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论业主委员会的现实困境
———以石嘴山市 X 小区为例
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摘 要: 业主委员会，作为监督物业管理公司的民间组织，由业主代表组成，代表业主的利益。但目前中国的业主大会和业主委员会
还在建设当中，存在“成立难”“选举难”“坚持难”的现实困境，笔者实际调查，以石嘴山市 X 小区为例，具体分析业主委员会在现实
中的困境，并提出相关建议，以期业主委员会能够发挥其在服务业主生活中的真正作用。
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随着业主与物业服务企业的问题日益激增，在现
实中“业主对物业管理的认识度不够，对业主自治更
是缺乏认识。”①同时业主自治管理存在缺陷、对业主
委员会普及宣传力度不够，基于这些问题，笔者以石嘴
山市 X 小区为例结合实际具体分析。建议妥善处理
业主与业主委员会的关系，明确双方的权利与义务关
系，引导业主委员会走上职业化和正规化的道路，同时
加强对业主大会和业主委员会的普及和宣传，充分调
动业主的积极性，当地人民政府及有关部门应当深入
调查分析，解决和保护最广大业主的合法权益不受侵
害、给予业主大会和业主委员会正确的指导和帮助。

一、石嘴山市 X 小区业主大会及业主委员会具体
状况

石嘴山市是中华人民共和国宁夏回族自治区的地
级市，笔者以石嘴山市 X 小区为例，现场调查询问相
关人员以及对部分业主抽样调查可知，该小区建筑区
划内的住宅、经营性用房总居住人口 2300 户，其中经
营性用房有 400 户，可知业主委员会成员为 45 人( 计
算方法: 小区总户数* 2% 的单数) 。同时通过物业服
务企业的相关工作人员了解到，该小区业主委员会先
根据合法程序成立后，因本小区的业主委员会在位期
间不谋其政，未以小区业主的合法权益着想，业主诉求
不及时沟通处理，影响小区正常运行，其后物业服务企
业联合业主与管辖本小区的居委会在业主委员会成立
不久后将其罢免。有关罢免业主委员会具体程序为:
第一，超过 60%的本小区业主在申请罢免业主委员会
的申请书( 列明罢免原因) 上签字; 第二，列明罢免业
主委员会的相关原因的申请书，经过居委会、区物业办
以及街道办事处三方共同入户调查核实; 第三，经过调
查确定与申请书内容一致，后召开全体业主大会，业主
表示对之前的业主委员会失去信心最后罢免业主委
员会。

经过一系列程序本小区业主委员会被罢免，现在
本小区现在的状况是由物业服务企业管理本小区。笔
者通过抽查的方式随机询问了本小区的 100 位业主获
知，有 29 位业主表示不知道业主大会和业主委员会的
具体职能，有 2 位业主表示自己曾经参加过业主大会
并且选举了业主委员会成员，随后还参加了业主委员
会罢免的相关事宜并且还表示自己家发生需要帮助的
问题会直接找物业服务企业，很少或者几乎不向业主
委员会寻求帮助，有 69 位业主表示因个人原因不愿意
接受询问。

二、业主大会的现实困境

在《物业管理条例》中确定物业服务企业专业化
管理和业主自治管理两大原则，以及 2007 年实施的
《物权法》进一步明确了业主大会和业主委员会的职
责和权利。但是，“由于目前法律法规对业主委员会
制度规定过于抽象，加之内外部利益的诸多影响，使业
主委员 会 在 成 立 前 后 都 面 临 着 诸 多 有 待 解 决 的 问
题”，②具体体现在以下几个方面:

( 一) 业主大会召集难
1． 当地人民政府有关部门在行使社会管理职责，

召集业主大会，需要大量的人力、物力以及财力，收集
统计业主相关信息困难。

2．“开发商不愿意召集业主大会，房地产开发商
在建设房屋的过程中，不可避免地存在一些住房质量
问题”，③房地产开发商为了避免自己的利益受损会尽
量减少与业主的交涉。

3． 物业服务企业不愿意成为召集义务人，物业服
务企业相较于人民政府有关部门和房地产开发商，在
筹集和使用小区相关费用、场地以及公共设施都比前
两者占有更多的优势，加之物业服务企业与业主之间
是有偿服务合同的关系，两者对于权利和义务的关系
比较敏感。

4． 设立业主大会需要全小区业主积极参与选举业
主委员会，部分业主不能明确自己作为业主权利义务
关系，不能充分合理的利用自己手中的选票，还有部分
业主因个人原因不能及时参加选举。

( 二) 业主大会选举难
选举业主委员会需要本小区业主全部参与，但居

民入住时间以及入住率不能与此达成完全一致，并且
有相当一部分业主购买房屋不居住而出租，导致选举
困难。

( 三) 业主委员会“坚持难”
1． 业主委员会形同虚设
这种情况在中国现阶段，存在范围还是十分广泛，

因为在很多情况下业主都习惯性的直接向物业服务企
业寻求帮助，物业服务企业的员工几乎每天都在与不
同的业主打交道并且处理业主的诉求。而业主委员会
在执行自己的权利或者履行自己义务的时候就处于被
动地位，可行性较低，无法实打实的为业主服务。

2． 业主委员会不务实
业主委员会部分成员为确实保证自己的利益，会

滥用职权，业主诉求不及时妥当的处理，没有协助物业
服务企业搞好小区管理建设，扰乱小区日常生活，所以
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戏币是否可以兑换成现实货币。如果游戏币与现实货
币形成了兑换关系，玩家可以用现实货币买入游戏币，
也可以将游戏币反向兑换成游戏币。前者被法律允
许，但是若存在后一环节，则涉嫌赌博。第二，运营者
是否固定比例抽水。第三，下注总额和次数没有上限。
对于上述行为，app 辩称其只提供了游戏平台，平台中
只有游戏积分的兑换，这属于合法的网络棋牌游戏，并
不构成赌博犯罪。根据技术中立原则，法律不可能惩
治仅作为技术帮助的平台。俱乐部的涉赌，属于庄家
本人的赌博犯罪，平台已经尽到了监管义务，因此不需
要为其负责。

( 二) 共犯从属性原则下的脱罪
当正犯的行为危害较小，无法认定为犯罪时，帮助

者可能凭借技术、平台助力了无数无法惩治的正犯行
为，而按照传统的共犯从属性原则，当所谓的正犯并不
构成犯罪，帮助犯则无犯罪可言。据此，涉赌 app 也因
为其只为各庄家提供“房间”，若是存在资金流动的俱
乐部都没有超过赌博罪的规定数额，庄家不构成开设
赌场罪，那作为帮助犯的 app 是否也无法定罪。对此，
笔者认为，app 本身也因其没有尽到自身的注意义务，
希望或者放任赌博，其自身已涉嫌了赌博犯罪。app
内的每一个俱乐部中的数额可能没有达到赌博的数
额，但是 app 中有许多俱乐部，可以通过合计计算赌博
数额的方式来认定。此外，根据《网络诽谤解释》第 8
条规定: “明知他人利用信息网络实施诽谤、寻恤滋
事、敲诈勒索、非法经营等犯罪，为其提供资金、场所、

技术支持等帮助的，以共同犯罪论处。”因无法认定平
台是否知道俱乐部中存在赌博，许多平台也会象征性
地关停一些俱乐部以表示其对赌博活动的反对，对于
涉赌 app 如果定罪惩治，因此，“明知”的认定也成为
了理论研究和司法实务中的难题。

三、制裁思路
通过“共犯行为正犯化”的途径，将一部分共犯加

以独立化而设定为独立的新罪，是共犯摆脱对于正犯
定罪量刑的依附关系，应当成为刑事立法应对网络共
同犯罪现实挑战的最佳回应方式。④《中华人民共和国
刑法修正案( 九) 》( 以下简称《刑法修正案九》) 新增
一罪名———帮助信息网络犯罪活动罪。将原本作为技
术中介的涉赌 app 以及涉赌网站纳入惩治的范围，根
据其支持的赌博活动的多少以及总涉赌资金合计计
算，有效打击新型赌博。另外，片面共犯理论也为网络
空间惩治赌博提供了新思路。“明知”这一要件存在
并非必要，并不需要 app 平台与庄家形成共同犯罪的
合意，只要一方即庄家，有赌博的意思，app 为其犯罪
行为提供了平台，app 即为片面正犯，需要受到惩处。

［ 注 释 ］
①于志刚． 网络思维的演变与网络犯罪的制裁思路［J］． 中外法学，
2014( 4) ．
②于志刚． 网络开设赌场犯罪的规律分析与制裁思路———基于 100
个随机案例的分析和思索［J］． 法学，2015( 3) ．
③丁国锋，葛明亮，任留存． 德州扑克 App 变身网上赌博平台［N］．
法制日报，2017 － 08 － 01( 008) ．
④于志刚． 论共同犯罪的网络异化［J］． 人民论坛，2010( 29) ．
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导致物业服务企业利用自身便利发动业主，经业主同
意罢免业主委员会，使业主委员会无法坚持走到最后。

三、针对业主委员现实困境所涉及的问题及具体
解决方法

( 一) 与时俱进把握时机
充分发挥国家政策为设立业主大会选举业主委员

会提供的便利，在大的政策背景下，当地人民政府有关
部门可以在居民委员会、物业服务企业以及业主三者
之间进行相互之间的调节、互动，通过合作、共同协商
一起制定、共同实施政策，正确处理好政府管理公权力
与业主管理私权利相互之间的配合关系。

( 二) 对业主权利义务的普及
当地人民政府的有关部门应当定期对各个小区业

主针对业主大会和业主委员会的权利和义务进行普及
和宣传，充分调动当地居民的积极性，让业主明确本身
的权利和义务的关系。

( 三) 业主应正确使用手中的权利
当地人民政府的有关部门应本着为业主更好的服

务，更好的维护业主的权益，做好具体的调查，收集相
关数据，向当地人大代表提出相关建议，再由人大代表
提出议案，在召开全国人民代表大会时提出，向有关部
门以及相关机关发出自己的声音，维护各个业主的合
法权益。

( 四) 完善业主委员会体制
应该丰富业主委员会的选举方式并且设置实习期

间，争取让每一位业主选出让自己满意的业主委员会
成员，并且还可以通过实习的方式督促每一位业主委

员会的成员在位谋其职，能切实的为每一位服务，代表
业主维护最广大业主的权利。

( 五) 加强业主委员会成员的自身业务素养
按阶段组织业主委员会成员进行学习，使其明确

自身所承担权利和义务，正视手中的权利，明确大的方
针政策，使每个成员可以善待自己手中的权利并且认
真对待自己身上的义务。

四、结语
为了更好的使每个业主明确自身的权利和义务，

也更好的明确业主大会和业主委员会的重要性，无论
是代表国家的政府有关部门还是与之密切相关的业主
本身，以及与业主密切相关的物业服务企业，这三者相
互之间所产生的问题以及相对应的解决方式，都是我
们需要不断的发现问题并且结合法律法规、实际情况
具体得以解决。如今业主委员会成立是现代社会一个
热点问题，其中的问题还在不断地发生着，解决的方案
也在不断地被设想着并且慢慢的落实着。

［ 注 释 ］
①苏媛． 住宅小区业主委员会参与社区治理的困境研究［D］． 中南
大学，2010．
②廖正君． 首次业主委员会存在的问题和对策［J］． 经济师，2013．
③廖正君． 首次业主委员会存在的问题和对策［J］． 经济师，2013．
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