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要!.中华人民共和国物权法0在第二编#所有权%的第六章以
"U

条的篇幅集中规定了我国业主的建筑物区

分所有权的相关内容&该规定在业主大会与业主委员会的团体性质,车库和车位的分配问题,业主共同事项决

议方式以及共有部分使用,修缮费用承担和收益分配的问题等方面存在不足$有必要在立法上加以完善&

关键词!建筑物区分所有权!业主大会!业主委员会!业主共同事项决议方式
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所谓建筑物区分所有权是指建筑物的区分

所有权人!业主"对建筑物内的住宅,经营性用

房等专有部分享有所有权$对专有部分以外的

共用部分享有共有和共同管理的权利*

"

+

&.中

华人民共和国物权法0在第二编#所有权%的第

六章以
"U

条的篇幅集中规定了我国业主的建

筑物区分所有权的相关内容$最高人民法院于

$%%E

年
#

月颁布了.关于审理建筑物区分所有

权纠纷案件具体应用法律若干问题的解释0及

.最高人民法院关于审理物业服务纠纷案件具

体应用法律若干问题的解释0两个相关司法解

释&由于上述有关建筑物区分所有权制度的立

法和司法解释仅有管理权的内容较为具体$其

它内容略显简单且过于原则$难以适应具体实

践的需要&本文拟就我国建筑物区分所有权制

度的业主大会性质等问题进行分析$以期完善

我国的建筑物区分所有权制度&

"
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一"建筑物区分所有权制度存在

的问题

!!

"/

未明确界定业主大会与业主委员会的团

体性质

物业管理权本质上应为业主的权利$业主大

会作为全体业主组成的团体$是区分所有权人团

体的最高意思机构&现实生活中$又因区分所有

权人的人数众多$管理事务颇为繁琐$故又设立

业主委员会为业主大会的执行机构$对内执行业

主大会的规约与决议$对外代表业主大会行使区

分所有权人全体的权利&业主大会和业主委员

会是代表业主行使管理权的组织$业主大会和业

主委员会的成立是为了有效实现业主自治&对

于由全体业主组成的业主团体是否有法律上的资

格问题$各国家和地区存在不同的具体规定&目

前$世界上大多数国家都明确业主团体是一个民事

主体$具有相应的民事权利&我国.物权法0第
C!

条赋予了业主大会和业主委员会的诉讼主体资

格*

$

+

$F#

$但业主大会,业主委员会既不是法人$也不

是独立的非法人组织$不具有民事主体资格&这在

司法实践中导致了能否判决其承担民事责任的问

题$由此引发出业主团体的法律地位问题&

$/

车库$车位的分配问题

我国.物权法0第
AU

条规定'#建筑区划内$

规划用于停放汽车的车位,车库应当首先满足业

主的需要&建筑区划内$规划用于停放汽车的车

位,车库的归属$由当事人通过出售,附赠或者出

租等方式约定&占用业主共有的道路或者其他

场地用于停放汽车的车位$属于业主共有&%该条

是关于建筑区划内$规划用于停放汽车的车位,

车库约定归属的规定*

$

+

$!A

&针对现实生活中停车

位紧张的实际情况$物权法对占用共有道路或者

其他场所作为停车位的问题虽然给出了较为明

确的规定$但这项规定在具体实施的过程中$还

需要有其他的一些措施予以补充&

!/

业主共同事项决议方式的问题

建筑物区分所有权是一项独特的物权制度$

相关权利人的繁杂决定了对于关系全体共有人

切身利益的共同事项时$每个权利人都有权发表

意见$作出决定&.物权法0第
AF

条关于共同事

项的决定中$未规定多数例外原则&.物权法0第

AF

条规定了业主大会决议作出的
$

5

!

多数决和

过半数的多数决两种决议方式&这样的决议方

式表面上似乎科学,合理,民主$体现了对业主权

利的尊重$但是本质上却是目前我国对个人财产

所有权保护观念的薄弱所致$与国外的有关立法

例中的类似规定相比$仍然有所缺失&这表现在$

在我国现行法律中实质只存在多数决议$而不存在

真正意义上的订立与修改都需要全体业主一致同

意的#业主公约%$我国旧.物业管理条例0中的#业

主公约%和.物权法0中的#管理规约%的决议方式规

定单一$仅有多数决方式$而无例外&

U/

共有部分使用$修缮费用承担和收益分配

的问题

对于一幢区分所有建筑物$除专有部分外$

区分所有权人还享有对共有部分的权利和义务&

共有部分是为所有的建筑物区分所有权人所共

有的$但区分所有建筑物依共有部分的不同其性

质也不同&.物权法0第
C%

条规定'#建筑物及其

附属设施的费用分摊,收益分配等事项$有约定

的$按照约定(没有约定或者约定不明确的$按照

业主专有部分占建筑物总面积的比例确定%&该

条是对业主对建筑物及其附属设施的费用及收

益分配规则的规定*

$

+

$#A

&这条规定总的来说是比

较合理的$但可操作性不强$还需有一些更具体

的法规予以补充&

!!

二"建筑物区分所有权制度立法

的完善

!!

"/

关于业主大会与业主委员会的团体性质

问题的完善

对于业主大会的性质$有四种不同的立法

例&第一种是德国模式$为不具有法人人格的管

理团体$没有权利能力$不具有法人人格$是作为

共有关系的成员的单个的住宅所有权人$此称为

#不承认主义%&第二种是法国模式$一律承认业

主管理团体具有法人资格$新加坡,香港采用此

种模式$此称为#一律承认主义%&第三种是日本

模式$采用附条件承认管理团体为法人$如为
!%
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人以下的业主构成管理团体$其性质上属于无权

利能力的社团$如逾
!%

人以上且经过业主及表

决权占四分之三以上的多数同意时$可以申请登

记为具有法人资格的管理团体$此称为#有限承

认主义%&第四种是美国模式$原来并不承认业

主管理团体具有法人资格$但在
$%

世纪
A%

年代

通过判例承认该管理团体的法人资格&也是一

种#一律承认主义%&因此$在现代社会$业主管

理团体有趋向法人化$使业主大会具有法人资

格$业主的人格受到限制和拘束&

为了改变目前物业管理中业主的消极变动

和弱势地位$更好地组织全体业主$我国应及早

确立业主大会的民事主体地位&按照我国法学

界的主流看法$对于业主团体的定位$一方面应

追随团体法人化的基本潮流$建立与各国基本相

通的法律制度$另一方面又应采取审慎的态度$

循序渐进&根据我国目前的法制状况$一方面规

定一般业主管理团体为无权利能力的社团$不具

有法人资格(同时又规定一定人数以上的团体可

依法取得法人资格&如有学者建议$我国的目标

应是建立区分所有人管理团体法人化制度$现阶

段则是一方面规定一般管理团体为无权利能力

的社会团体$不具有法人资格(同时又规定具有

一定人数!如
#%

人或
"%%

人"以下的管理团体$可

以通过法定程序取得法人资格*

!

+

&同时$应明确

规定新建成的物业在什么条件下应当成立业主

大会$承认业主委员会具有诉讼主体资格$承认

其属于民事诉讼法规定的#其他组织%范畴$否则

当诉讼利益涉及业主利益时必须由全体业主提

起诉讼$导致大量物业管理纠纷转化为群体性纠

纷$不仅影响社会稳定$且难以操作&当然$在承

认业主委员会的诉讼主体资格的同时$也必须认

识到业主委员会毕竟属于非营利性组织$应将其

诉讼主体资格限制在为维护业主的共同利益而

作为原告和作出的决定侵害业主合法权益而作

为被告的情况&

$/

车库$车位的分配问题的完善

司法实践中$车位,车库的情况不统一$有的

是建筑区划内的$有的是占用闲置土地的$有的

是占用道路的$应当区别对待&物权法只对建筑

区划内$规划用于停放汽车的车位,车库的归属

予以了明确&那种不属于整个小区的地下停车

场,地面有偿车位及违反规划要求所建的车位,

车库不属于物权法第
AU

条的调整范围&.物权

法0第
AU

条中规定的#首先满足业主的需要%是

指#建筑区划内$规划用于停放汽车的车位,车

库%应当首先或优先满足业主的需要&当小区规

划的用于停放汽车的车位,车库不足的时候$小

区业主享有#首先%权$即使外界给予何等优厚的

条件$车位,车库都应先提供给业主(而当小区规

划的用于停放汽车的车位,车库有富余的时候

!满足了小区业主的基本需要后有剩余"$则小区

业主对其享有#优先%权$即在同等条件下$应当

首先满足小区业主的要求&同时考虑到开发商

的利益$对富余车位业主的首先权可以给予一定

期限的限制$即在一定期限内开发商应优先满足

业主的需求$这样就确保了每个业主均有机会享

有优先选择多余的车位的权利$也方便了小区的

统一管理和维护(在超过约定的期限后$视为业

主弃权$其对于富余车位的优先权消灭$这时开

发商可以根据自己的需要处理富余的车位$这样

一方面平衡了开发商的利益$同时又可以敦促业

主积极行使自己的权利&

对于物权法第
AU

条$争议较大的是#对建筑

区划内$规定用于停放汽车的车位,车库的归属

规定为由当事人通过出售,附赠或者出租等方式

约定%&建筑区划内车位,车库的归属属于当事

人约定范围$在处理相关权属争议时$应当首先

审查当事人之间是否存在关于车位,车库的约

定&关于约定方式$有出售,附赠或出租等方式&

出售是指开发商将车位,车库交付业主所有$由

业主支付约定价款的方式&附赠是指开发商把

属其所有的车位,车库无偿地送给业主$业主同

意接受的方式&出租是指开发商作为出租人把

出租财产---车位,车库交给业主使用$业主支

付租金$并在租赁关系终止时将车位,车库返还

给开发商的方式&关于约定的形式应当为要式合

同$即车位,车库所有权的归属为与房屋所有权密

切相关的不动产的归属$依法应当采取书面合同形

式&需要注意的是$物权法第
AU

条第
!

款仅规定

了占用业主共有道路,其他场地上用于停放汽车的

车位$属于业主共有$未包括车库&原因是车库所

!$

第
#
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占用的土地使用权$不能当然地认为属于业主共

有&车库作为独立使用对象不属于小区共用的公

共设施$车库的归属应当通过约定进行&

!/

业主共同事项决议方式问题的完善

对业主共同事项决议方式的问题$我国建筑

物区分所有权制度中并未规定#全体业主一致通

过决议%的情形$缺乏#少数票否决制%的规定$即

对业主大会以法定或约定多数通过的决议$由少

数表决权人予以否决的情形&这主要表现为$多

数业主通过的决议$在实质上侵害了少数业主的

合法权利,或以限制少数业主的合法权利为目

的$此种情形下$少数表决权业主可以提出抗议$

要求业主大会重新通过决议采取其他替代方式

施行待表决事项$或者直接予以否决&这样的多

数决例外$甚至可以由一个业主行使&为了保护

业主的合法权益$多数决例外原则$包括全体决,

少数决的表决方式$应该在物权法中有所体现&

如此才可以在物业管理相关规定以及业主规约

中更好地施行&

在司法实践中$需要注意的是确定业主行使

不同权利的标准界限问题&由于与业主利益关

系的程度不同$由业主共同商量决定的事项$需

要得到业主同意的比例也相应有所不同&涉及

重大财产关系变动的事项$达不到物权法规定的

两个
$

5

!

标准的$不能确认其效力&即需要经专

有部分占建筑物总面积
$

5

!

以上的业主且占总

人数
$

5

!

以上的业主同意$有关的决定才具有法

律效力$受法律保护&对于其他涉及业主重大共

同利益的事项$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的$即可

确认其效力&

U/

共有部分使用$修缮费用承担和收益分配

问题的完善

建筑物共有部分及其附属设施的费用主要

是指对共有部分及附属设施的修缮,管理,维护

等费用$如共用的用水系统老化$需要进行改良

所需要的费用&建筑物共有部分的收益是指收

取共有部分的天然孳息和法定孳息&例如在区

分所有建筑物本身所占地面以外的法定空地上$

栽种果树所生的果实即是天然孳息(将共有的地

下室设置停车场出租收取租金即是法定孳息&

区分所有建筑物依共有部分的不同性质$相应的

共有部分的使用,修缮费用承担和收益的分配也

应是有所区别的&如果使用上按照共同共有使

用$修缮费用的负担也应当按照共同共有分摊&

如对于同一楼层的通风窗等具有日常使用价值

的供部分区分所有权人使用的共同部分$因此部

分为区分所有权人共同共有$故应该按照共同共

有对共有物进行使用并承担修缮费用&如果是

两层楼间的楼板等不具有日常使用价值的供部

分区分所有人使用的共用部分$则应认定其为按

份共有部分$按照按份共有的相关规定$对此部

分共有进行使用并承担修缮费用&对于共用部

分收益的分配问题$各区分所有权人在购买专有

部分所有权时$按该专有部分所占的比例支付了

共有部分的分摊费用$相应的区分所有权人收益

的分配也应当按照专有部分在整栋区分所有建

筑物中比例的大小来确定$通常应采用按份共有

的分配方式*

U

+

&

在理解物权法第八十条的规定时$需注意的

是建筑物及其附属设施的费用分摊,收益分配适

用约定优先原则&业主对共有部分享有的收益

分配权及承担的费用分摊义务$来源于业主对建

筑物区分所有状态下的共有权&业主有权通过

约定对共有部分费用分摊及收益分配等事项进

行处分&业主间没有约定时$按照业主专有部分

占建筑物总面积的比例确定费用分摊,收益分配等

事项的数额&对于规模化小区而言$小区内各栋楼

房的共用部分及其附属设施及小区规划范围内的

共用部分$均应当属于全体业主共有&小区内一栋

楼房共有部分产生的收益$应当由小区内全体业主

共享$产生的费用亦由全体业主分摊&
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