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前言

　　研读2007年夏那令人振奋的北京国际研讨会之富有建树的论文精要书稿，感受极其美妙。
陈幽泓和其同事们就北京、上海、其他亚洲城市，以及世界范围内的重要城市之与市民居住相关、具
有创新意义的关键问题进行了研讨。
人之居住环境状况是影响生产力、健康和人的价值的最重要因素之一。
居住于多层公寓大厦的居民，对获得何种服务与由谁埋单，如何泊车，绿地空间、健身休闲设施是否
可得与如何维护，安全保障是否改善，以及如何作出凡此种种与生活直接有关之决策等，若无以发出
声音，将会置身于难以设想的不良境地。
对北京的未来至关重要的是，应在允许业主和开发商决定现代公寓大厦中居民之安居的经济、法律、
政治和社会等重要问题的制度设计安排方面获得进展。
　　解决上述问题直接关系社区自主治理之核心问题。
所有权概念之具体含义究竟为何？
如何分析研究才到位？
研究之积累如何能最大程度服务于遍及全球城区之中的居住于公寓大厦结构内的千千万万的人们？
如何使所作之安排惠及更广泛多样的人，以使所有权不致沦为仅为部分人用于获取超出个人归因之外
的差别待遇的工具？
本书深入研讨了针对个人居住单元之有效私有财产的法律制定问题，以及相对应于公寓大厦业主专有
权的共有设施之共同产权问题。
本书所收录的出色的经验研究论文，包括中国北京、上海，以及英国、法国、美国等地的研究，为人
们提供了不同社区组织结构导致不同结果的方法学之比较研究。
　　本书部分篇目的作者更是研讨了当代社会科学之重要理论问题。
某些当代理论预言，公民对于重要社区问题不会予以过多关注，因其认为可通过“搭便车”而从他人
之努力中获得相关收益。
如此，一些分析家可能感兴趣于本书从事的不同研究结论，以及为何这些研究者所研究的是在理论上
认为本不应发生的进程。
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内容概要

本书以物业小区治理为研究核心,，从社区治理之法律基础到社区治理实践之集体行动、制度选择．从
社区产业之发展到公民社会与国家，国内外作者的学术视角从微观展向宏观，在这样的延伸中，理论
与实践相得益彰。
美国著名学者埃莉诺．奥斯特罗姆（Elinor Ostrom）教授为本书撰写前言。
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作者简介

　　陈幽泓，中国人民大学公共管理学院公共政策与公共安全研究所副教授，中国人民大学公共政策
研究院社区治理与政策研究中心主任，和谐社区发展中心副理事长。
自2001年以来，其不仅致力于社区治理领域的理论研究，而且参与相关的社会实践活动，为国内有关
社区治理方面最活跃的学者之一。
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书籍目录

一、社区治理的法律基础：建筑物区分所有权概念与制度的探讨　论多元房地产法律制度　商品房住
宅小区共用资源产权配置的法律统一性——建筑物区分所有制度的法律精神　　商品房业主的权利制
度及其修正——建筑物区分所有权概念再研究二、社区治理实践：集体行动与制度选择　基于复制者
动态的业主自治条件——来自南京市富丽山庄小区的电梯案例分析　寻找社区自主治理的制度基础—
—基于北京美丽园小区的案例研究　物业小区自治创新：业主代表大会制度的理论和实践的探讨——
以北京上地西里为例　走出“集体行动的困境”：业主自主治理创新的制度评价——以“业主代表大
会制度”与“物业管理权信托制”为例　公共治理视阈下的城市社区业主维权——基于深圳和北京相
关案例的分析　“为什么不合作？
”：边缘草根组织的行动策略及其解释　市场选择、公共选择和制度选择研究的发展三、社区经济与
产业发展：公共服务的新思路　大都市社区文化产业发展研究——以上海为例　城市社区公共维修资
金自主管理模式研究　公共产品：从民用热价体系的属性看其治理改革　公共企业家精神与公共经济
解密四、社区治理的宏观视野：公民社会与国家　美国地方社区自治实证研究——以Greenbelt市为例
　美国城市中的邻里组织与社区治理　封闭小区和社区私营治理的全球化兴起　论基于盟约的市民社
会：一种理想类型的方法　为何20世纪有如此多的治理失败？
编者后记
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章节摘录

　　一、社区治理的法律基础：建筑物区分所有权概念与制度的探讨　　论多元房地产法律制度　　
二、关于专有部分和共有部分的界定和划分　　住宅区和多层建筑物之所以必须划分为专有部分和共
有部分，这是由不以人们的意志为转移的客观规律所决定的。
住宅共有部分的确定，取决于两项条件的成就。
其一，由规划设计部门根据城市规划和设计规范的要求，为使住宅区具有必要的生活条件和达到一定
的居住标准，对共有部分作出合理安排和划定。
其二，共有部分的价款或者建造费用由全体业主分担。
共有部分的功能在于，它要为专有部分提供依托和支撑，要为广大业主提供通行、供水、供电、供气
、供热、供暖、空调、排水、通信、通话、电视、网络、文化、娱乐、体育等诸多方面的服务。
共有部分的缺失或者减损，轻则会造成人们生活的不便，重则可能使住宅区运行失灵，业主们难以维
持正常的生活。
此种共有部分应由法律予以确认，使之成为法定共有部分，一经划定就不能轻易地和随意地加以变更
。
一般而言，专有部分可以改为共有部分，共有部分则不得改为专有部分。
在共有部分不符需要且确有空余专有部分的情形下，经业主同意，可以收购一定的专有部分，将其改
为共有部分。
例如为业主添置一个棋牌室。
在共有部分确有富余以至空置的情形下，也可以经业主同意改为专有部分，但如果要突破规划部门审
定的容积率、建筑密度和楼距等强制性指标，则须经规划部门批准。
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编辑推荐

　　《社区治理的多元视角：理论与实践》所收论文聚焦于社区特别是物业小区的治理。
在此领域内，住宅财产的专有与共有，业主的权利与义务，业主组织的结构和运作，物业纠纷的争议
与解决，民间组织、商业活动和政府行政间的行为方式，权力边界与适当关系等，成为社区治理面临
的核心难题。
《社区治理的多元视角：理论与实践》论文的国内外作者通过理论构建或个案分析所提供的研究成果
，对活生生的社会现象进行了理论提升和概括。
从这一意义上，《社区治理的多元视角：理论与实践》既可作为社区治理研究的指导，亦可作为该领
域科学研究前沿的追踪参考。
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