案例9

每一间业主委员会诉中化方兴公司侵权责任纠纷案

基本案情

中化方兴公司是每一间小区开发商。中化方兴公司在该小区建设有面积为4074.73平方米的会所，并登记至中化方兴公司名下，用途为会所。中化方兴公司与购房者签订的《珠海市商品房买卖合同补充协议》约定：除规划设计要求规定必须配置的非盈利性公用配套设施由买受人享有法定的权利外，其他由出卖人建设的盈利性或非盈利性配套设施（包括但不限于会所、车位、车库、游泳池等）均由出卖人享有所有权和经营权。《“每一间花园”管理规约》第六章“会所及其设施”规定内容包括：本物业会所为会员提供：1.运动及康乐活动的场所；2.相互社交的场所；3.与上述两项有关联或因而进行的活动场所；会所可就其附属园地、设施等向会员提供收费服务；任何自然人、企业、业主及本物业区住户和符合入会标准的人员均可申请成为会员，但十二岁以下儿童不予办理登记入会等。根据每一间业主委员会从珠海市城市建设档案馆调取的由深圳城脉建筑设计有限公司出具的设计图显示：一楼设计有会所大厅、办公室、会议室；二楼设计有咖啡厅、阅览室、老年人活动中心、多功能厅；三楼设计有健身中心、棋牌室、瑜伽馆、桌球室、乒乓球室；四楼设计有洗浴中心、蒸气室、男女更衣室、桑拿间、按摩间、休息间、泳池等。2017年7月21日，经现场查勘，会所现状为：一楼有餐厅、潜水俱乐部、药店、便利超市等；二楼为某设计公司办公场所；三楼为某装饰公司、某文化传播公司等办公场所；四楼泳池由某体育培训公司经营，目前正开放，但部分健身器材闲置，多功能厅空置，其他房间关闭。中化方兴公司将每一间会所四楼闲置一间房间作为公司办公室使用。

2016年11月14日，珠海市香洲区每一间小区第一届业主委员会依法成立。根据该小区业主大会通过的《业主大会议事规则》第三十一条第一款第（六）项规定，对于损害业主公共权益的情形，业主大会赋予业主委员会代表全体业主参加诉讼等维护全体业主权益的其他职责。经现场查看，一层为临街商铺，二层、三层为写字楼，四层为小区会所，且该局查无调整使用功能报批记录。

每一间业主委员会诉讼请求：恢复小区会所的规划使用功能。

裁判结果

珠海市香洲区人民法院于2017年9月20日作出(2017)粤0402民初2176号民事判决，判决驳回每一间业主委员会的诉讼请求。宣判后，每一间业主委员会提出上诉。

广东省珠海市中级人民法院经审理认为：每一间业主委员会提起本案诉讼是否属于业主委员会民事诉讼权利范畴，审查重点在于每一间业主委员会提出诉请及依据是否属于主张业主共有及物业共同管理事项范畴。本案纠纷涉及会所使用功能问题，应当属于物业共用管理事项，因此每一间业主委员会提起本案诉讼属于可以提起民事诉讼之范畴。根据现场查勘情况显示，每一间会所并非全部用于商业服务及企业经营用房，会所四楼开办游泳池，可用于业主健身，至于其他楼层具体使用情况是否损害业主公共权益，考虑每个业主对健身、康体需求不同，应当由业主予以表态，此与其他明显损害业主公共权益行为有所区别。因此针对中化方兴公司更改会所使用功能是否属于损害业主公共权益情形应当由业主大会决定，业主大会形成决议后应授权业主委员会，业主委员会方可有权提起本案诉讼，但根据本案提交证据显示，并无业主大会针对此项事宜决议，亦没有业主大会授权，因此每一间业主委员会并无权提起本案诉讼。

典型意义

本案审理过程中涉及业主委员会的诉讼主体资格范围如何确定问题，一审法院认为业主大会授权业主委员会起诉则可以提起本案诉讼，由此对案件实体进行审理，二审法院则认为每一间业主委员会提起本案诉讼是否属于业主委员会民事诉讼权利范畴，审查重点在于每一间业主委员会提出诉请及依据是否属于主张业主共有及物业共同管理事项范畴。根据民事诉讼法的规定，业主委员会符合其他组织的特征，其诉讼主体资格是由其民事权利能力决定，在现有法律框架下，业主委员会就权属、侵权问题提出的诉讼资格范围只能限于业主共有和物业共同管理事项以此由此延伸引发的诉讼，与业主共有和物业共同管理无关的事项如业主与开发商销售合同纠纷，业主委员会就没有相应的诉讼主体资格。因此，审理业主委员会提起诉讼，应当注意以下几点：其一，如果其诉讼请求涉及业主共有和物业共同管理事项由此延伸引发的诉讼，与业主共有和物业共同管理有关，明显损害业主公共权益行为，经过业主大会委托授权，则业主委员会可以提起本案诉讼，法院应当进行实体审理。其二，对于诸如本案涉及会所使用功能等某些具体问题，虽然业主委员会提出诉讼请求与物业共同管理有关，但是每个业主对于会所使用功能期望并不一致，因此开发商行为是否损害业主公共权益，应当由业主予以表态，应由业主大会对此事项进行专项表决，形成专项决议之后，委托业主委员会，业主委员会可以对此提起诉讼。此与第一项其他明显损害业主公共权益行为有所区别。其三，对于业主委员会以《商品房买卖合同补充协议》与《“每一间花园”管理规约》作为依据，主张中化方兴公司对会所的经营使用，违背了上述管理规约以及售楼时的宣传与承诺，主张相应诉请，此为涉及商品房买卖合同的履行以及违约责任的认定，属于合同之诉，应由相关业主另行主张。
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