，由业主共同履行业主大会、业主委员

会职责。”根据该《条例》第9条第2,3款的规定，县

(市、区)人民政府房地产行政主管部门在接到建设

单位书面报告或者业主的书面请求之日起三十日

内，“应当会同乡(镇)人民政府或者城市街道办事处

组织成立业主大会筹备组”。“筹备组由业主代表、

居民委员会(社区居民委员会)代表五至十一人组

成，可以邀请建设单位参加。”第18条规定业主委员

会经业主大会会议依法选举产生。依法选举产生是

业主委员会依法管理的前提。

    2、实行聘任制。业主委员会是一个常设机构

和公益机构。但是业主委员会委员不能是终身制

的，而应当实行聘任制。业主委员会委员由业主大

会聘任，并由业主大会向其颁发写明代理权限的授

权书。业主委员会委员的条件，除了目前新《物业

管理条例》第16条第2款规定的“热心公益事业、

责任心强、具有一定组织能力”积极条件外，还应当

补充规定“身体健康”等积极条件，同时规定消极条

件，如因犯罪被依法限制人身自由的、无正当理由

连续6个月以上不缴纳物业费等不履行业主法定

义务的、与物业服务企业及其管理人员存在利害关

系的、年龄超过75周岁的、离开住所连续6个月以

上的等等消极条件，确保业主委员会委员能够切实

履职。对确实不能胜任的，要及时调整。此外，还

应当细化业主委员会委员的责任。

    3、确定适当的聘期。业主委员会委员的聘期以

每届二至三年为宜。续聘不超过三届，特殊情况除

外。因为聘期或者续聘时间过长，容易产生懈怠职

责等问题，时间过短，又会导致工作缺乏连续性和稳

定性等问题，均不利于工作的开展，影响全体业主的

利益。

    4、实行定期报告工作制度。业主委员会的职

权来源于全体业主，其行为的法律后果也直接由全

体业主承受，因此，业主和业主大会都有权监督业

主委员会的工作。业主委员会应当自觉接受全体

业主的工作监督，不但要履行好小区物业管理人的

职责，而且要向全体业主或者业主大会(业主代表
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大会)定期报告工作，其工作信息要公开、透明。对

于给业主委员会的工作经费和公章，在使用时必须

经过一半以上的业主委员会委员同意并签字，才能

支出使用或者盖印，并记录在案。对于经费使用情

况，在年底前要报账，并公开经费的支出细目表。

    5、建立委员解聘或罢免、辞职制度。在日本、

意大利、瑞士等国家，法律均规定对于有不正当行

为的业主委员会成员，业主可以向法院请求将其解

任。在我国，业主通过业主大会或者业主代表大

会，对业主委员会的工作进行民主监督。立法应当

规定业主对不认真履行职责的业主委员会成员有

权进行解聘或者罢免。如果业主或者业主大会发

现业主委员会超越代理权限范围行事或者从事任

何有损于全体业主或者多数业主共同利益行为的，

可以随时依照业主公约或者业主委员会章程解聘

或者罢免业主委员会委员，拒绝承认其行为对全体

业主的法律效力，并保留损害赔偿请求权。同时，

立法应当采用例举性和概括性相结合的方式，规定

业主委员会成员应当辞职的情形。例如:因物业转

让、灭失等原因不再是业主的、因出国或者外出长

期进修、学习、服兵役等原因离开住所的、因疾病等

原因丧失民事行为能力的、无正当理由连续三次不

参加业主委员会会议的、不履行业主法定义务的、

违反管理规约或者物业管理约定或者利用职便侵

害其他业主利益的、因其他原因不宜继续担任业主

  委员会委员的，等等。其中，业主委员会委员有前

三种情形之一的，不论其是否提出辞职，其委员资

  格均自然终止;有其他情形之一而提出辞职的，须

  经业主大会会议决定。

    6、建立工作报酬制度。这是业主委员会对业

  主和业主团体承担民事责任的前提条件。业主委

  员会虽然是一个公益机构，但责任重大。业主委员

  会委员要履行好各项职责，也必须投人一定的时间

  和精力，有的甚至是利用休息时间进行工作，而按

  照现行制度规定是没有报酬的。这不符合权利义

  务相一致原则，也不利于调动其工作积极性，甚至

  会出现无人愿意承担该项工作的情况。因此，建议

  实行业主委员会委员工作报酬制，对他们按月支付

  一定的工作报酬。至于报酬的来源，可以由业主团

  体成员自筹，支付的标准和时间也由业主团体成员

  自行协商解决，并经过业主大会或者业主代表大会

  通过。

    (四)完善公共维修基金制度

      目前，在有些小区，公共维修基金问题(俗称房

    82

屋的“养老金”)的管理问题成为一个棘手的问题。

根据新《物业管理条例》第54条规定:“住宅物业、

住宅小区内的非住宅物业或者与单幢住宅楼结构

相连的非住宅物业的业主，应当按照国家有关规定

交纳专项维修资金。”“专项维修资金属于业主所

有，专项用于物业保修期满后物业共用部位、共用

设施设备的维修和更新、改造，不得挪作他用。”由

于我国物业管理制度的不成熟，目前在维修基金问

题上存在许多问题。表现在:(1)法律规定存在漏

洞:如对维修基金的收益归属、欠缴、追缴、续筹等

问题基本属于空白。(2)制度设计不科学:如维修

基金的使用程序极其烦琐，导致其使用率低，不能

发挥应有的作用。(3)监管不力。一是房管部门疏

于监管，二是法律赋予房管部门监管的权限没有相

应的配套制度措施，更没有赋予其申请人民法院强

制执行的权力。Lie〕目前，专项维修资金的管理是比

较混乱的，有的由行政主管部门代管，有的由业主

委员会管理。有的交由物业服务企业代管。解决

间题的根本出路在于完善立法。根据《福建省物业

管理条例》第48条规定:“住宅物业、住宅小区内的

非住宅物业或者与单幢住宅楼结构相连的非住宅

物业的专项维修资金由业主交纳，交纳时间按照国

家有关规定执行。已竣工验收但满三年未售出的

物业，由建设单位在三个月内交纳。”“交纳的专项

维修资金，在业主大会成立前，由县级以上地方人

  民政府房地产行政主管部门或者其委托的单位代

  管，法定孽息归业主所有;业主大会成立后，专项维

  修资金的代管由业主大会决定。”“业主交纳的专项

  维修资金，应当专户存储、按幢设账、核算到户。业

  主转让物业时，其专项维修资金账户中的剩余部分

  随房屋所有权结算过户。”笔者认为，国家立法上应

  当尽快对维修基金的收益归属、欠缴、追缴、续筹等

  问题加以明确规定，简化维修基金的使用程序，专

  项维修基金使用计划和维修项目的预算方案应当

  经过业主大会审查通过，专项维修基金可以交由业

  主委员会管理或者物业服务企业代管。业主委员

  会应当定期公布专项维修资金的收支情况，接受业

  主监督。国家应当尽快制定出台有关专门项维修

  资金收取、使用及其监督管理规定。各地方再根据

  本地区的实际情况对其作出详细规定，并切实加强

  房管部门对专项维修基金使用情况的监管。
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Ideas on perfecting the system of owners association

WU Guo一ping
(Fujian Political Science and Law Cadre College, F可ian Fuzhou 350007, China

Abstract; The nature and the status of owner association are riot clearly defined in Property Right

Law of China. The matched laws and regulations，implementation details，judicial interpretation and

so on should be made as soon as possible to solve this core problem in real estate management. For-

eign legislation experience should be learned to confirm the corporate personality of qualified owners

group, and to make the system related to owners association in more detail，and to consolidate the

help and guidance of the related departments of governments for owners association, and to further ra-

tionalize the relationship between owners and owners meeting and owner association so that new prob-

lerns in the process of the implementation of Property Right Law in the perspective of owners associa-

tion institutions can be solved.

Keywords ; owner group;owner association; Property Management Regulation
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