潭复不受字〔2025〕10号

不予受理行政复议申请决定书

申请人：湘潭市某某小区业主大会

住所地：湘潭市某某小区。
被申请人：湘潭市住房和城乡建设局

住所地：湘潭市岳塘区河东大道168号。

负责人：潘永其，局长。

谢某不服被申请人湘潭市住房和城乡建设局作出的《关于对湘潭市某某小区业主大会履职申请的答复意见书》，以湘潭市某某小区业主大会名义，于2025年2月13日向本复议机关申请行政复议。本复议机关于2025年2月20日发出《补正行政复议申请通知书》（潭复补字〔2025〕13号），于2025年2月26日收到谢某邮寄提交的补正材料。经审查，本复议机关认为：

根据《中华人民共和国民法典》第二百七十八条第一款第九项、第二款规定，有关共有和共同管理权利的其他重大事项，由业主共同决定；该业主共同决定事项，应当由专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决，并经参与表决专有部分面积过半数的业主且参与表决人数过半数的业主同意。根据《物业管理条例》第十一条第七项、第十二条规定，有关共有和共同管理权利的其他重大事项，由业主共同决定；该业主共同决定事项，应当有物业管理区域内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参加，并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。根据《业主大会和业主委员会指导规则》（建房〔2009〕274号）第二十七条、第二十八条、第三十条规定，物业管理区域内业主人数较多的，可以幢、单元、楼层为单位，推选一名业主代表参加业主大会会议，推选及表决办法应当在业主大会议事规则中规定；业主可以书面委托的形式，约定由其推选的业主代表在一定期限内代其行使共同管理权，具体委托内容、期限、权限和程序由业主大会议事规则规定；业主大会会议应当由业主委员会作出书面记录并存档，业主大会的决定应当以书面形式在物业管理区域内及时公告。谢某经补正后提交的《对<潭复补字（2025）13号补正行政复议申请通知书>的回函》、香樟园南院小区业主代表会议公告（202502）、微信聊天记录等材料，仅能证明参与实际投票表决的“业主代表”为14人，表决同意的“业主代表”为14人，不能证明专有部分占建筑物总面积过半数或者占总户数过半数小区业主赋予相应的“业主代表”同意提出本次行政复议申请的相关代表决权利，并作出相应业主大会决定。谢某以湘潭市某某小区业主大会名义提出行政复议申请，不满足申请行政复议的资格条件。
根据《中华人民共和国行政复议法》第三十条第一款第一项、第二款之规定，本复议机关决定：

对谢某以湘潭市某某小区业主大会名义提出的行政复议申请不予受理。
如不服本决定，谢某可以自接到本决定书之日起15日内依法向湘潭市中级人民法院提起行政诉讼。

                             湘潭市人民政府

                             2025年3月5日
附相关法律依据：

《中华人民共和国民法典》

第二百七十八条 下列事项由业主共同决定：

（一）制定和修改业主大会议事规则；

（二）制定和修改管理规约；

（三）选举业主委员会或者更换业主委员会成员；

（四）选聘和解聘物业服务企业或者其他管理人；

（五）使用建筑物及其附属设施的维修资金；

（六）筹集建筑物及其附属设施的维修资金；

（七）改建、重建建筑物及其附属设施；

（八）改变共有部分的用途或者利用共有部分从事经营活动；

（九）有关共有和共同管理权利的其他重大事项。

业主共同决定事项，应当由专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决。决定前款第六项至第八项规定的事项，应当经参与表决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数四分之三以上的业主同意。决定前款其他事项，应当经参与表决专有部分面积过半数的业主且参与表决人数过半数的业主同意。

《物业管理条例》

第十一条 下列事项由业主共同决定：

(一)制定和修改业主大会议事规则；

(二)制定和修改管理规约；

(三)选举业主委员会或者更换业主委员会成员；

(四)选聘和解聘物业服务企业；

(五)筹集和使用专项维修资金；

(六)改建、重建建筑物及其附属设施；

(七)有关共有和共同管理权利的其他重大事项。

第十二条 业主大会会议可以采用集体讨论的形式，也可以采用书面征求意见的形式；但是，应当有物业管理区域内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参加。

业主可以委托代理人参加业主大会会议。

业主大会决定本条例第十一条第(五)项和第(六)项规定的事项，应当经专有部分占建筑物总面积2/3以上的业主且占总人数2/3以上的业主同意；决定本条例第十一条规定的其他事项，应当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。

业主大会或者业主委员会的决定，对业主具有约束力。

业主大会或者业主委员会作出的决定侵害业主合法权益的，受侵害的业主可以请求人民法院予以撤销。

《业主大会和业主委员会指导规则》（建房〔2009〕274号）

第二十七条 物业管理区域内业主人数较多的，可以幢、单元、楼层为单位，推选一名业主代表参加业主大会会议，推选及表决办法应当在业主大会议事规则中规定。
第二十八条 业主可以书面委托的形式，约定由其推选的业主代表在一定期限内代其行使共同管理权，具体委托内容、期限、权限和程序由业主大会议事规则规定。

第三十条 业主大会会议应当由业主委员会作出书面记录并存档。

业主大会的决定应当以书面形式在物业管理区域内及时公告。

《中华人民共和国行政复议法》

第三十条 行政复议机关收到行政复议申请后，应当在五日内进行审查。对符合下列规定的，行政复议机关应当予以受理：

（一）有明确的申请人和符合本法规定的被申请人；

（二）申请人与被申请行政复议的行政行为有利害关系；

（三）有具体的行政复议请求和理由；

（四）在法定申请期限内提出；

（五）属于本法规定的行政复议范围；

（六）属于本机关的管辖范围；

（七）行政复议机关未受理过该申请人就同一行政行为提出的行政复议申请，并且人民法院未受理过该申请人就同一行政行为提起的行政诉讼。

对不符合前款规定的行政复议申请，行政复议机关应当在审查期限内决定不予受理并说明理由；不属于本机关管辖的，还应当在不予受理决定中告知申请人有管辖权的行政复议机关。

行政复议申请的审查期限届满，行政复议机关未作出不予受理决定的，审查期限届满之日起视为受理。

