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4_E5_9B_BD_c26_23126.htm 101业主大会的召开时间怎么确定

？业主大会的职责有哪些？ 业主大会会议分为定期会议和临

时会议两种。定期会议的召开程序应当按照业主大会议事规

则的规定由业主委员会组织召开；临时会议可以由20%以上

的业主提议或者在发生重大事故或者紧急事件需要及时处理

时，由业主委员会组织召开。召开业主大会会议应当于会议

召开的15日以前通知全体业主，并同时告知居委会。 业主大

会的职责主要有：①制定、修改业主公约和业主大会议事规

则；②选举、更换业主委员会委员，监督业主委员会的工作

；③选聘、解聘物业管理企业；④决定专项维修资金使用、

续筹方案，并监督实施；⑤制定、修改物业管理区域内物业

共用部分和共用设施设备的使用、公共秩序和环境卫生的维

护等方面的规章制度；⑥履行法律法规规定或者业主大会议

事规则规定的其他有关物业管理的职责。 参考法条：《物业

管理条例》第十一条、第十二条 102 业主大会是怎样成立的

？ 业主大会由业主自行成立，但要接受物业所在地区、县人

民政府房地产行政主管部门的指导。就北京而言，在满足成

立业主大会条件的小区，业主首先应致信给区县小区办和街

道办事处，请求他们来小区指导成立业主大会的工作。在街

道办事处、区县建委指导监督下，组建由设区居委会、开发

建设单位、业主代表组成的业主大会筹备组，具体负责业主

大会的成立召开事宜。 103没参加业主大会，会议决定对我有

效吗？ 有效。业主大会决议生效采取少数服从多数的原则，



只要大会是在持1/2以上投票权的业主参加，一般决定经与会

业主所持投票权的1/2以上通过；特别决议经物业小区内全体

业主所持投票权的2/3以上通过的情况下，作出的决定对全体

业主均具有约束力。 参考法条：《物业管理条例》第十二条

104如何选聘物业管理公司？ 应当由业主大会以经物业管理区

域内全体业主所持投票权2/3以上通过的决议选择物业管理公

司，由业主委员会代表全体业主与该管理公司签订物业管理

协议，约定物业服务的项目和物业收费标准、收费方法等。

要注意以下几个方面： (1)选择符合国家规定的具有一定资质

的从事物业管理的物业管理公司。 (2)选择管理规模较大的物

业管理公司。 (3)选择经营意识强的物业管理公司。 105居委

会能选聘物业管理公司吗？ 尽管在实际生活中存在着由居委

会为业主选聘物业管理公司的现象，但实际上，居委会是无

权为小区选聘物业管理公司的。居委会是居民自我管理、自

我教育、自我服务的基层群众性自治组织，它是在政府或者

政府的派出机构的指导、支持下开展工作的。居委会不是小

区的产权人，既不享有业主的权利，也不必承担业主的义务

。当业主或业主委员会与物业管理公司就物业合同发生纠纷

时，居委会可以进行协调处理，但不能代替业主或业主委员

会来选聘物业管理公司。 106 业主委员会的职责是什么？ 业

主委员会是业主大会的执行机构，是沟通业主和物业公司的

桥梁，履行下列职责：①召集业主大会会议，报告物业管理

的实施情况；②代表业主与业主大会选聘的物业管理企业签

订物业服务合同；③及时了解业主、物业使用人的意见和建

议，监督和协助物业管理企业履行物业服务合同；④监督业

主公约的实施；⑤业主大会赋予的其他职责。 107同一小区是



否可以成立不同的业主委员会？ 不可以。业主委员会是由业

主大会选举产生的执行机构，在一个物业管理区域内一般只

有一个业主大会，因此也就应该只选举产生一个业主委员会

。如果出现多个业主委员会，在行使职能时就会产生纷争。

同一小区内后建立的楼盘的业主，可以通过增选或者补选的

方式加入到业主委员会中。 108 业主委员会委员可以委托他

人参加会议吗？ 不可以。业主委员会委员是全体业主通过业

主大会选举产生的，具有法律意义上的“身份”，该“身份

”不得转让或委托。因此，业主委员会会议须由委员本人参

加，不能委托他人代表参加。 109 欠缴物业管理费的业主还

有被选为业主委员会委员的资格吗？ 有资格。业主是否具有

被选举为业主委员会委员的资格，最主要的前提就是看他是

否具有业主的身份。业主委员会的委员是按照业主大会法定

多数业主的意愿选举出来的，其他任何人不得干涉。欠费问

题是业主与物业管理公司之间的纠纷，属于业主与物业管理

公 司之间的民事合同纠纷问题，与业主是否有资格被选为业

主委员会委员无关。欠费业主也是业主，有资格参加选举。 

具不具有选举资格与能不能当选委员，是两个问题。按期缴

纳物业管理费用是房屋产权人应尽的义务，业主欠费既影响

物业管理企业正常履行物业管理合同，也侵害了其他业主的

利益，因此欠费业主不宜作为全体产权人的代表，但这并不

是等于是剥夺了欠费业主的被选举权。 110 业主委员会如何

进行换届选举？任期未满，业主有权撤换委员吗？ 业主委员

会任期届满2个月前，应当召开业主大会会议进行业主委员会

的换届选举；逾期未换届的，房地产行政主管部门可以指派

工作人员指导其换届工作。 在任期中，经业主委员会或者20



％以上业主提议，认为有必要撤换业主委员会委员的，应当

由业主大会会议作出决定，并以书面形式在物业管理区域内
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