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https://www.100test.com/kao_ti2020/231/2021_2022_2007_E5_B9_

B45_E6_9C_c26_231215.htm 2007年吉林省公务员考试已于5

月19日结束。本次考试将房地产开发商与业主之间的纠纷作

为申论部分的考点。 随着市场经济体制的逐步深入，住房成

为商品已经是不争的事实。作为买卖房屋的双方，开发商和

业主之间的冲突难以避免。2006年9月初在国贸中心开幕的北

京秋季房展会上，展会第一天刚刚开始一个多小时，就有两

个展位发生了被业主围攻的难堪局面；今年初，在与开发商

协商无果的情况下，某小区100多名业主毅然把北京澳林房地

产有限公司告上法庭。类似的，业主与开发商或物业管理公

司发生激烈冲突的情况在生活中并不少见。不禁让人发出“

楼市进入多事之秋”的感叹。2007年吉林省公务员考试的申

论试题就以该事件为背景，让考生展开了新一轮的论述。 随

着我国住房制度改革的不断深入，住房分配货币化、消费市

场化、物业管理社会化的新体制正在形成。但由于房地产市

场规范化程度低、覆盖面不广、约束力有限，的确引致了一

系列问题。 究其原因，主要有以下几点： 1．法律法规仍不

健全甚至缺失。我国房地产市场是在市场机制不成熟的背景

下建立起来的，从一开始就受到供求关系不正常、资本市场

不完善等因素的影响。目前我国房地产立法集分散性、地方

性、单一性、冲突性、落后性为一体，全国范围内没有完善

统一的相关法律法规。现行房地产法律法规存在线条粗、缺

乏过细的规定之缺陷，以致于造成有法而无可依的现象。改

革开放以来，我国关于房地产的法律、法规体系建设取得了



显著的成绩，但由于房地产市场的区域性、复杂性等特点，

在法律体系的整个运行过程中，无论是立法还是执法、违法

处惩，该体系都存在着许多问题。在立法上，现有法律调整

范围过于狭窄，调整力度明显不足。同时立法的位阶较低，

立法中仍存在较多空白。在执法上依据的各种法律法规由于

适用的效力及颁布机关的不同，法律授权行政机关的解释不

同，在实际适用中存在着分歧，法律与行政法规也存在冲突

。加之某些相关部门执法不严，甚至采取选择性执法，更无

法有效保障当事人的合法权益。在出现违法事件后，惩罚界

限模糊和惩罚不严都造成了矛盾的更进一步激化。 2．开发

商的承诺难以得到兑现并且服务意识淡薄。小区内配套的设

施未能按照之前契约上的要求来建设，甚至在业主通过合法

渠道反应之后，开发商仍不断推诿，令事情迟迟得不到解决

。房屋属于耐用消费品，按规定应实行质量“三包”。开发

商虽不能完全保证房屋不出任何质量问题，但应在发生问题

之后迅速寻找解决的途径，而不是推卸责任。 3．业主被剥

夺知情权，部分业主法制观念不强。开发商的暗箱操作，擅

自增加了诸多违反合同的约定，让部分业主在浑然不知的状

态下与其签订了一系列霸王条款，导致日后无法有效地保护

自己的权益。少数业主不具备相关的专业知识，出现纠纷后

找不到合理的途径反映问题，以至于私自采取过激行为。 对

此，我们给出一些相关的对策和建议： 1．完善立法，严格

执法。针对法律法规执行中的分歧，统一法律与行政部门规

章，统一地方法规与国务院部门法规。严格执法，避免选择

性执法，落实行政过错责任追究制度。由于房地产建设周期

长、流通过程复杂，管理工作涉及方方面面，因此除了在立



法中协调法律、法规的一致性外，还要求各部门严格执法，

公正执法，建立起有效的协调机制。加大违法处罚力度，规

范责任主体行为。对于违规行为界限模糊，要明确划分责任

方；处罚金额限额以上或以下要根据情况予以细化，提高操

作性。 2．开发商和物业公司应加强内部管理。为市场提供

高质量的产品和服务，在实现企业利润目标的同时，提高最

终客户的满意度，应是开发商和物业公司关心的核心问题。

在市场经济体制下，企业竞争成败的关键在于能否赢得顾客

并留住顾客，这一点对期望发展的企业来说是至关重要的。

开发商和物业公司应树立“让业主满意”的指导思想，加强

内部管理，职责明确、服务规范，对业主的意见应反馈及时

，注意工作方法，以服务的及时性、方便性和舒适性为己任

，用完美的服务来弥补质量、配套等方面存在的问题，取得

业主的理解和谅解，真正做到“以顾客为导向，以业主满意

为本”，彻底解决业主的后顾之忧。同时，强化业主委员会

选举过程的指导监督，同时坚决避免开发商和物业公司操纵

业主委员会，对其实施过程监控，防止违规及简化问题发生

。 3．加强法制宣传，通过媒体来监督。开展现有法规、条

例的普教学习，使开发商、物业公司和业主都清楚自己的权

利和义务；选择一些住房使用过程中发生纠纷的典型事件，

对事件发生的前因后果进行分析，客观地指出开发商、物业

公司和业主各自存在的问题，并提出解决问题的建议。同时

，应发挥媒体的监督作用。在调查研究的基础上，要将一些

不讲信用、欺骗业主的开发商或物业公司的行为进行曝光，

督促政府管理部门进行处理，限期整改。另外，对业主中的

一些不妥行为也应进行公开批评，引导和指导业主采取适当



、有效的方法来维护自己的权益，而不是采取一些偏激的行

为来达到自己的目的。 100Test 下载频道开通，各类考试题目

直接下载。详细请访问 www.100test.com 


