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日期的临近，越来越多的住宅小区业主开始关注小区公共区

域经营收益的分配问题、业主如何自行管理或委托管理建筑

物及附属设施问题，以及物业管理企业的归属管理等问题。

日前，记者专程采访了哈尔滨市香坊区中北春城小区业主委

员，获悉他们已将一份题为“关于哈市物业管理秩序混乱的

主要原因”的建议书递交到哈尔滨市人大城建环保委员会。

记者在采访中感受到，物权意识已深入小区业主人心。 侵犯

业主权益现象普遍中北春城小区业委会在递交给哈尔滨市人

大的建议书中指出，哈市相关管理部门有法不依，变相充当

开发商和物业管理企业的保护伞，致使开发商侵占业主权益

的事情屡屡发生。 中北春城小区业委会负责人指出，《物业

管理条例》中规定，“业主依法享有物业共用部位、共用设

施、设备的所有权或者使用权，建设单位不得擅自处分。”

同时还规定，如果违反这一规定，要由相关部门对其进行罚

款处理。给业主造成损失的依法承担赔偿责任。可在哈尔滨

，包括中北春城在内的众多住宅小区中，多数共用场所、绿

地、楼道等被开发商和物业管理企业出租、转卖，侵害了广

大业主的共同利益。由于相关部门几乎从来没有对侵害业主

共有物权行为的建设单位或者物业管理企业进行处罚，使得

建设单位和物业管理企业侵犯业主权益行为时有发生。 业主

更换物业难 《物业管理条例》规定：“建设单位应按照房地

产开发与物业管理企业相分离的原则，通过招投标的方式选



聘具有相应资质的物业管理企业。违反规定的要受到相应处

罚。”中北春城小区业委会一成员讲，据他们调查，哈尔滨

市的前期物业基本上都是开发商指派的，没有几个前期物业

企业是通过招投标选聘的。 中北春城小区业委会的负责人表

示，无论是《物业管理条例》还是《物权法》中都规定，业

主可以自行选择物业公司，可是在哈尔滨市，业主要想将前

期由开发商指定的物业更换掉，比登天还难，很多小区业委

会在更换物业时都遭遇重重困难，其中大部分小区不得不放

弃更换。 有关部门管理不到位 据中北春城小区业主委员会一

成员介绍，该小区召开首次业主大会时，按规定，相关部门

和街道办事处应给予指导和协助，而在实际操作过程中，指

导变成了领导，协助变成指挥。 按《哈尔滨市物业管理规定

》规定，具备召开首次业主大会条件的，应当由街道办事处

、乡镇人民政府、物业所在地房产行政主管部门组建业主大

会筹备组。而执行过程中，政府相关部门很少参与指导和协

助，基本上是以街道办事处为主。而街道办事处对召开业主

大会和选举业主委员会的指导和协助没有专人负责，对《物

业管理条例》又不十分熟悉，往往发生越权行为。 中北春城

小区业主委员会一成员说，该小区在召开首次业主大会及选

举业委会过程中，街道办事处非但没按《物业管理条例》的

规定来指导业主维权，反而纵容物业管理企业插手业主的事

。在起草业主大会筹备组公告时，该街道办事处一位副主任

竞与物业公司经理联合起草公告，提出“筹备组候选人必须

是大专以上学历、年龄限制在50岁左右”等条件，把指导变

成“指挥”。 另外，中北春城业主委员会在递交的建议中还

指出，《哈尔滨市物业管理规定》第五条规定：“业主大会



由一个物业管理区域内的全体业主组成，一个物业管理区域

内房屋出售并交付使用的建筑面积达50％以上，或者首个房

屋出售并交付使用满两年的，应当召开首次业主大会会议，

选举业主委员会。制定业主公约及业主大会议事规则。目前

，哈尔滨没有几个小区是按这一规定执行的，可是政府相关

管理部门却没有对此进行监督指导。 夫妻双方都应是业主 中

北春城小区业委会负责人认为，对于业主的界定，有关部门

应该依据《物权法》重新界定。《物业管理条例》中规定：

“房产所有权人为业主”。按照《婚姻法》规定，房屋属于

夫妻共有财产。《物权法》也规定：“按份共有人对共有的

不动产或者动产按照份额享有所有权”。因此夫妻共有的不

动产在产权证上应登记两个人的名字，相关部门不给办理不

动产共有人登记是错误的，应予以纠正。应该把夫妻二人同

时界定为业主。 中北春城业委会在建议书中建议，住宅局物

业处应只负责物业企业的资质审核，业主委员会登记备案应

由民政部负责，物业合同纠纷和侵害业主利益等应由工商部

门负责处理、处罚直至吊销营业执照，应明确规定街道办事

处的职责范围。 哈尔滨市人大常委会城建环保委员会负责人

表示，《物权法》通过后，哈尔滨市人大已着手深入学习《

物权法》，并希望在10月1日《物权法》实施前，全面掌握哈

市物业管理领域目前存在的问题，结合《物权法》制定出地

方性的法规。中北春城业委会所提供的材料正是他们所需要

的，为他们即将开展的工作提供了极大帮助。 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 


