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钟 一、注意事项 1.申论考试是对应考者阅读能力、综合分析

能力、提出和解决问题能力、文字表达能力的测试。 2.参考

时限：阅读40分钟，作答110分钟。 3.仔细阅读给定资料，按

照后面提出的“申论要求”作答。 二、资料 1.某小区的一座

楼里，其中的两部电梯全都“罢工”了，徒步上下楼的住户

几乎个个汗流浃背、气喘吁吁。物业公司方面打算更换新的

电梯，并得到了部分业主的响应。可是，由于种种原因，并

不是所有的业主都积极“掏腰包”，且部分业主搬走了，难

以谋面，电梯购置费用因此至今没有凑齐。 假若是某私人大

楼的电梯坏了，不太会出现因购置费凑不齐而不能更换电梯

的情形。这是因为电梯作为私人的一项财产，其产权明晰而

且集中，资源使用的效率也就很高。 而报道中这个小区里的

电梯就不一样了，这里电梯的产权虽然也很明晰，属于所有

的业主，但是产权却是分散和支离破碎的，存在着众多的所

有权人，因而资源就得不到有效的利用。 这种局面就是英国

经济学家哈丁所言的“反公地悲剧”“反公地”作为一项资

源或财产，其产权明晰，但同时是分散和支离破碎的，存在

着众多的所有权人，每一个人都有权使用“公地”，但与“

公地”相反的是，他们中的每一个人又都没有能力单独使用

“公地”，因此，没有人拥有真正有效的使用权，资源也得

不到有效的利用。目前大量存在的物业管理权纠纷恰恰满足

了“反公地悲剧”的模型。 显然，“反公地”的产权是支离



破碎的产权，“反公地悲剧”则需要整合产权来化解。具体

到该小区的电梯上，所要做的就是完善业主权利代理行使制

度，设定对于怠于行使权利的业主代理权自动授权规则。与

此同时，在立法层面，明确物业管理各方的法律定位，赋予

政府相关部门相应监督与处罚的行政职能。当产权得到整合

之后，电梯购置费就不会因有人不交而凑不齐.当物业管理各

方的法律定位明确之后，积极行使权力的业主将会更加积极

，不积极的业主迫于处罚压力也会逐渐积极。 2.“交了一年

的物管费却没有享受一年的服务。”2009年3月25日，南昌县

熊先生向记者反映，南昌佳鑫物业管理有限责任公司收了物

管费却不管理，而开发商江西嘉业房地产有限公司更不知道

如何取得联系。 熊先生告诉记者，2008年年初，他向南昌县

嘉丽小区的物管公司佳鑫物业交了全年的物管费，但是，

从2008年四五月开始，佳鑫物业先后3次离开小区，未履行物

业管理的义务。“现在我们小区里到处都是垃圾，也没人管

了。”熊先生说。 记者联系了佳鑫物业的赵经理，赵经理向

记者“大吐苦水”，“不是我们不管，是小区将近2/3的业主

不肯交物管费，我们现在都是在贴钱经营!”赵经理称，导致

业主拒交物管费的原因有两个，一是，业主对小区开发商不

满意，认为小区的配套设施建设不完整.二是，业主对小区的

前方一家饭店排出的噪音废气颇有微词。 赵经理说，他曾多

次试图联系小区开发商江西嘉业房地产有限公司，但是开发

商当初留下的电话已经打不通。 3.哈尔滨市房产住宅局在全

市开展以“解决百姓住房难心事，优化服务满意在物业”为

主题的物业管理大接访活动。接访内容包括：物业管理区域

环境卫生脏乱差.物业管理区域内公共秩序混乱.物业管理区域



内草坪、树木等绿化养护不及时.二次加压供水设施运行不正

常.下水管道堵塞或污水污物漫溢.物业管理人员服务态度等方

面的问题。大接访活动将采取二级接访方式，各物业管理企

业主要负责人以管理区域为单位进行一级接访，受理和解决

小区居民的来访。市房产住宅局设立二级接访，对一级接访

未处理和解决的疑难问题进行重点处理，督办解决。 4.“刚

开业的时候物业费31元，翻个年头就涨到62元，再过一年

收90，这不是利滚利嘛!”2009年3月18日，记者来到浙江路某

美容会所，店主张女士这样对记者抱怨着。早上的恐怖场面

还历历在目，张女士说，早上11点左右她的店里来了6个高高

大大的男人，来者称再不交物业费就断电，她以物管收费不

合理，且没有尽到应尽职责为由拒交物管费。10分钟后，她

的店便停电了，无奈之下张女士只得交了物管费，才得以恢

复供电。 张女士称，自己是做美容美体的，属于特殊行业，

按照自来水公司的收费标准，应收4.6元/吨，但物业公司收取

的却是4.7元/吨，且不算这一毛钱的差价，隔壁同样属于美发

行业，物管收取的却是2.5元/吨。而且她去同一条街的其他业

主处咨询时得到的答案更让张女士吃惊，有些业主称自己已

经一年没有交过物业费了，照常营业，物管也来过人，但硬

撑着不交也就不了了之。 这样不合理的收费标准让张女士难

以接受，所以于2009年2月份停交物管费。物业公司开始派人

来店里催交物业费。“以前都是他们内部的工作人员来，这

次竟然带了6个小混混一样的人来，太吓人了。”张女士回忆

着早上的情形。 “这附近天天有疯子在店外逛，小偷更是猖

獗，白天营业时间都径直走到我的店里来偷，治安巡逻人员

连个鬼影都没有。”说到这里，张女士情绪有些激动。“上



个月我在店里休息，小偷趁我洗碗的时机，偷走了我的包，

里面有3000多元现金，一枚金戒指，一个手机，还有驾驶证

、身份证等都被一洗而空。”第二日张女士新买的一部手机

，同样被小偷在店内顺利得手。张女士称，这里的小偷都是

惯犯，有一个小偷曾经三次被她当场抓住，但小偷狡猾的以

拿来把玩为由退回给张女士。 她认为，既然物管收取了费用

，却没有尽到应有的安保职责，对于业主的人生财产安全都

是一大威胁。 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 


