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前言

　　改革开放以来，我国的地方治理和政治发展应该是人们理性地考察政治体制改革的重要视角之一
。
面对潜移默化的渐进变革，也许我们可以从三个方面去把握：首先是尽可能准确而具体地了解和描述
正在发生的事实；其次是尝试用一种规范理论或者分析框架去合理解释这些事实；然后才是在系统的
学理探索基础上的对策研究。
　　从现象和事实的角度看，地方治理和政治发展所涉及的内容不但包括地方政府管理体制、机制的
变革和地方政治资源配置方式的变革，如政府管理职能和管理方式的变化，基层行政领导遴选方式的
改革，基层人大代表直接选举制度的变化，执政党的党内民主的发展等，也包括公民社会的成长以及
地方公共权力部门与社会力量之间的博弈轨迹，如社区自治制度的发展，第三部门的兴起与成长，公
民权利意识的觉醒等。
　　我们深圳大学当代中国政治研究所的同仁们基于地处经济改革前沿的相对地缘优势和自身的学术
偏好，从当前纷繁复杂的地方治理和政治发展现象中选择了如下五个课题进行实证研究，这些课题是
：城市社区业主委员会的发展、农村乡（镇）党政领导遴选制度的变革、基层人大代表直接选举制度
的演进、县（市、区）党代表常任制的试点、我国地方政治现代化进程比较等。
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内容概要

城市住宅小区是社区的构成单元，是社会的细胞。
随着中国城市住房市场化改革的持续推进，住宅小区得到了前所未有的发展，住宅小区的社会结构、
物权保障、共同治理等问题日益引起社会各界深切关注。
深圳大学当代中国政治研究所“中国城市社区业主委员会治理机制研究”课题组于2006年8月～2007
年6月对长江三角洲、珠江三角洲和西南部省份的12个城市进行了实地调研。
2007年11月，深圳大学当代中国政治研究所与上海师范大学法政学院联袂举办了“住宅小区和谐治理
：制度、体系、机制”学术研讨会议。
本书即是由调研报告和会议论文组合而成的一本文集，探讨了四个专题：第一，业主组织治理机制；
第二，业主自治理论与经验；第三，业主参与行动；第四，境外社区业主自治的制度与实践。
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章节摘录

　　业主委员会治理机制研究　　一、研究背景　　随着住房商品化改革逐步深入，城市住宅产权体
制发生了重大变化，与之伴生的是房地产纠纷在各大中城市都时有发生，业主维权日渐成为一种不可
小觑的社会现象。
此类现象的发生对我国政治和行政生态及其社区治理环境将产生哪些影响和后果？
如何理顺并调和业主、业主委员会、房地产开发商、物业管理公司、居民委员会、街道办、住宅房产
行政主管部门、基层党组织之间的复杂关系？
这是城市社区治理中出现的新问题。
诸多业主维权案例显示，在多方面的利益纠葛中，众多的分散的业主往往处于弱势地位，他们往往只
有在诉助于极端机会主义行动时才会使自己的权益得到保障。
除了政府管理体制的原因外，其他所有的问题目前似乎集中在：作为代表和维护业主权益的业主委员
会，尚未发展出一套成熟的治理机制，其组织属性、法律地位、制度建设、运作程序、活动方式、公
共关系等都处于幼稚阶段，处于争议和探索之中。
毋庸质疑，业主委员会的出现是我国经济体制和社会结构双重转型过程中城市社区发展变化的客观反
映。
业主委员会诞生背景是我国单位制的消解与改革后城市整合基础的重构，以及我国住房体制改革与房
屋产权制度的变更。
　　业主委员会是由全体业主通过业主大会选举产生并经房地产行政主管部门登记，在物业管理活动
中代表和维护全体业主合法权益的组织，是一个物业管理区域中长期存在的、代表业主行使业主自治
管理权的机构。
所谓业主自治，是业主按照业主之间约定的议事规则，通过民主选举、民主决策、自我约束、自我管
理等方式，对物业共有部分管理和维护等，以及与业主密切相关的社区公共事务进行治理。
业主主要通过业主大会和业主委员会进行自治。
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