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业委会告欠费业主为何败诉
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在传统观念中，住宅

区域一般都是由专业的物

业公司进行管理的。《物权

法》第八十一条规定：“业

主可以自行管理建筑物及

其附属设施，也可以委托

物业服务企业或者其他管

理人管理。”由此，开启了

住宅区域既可委托专业物

业公司管理亦可自行管理

的局面。

那么，要实行自我管

理，需要经过什么法定程

序呢？业主委员会是否有

权决定呢？

对此，法律并未作出

直接的规定，但从业主大

会的职责和业主委员会的

职责可以推知，住宅区域

要实现自行管理亦需经过

业主大会决议，业主委员

会并无决定权。

因为，自行管理也是

物业管理的方式之一，对

该事项的决议应参照选

聘物业公司的程序要求，

即由专有部分占建筑物

总面积过半数的业主且

占总人数过半数的业主

同意。

前述案例中，业委会未经业主

大会决议程序而自行管理，违反了

法定程序，其法律诉求当然得不到

保护。

自行管理还是委托管理，各有

利弊。不过，在当前的形势下，自行

管理可能弊大于利，业主应尽量避

免作出自行管理的决议。

原因有三：一是物业管理毕竟

有其专业性，也需要花费大量的时

间和精力去管理，仅靠业委会几个

人，专业能力、服务质量效率不足以

满足业主对于物业管理的期望水

准，则容易引发物业纠纷。

二是业主委员会本身肩负着监

督物业公司执行物业服务合同义务

的职责，自行管理后，监督地位与提

供物业服务的地位混同，缺少了本

该有的监督环节，还让业主委员会

与经济利益产生瓜葛，容易引发业

主合理怀疑，影响业委会公信力，如

果在物业服务过程中发生问题，自

己无从协调，也找不到合造的中间

人来协调。

三是业主委员会仅是业主大会

的执行机构，非营利性组织，不应获

取利润，业主的物业费应按自行管

理中实际发生的费用定期进行结

算，对于帐目管理、信息公开等有很

高的要求，较难达到。
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小区物业费的纠纷由来已久!图为江苏省某小区的物业费催缴通知
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首先应明确，业委会

替代物业公司对小区进

行自行管理，在法律上是

可行的。《物权法》第八十

一条明确规定：业主可以

自行管理建筑物及其附

属设施，也可以委托物业

服务企业或者其他管理

人管理。该规定明确了业

主在物业管理方面享有

自治权。问题的关键是：

业委会自管小区，必须获

得业主大会的授权。

在业主大会未授权

业委会的前提下，业委会

自行对小区进行物业服

务，虽说是为了业主的利

益，但缺乏权利基础，故

无法与业主之间形成物

业服务关系，自然无权向

业主请求支付物业管理

费。反而言之，业委会虽

然不具有物业管理资质，

但业主大会通过议事规

则，通过了物业自管的决议，便对全

体业主产生拘束力，只要业委会以

业主大会决议为依据，便有权向业

主收取物业费。

应该看到，业主对小区实行物

业自管，具有许多天然优势。由于业

委会最能够代表小业主的利益，在

媒体报道的多个实行物业自管的小

区中，业委会依据物业费的节余情

况逐年下调收取标准，同时小区物

业服务水平则逐年上升，不少业委

会甚至实现了盈利，并最终让利于

小区业主。

对小区实行物业自管的风险也

是显而易见的。业委会欲实现自管，

往往会通过以小区全体业主为股东

的形式成立有限公司，则如何依照

《公司法》等相关法规对公司进行管

理运营、将有关财产收益的处理做

到公开、公平、透明便是业委会所必

须面对的第一个难题。而物业费收

取标准下调的同时，如何保障良好

的服务则成为自管是否成功的关

键。物业服务毕竟具有一定的专业

性，尤其在诸如配电、给水等技术性

较强的事项上，业委会要以最经济

的方式做到专业、高效、便民，则必

须制定出一套适合本小区的行之有

效的方案。

文汇花园作为只有两栋小高层

的小区，较之大型社区更具有实现业

主自管的有利条件，只要业委会能在

接下来的业主大会中获得授权，把自

行管理的优点和潜在的风险都和业

主说清楚，做到公开、公平、公正，取

得业主的信任，相信文汇花园一定可

以成为业主的美好家园。
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从法律上讲，业委会行使与该

物业有关的业主大会授权的所有权

利，这种权利通过业主规约和业主

委员会章程予以保证，也可以通过

业主大会表决授权。根据《物业管理

条例》第十二条规定，该小区的物业

管理模式选择应属于小区全体业主

共有和共同管理权利的其他重大事

项，该等事项应由全体业主共同决

定，而不是业委会擅自决定。其正规

的操作程序应是经专有部分占建筑

物总面积过半数的业主且占总人数

过半数的业主同意，来决定实行何

种物业管理模式。业委会起诉业主

拖欠物业费，也应经一定程序，如经

业主大会或业主代表大会同意或是

经业主大会以业主公约或其他方式

授权。本案中，该小区业委会在未经

得业主大会授权的情形下，擅自采

取自治模式及起诉业主拖欠物业费

的行为既违反了相关规定也损害了

全体业主对小区共同自治的权利。

须经小区1/2以上业主同意
!
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根据我国《物权法》和《物业

管理条例》的规定，“业主大会”是

由全体小区业主组成的自治团

体，而业主委员会又是业主大会

的日常运作和管理机构，经业主

大会选举产生，其权力基础源自

于全体小区业主的授权，小区业

主有权监督业主委员会的工作。

结合本案，文汇花园的物业

服务人员是由小区业委会自管

的，且所提供的安保、卫生、维修

等物业服务多不到位，而且账目

不明，可见这一物业管理的服务

方案并没有通过召开小区业主代

表大会的方式形成决议，因此应

当认定是由业委会自行决定的，

没有得到业主大会的授权。

既然该小区的物业服务方式

和收费标准未得到业主大会的共同

表决同意，对业主也就没有拘束力。

其次，业委会在诉讼中的权

利与义务也应当由全体业主通过

一定的方式来授权或认可，在小

区 20多家业主未缴纳物业费的

前提下，业委会没有告知就直接

起诉，明显也没有取得业主大会

的授权，所以，业委会的主张也就

得不到法院的支持。

业委会无权自行决定物业管理模式
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