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有业主向本报反映!超过
!"#

的业主签名要求

召开临时业主大会!有关部门要求附上所有签名业

主的产证复印件
$

依据是沪房管物"
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号的

$加强本市住宅小区业主大会% 业主委员会建设的

若干规定&!'经专有部分占建筑物总面积且占总人

数
!"#

以上业主书面提议!并随附提议人房地产权

证复印件()业主认为!房产证上的信息属于个人隐

私!不便透露)但有关部门认为!如果不提供业主产

证信息!业主签名不足以证明业主身份!也无权发

起业主大会) 对此!各界人士也有不同观点)

众·说·纷·纭
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签名须附产证复印件？

有·问·必·答
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小区说法
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U!根据$关于加强住宅物

业专项维修资金管理工作的通

知&*沪房地资物*
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的规定!停车费应按季度入账)

C! VWXYZ[\]\

^_`*abXYcde"

U!根据$物业管理条例&

第二十五条!,建设单位与物业

买受人签订的买卖合同应当包

含前期物业服务合同约定的内

容()自
!""'

年
%%

月
%

日起!根

据$上海市住宅物业管理条例&

第二十四条!,前期物业服务合

同生效之日至出售房屋交付之

日的当月发生的物业服务费用!

由建设单位承担) 出售房屋交

付之日的次月至前期物业服务

合同终止之日的当月发生的物

业服务费用!由物业买受人按照

房屋销售合同约定的前期物业

服务收费标准承担-房屋销售合

同未约定的!由建设单位承担)(
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U!根据$物业管理企业资

质管理办法&规定.一级资质可以

承接各类物业管理项目!二级资

质可以承接
&"

万平方米以下的

住宅和
*

万平方米以下的非住

宅!三级资质可以承接
!"

万平方

米以下住宅项目和
(

万平方米以

下的非住宅项目!该证书是全国

物业管理资质证书!可以在全国

范围内承接项目)#pq)rst
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沪房管物〔2011〕345号的《加

强本市住宅小区业主大会、业主

委员会建设的若干规定》第九条

中，“经专有部分占建筑物总面积

且占总人数 20%以上业主书面提

议，并随附提议人房地产权证复

印件”的规定，在实际操作中遇到

很多问题。

业主方面存在的问题：如有的

业主不知道提议召开业主大会临时

会议要附随房地产产权证复印件，

有的业主不愿意公开房地产权证信

息等，且多次提供复印件造成不必

要的浪费，如坚持要求业主附随房

地产权证复印件，势必会阻碍业主

行使提议权、表决权等民主权利的

积极性，从而影响和谐小区建设。

房地管理部门、居委会、业委

会方面存在的问题：如执法标准不

统一，对符合自己意愿的业主提

议，可以不附随房地产权证复印

件。在实践中，甚至发生由某房地

主管部门核对房地产登记信息代

替业主附随房地产权证复印件。在

这种情况下，要求业主附随房地产

权证成为主管部门压制业主行使

提议权、表决权等民主权利的手

段，导致业主不满情绪的增加等。
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建设部制定的《业主大会和业

主委员会指导规则》已印发给各

省、自治区住房和城乡建设厅，直

辖市房地局（建委）等，要求包括上

海市住房保障和房屋管理局在内

的各地下级政府主管部门贯彻执

行该文件。上海市住房保障和房屋

管理局是否有权拒绝贯彻执行建

设部的274号文件？

其次，沪房管物〔2011〕345号

的《加强本市住宅小区业主大会、

业主委员会建设的若干规定》是

“根据《上海市住宅物业管理规定》

和《关于实施〈上海市住宅物业管

理规定〉的若干意见》的相关规定”

制定的，但是，《上海市住宅物业管

理规定》和《关于实施〈上海市住宅

物业管理规定〉的若干意见》中未

规定业主提议召开业主大会临时

会议必须附随房地产权证复印件。

中华人民共和国住房和城乡建设

部建房（2009）274号的《业主大会

和业主委员会指导规则》第二十一

条关于业主提议召开业主大会临

时会议的有关规定中，未规定业主

必须附随房地产权证复印件的要

求。上海市住房保障和房屋管理局

制定“必须附随房地产权证复印

件”的规定，其上位法根据在哪里？

如果没有上位法根据，随附房地产

权证复印件的有关规定是否合法？

实践证明，要求签名业主随附

房地产权证复印件缺乏合法性、合

理性和可操作性。
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国内其它省市的关于召开业

主大会临时会议的文件和业主大

会议事规则中，均没有附随房地产

权证复印件的规定。因此，笔者建

议有关部门依法撤销附随房地产

权证复印件的规定，以利于上海广

大业主依法行使提议权、表决权等

民主权利，促进和谐小区建设。

《物业管理条例》第十三条第二

款规定：“经 20%以上的业主提议，

业主委员会应当组织召开业主大会

临时会议。”《上海市住宅物业管理规

定》也有相同的条款。规定本身，均无

要求提议人提供产权证复印件。但不

是说，没规定就不能有此要求，对签

名真实性的审查是必要程序。

从加强对提议人意思表示真实

性的审查，防止有人冒用他人名义

签名以满足 20%的比例要求这个

角度来分析，要求提议人附产权证

复印件有其合理性，毕竟产权证一

般由业主自行保管，签名同时附上

产权证复印件，多数情况下能印证

签名的真实性。从这点来说，产权证

复印件也不能被房产交易部门查询

调取的产权信息所代替，因为产权

信息非业主自行保管内容，非本人

亦可取得，故仅有产权信息尚不足

以证明签名的真实性。

但在现实中，出于各种原因，业

主签了名但不愿提供产权证复印件

的现象较为普遍，如果把提供产权

证复印件作为硬性要求，亦无其他

替代方法，可能过于严苛，增加了提

议召开临时业主大会的难度，更不

利于业主提议权、监督权的保障。因

此，要确认业主签名的真实性，提供

产权证复印件不应是唯一途径。比

如说，业主委员会或街道、房管局等

相关职能部门收到联名提议召开临

时业主大会的申请后，可用公告的

形式在小区内征询业主意见，公告

上载明提议业主的姓名，请认为自

己被冒名的业主在规定时间内提出

异议。再比如说，可以让业主到指定

地点签名，在核实身份后，当场见证

签名的真实性。还可以通过电话核

实的方式。如果是智能化小区，通过

视频对话形式就能核实签名的真实

性。以上的多种形式可以同时并用，

不必局限于一种，在方式的选取上，

方便业主提议、尊重业主意愿与达

到审查目的相结合，灵活变通，只要

能达到真实性审查的目的即可。
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从该规定的效力上考察，《上海

市住宅物业管理规定》第二十二条

规定：业主大会会议分为定期会议

和临时会议。业主大会定期会议应

当按照业主大会议事规则的规定召

开。经百分之二十以上业主提议，业

主委员会应当组织召开业主大会临

时会议。在上述规定中，并没有要求

业主大会临时会议的召开必须以相

关业主提交房产证复印件为条件，

而根据《上海市住宅物业管理规定》

而制定的沪房管物〔2011〕345号

文，却将附随提议人房地产权证复

印件作为召开业主大会临时会议的

必要条件，其实是对业主临时会议

的召开设置了额外的条件，与《上海

市住宅物业管理规定》的相关条文

似有矛盾之处，其效力应予以质疑。

业主大会临时会议的目的在于

及时、快速地处理小区重大事故或

紧急事件，若人为设置过多的条件

或限制，则不利于该目的的实现。

从实际执行的角度来看，该规

定缺乏一定的操作性，有使业主隐

私权受到侵犯的隐患。在司法实践

中，因房产证等身份信息被他人窃

取或伪造而引发的纠纷屡见不鲜，

业主基于产证上个人信息泄露的担

忧往往不愿意提供产证复印件。那

么，如何在审查业主真实意思表示

的同时保护业主的隐私权呢？笔者

认为，答案并不在于制定一条缺乏

适应性的硬性规范，而应该相信广

大业主的智慧，相信业主行使自己

权利的积极性，给业委会“放权”，根

据每个小区的硬件条件、业主素质

等不用情况，制定适合自己小区的

审查规则，充分发挥居委会等居民

自治组织的作用，利用上门征询、建

立局域网络等多种便民形式，在了

解业主真实想法的同时又保护了业

主的隐私权。

3¥%¦§&¨©*+

!

#�ª«¬ ®¯

°

<=

上海市住房保障和房屋管

理局物业处. 随附提议人房地

产权证复印件的规定是为了核

实业主身份信息) 根据沪房管

物 /
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号的 $加强本市

住宅小区业主大会% 业主委员

会建设的若干规定& 第九条规

定!,经专有部分占建筑物总面

积且占总人数
!"+

以上业主书

面提议! 并随附提议人房地产

权证复印件()如临时业主大会

的议题涉及业委会的改选或换

届!就必须随附房产证-如是其

他议题!可根据各小区$议事规

则&灵活处理)

官·方·解·答


