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https://www.100test.com/kao_ti2020/480/2021_2022__E7_89_A9_

E6_9D_83_E4_B8_8E_E7_c122_480631.htm 《物权法》即将实

施，早胎儿《物业管理条例》宣告一段落了。为了切实保障

数亿业主的合法利益，应尽快根据《物权法》围绕业主房地

产所有权及其用益物权，准确制定物业管理方面的基本规则

，修订条例内容制定《物业管理法》。 物权法确立了建筑物

区分所有权，突出的是业主权利的保护，《物业管理条例》

实质上是物业服务公司为业主提供住宿服务和帮助管理房地

产规范。物权和物业两部法规存在立法不同步造成物业条例

缺失小区车位、车库（位）、地下管网线等内容；物权法没

有规定业主、建筑区划等概念，致使两法无法兼容。 《物权

法》详细规定了业主权利的保护制度和业主自治规则。建筑

物区分所有权系业主的母权利，在区分的基础上包括专有部

分的所有权、共有权和管理权，并由此派生出了用益物权，

即为建筑物专有部分所有权占有、使用、收益的权利，也包

括对共有部分实施管理的权利等。未来的物业管理法除了申

明业主权利范围外，还要确定出政府监督管理的内容，核心

是完善业主自治制度。 在实体方面：确定车库（位）所有权

的原则基本采用合同方式事先约定归属，合同外建筑区划内

的车库（位）应首先满足业主的需要，但占用业主共有的道

路或者其他场地用于停放汽车的车位属于业主共有。 由于存

在开发土地的特殊性，不同封闭小区其土地权利人有可能不

只一家，在土地开发之前就有不属于建筑物本身所固有的城

镇道路或者国有、私人、集体林地（古树、古建筑等）的存

在。所以除城镇公共道路及属于个人的绿地之外的建筑区划



内的道路和绿地才属于业主共有。 需要修改和完善的物业管

理条款：业主将住宅改变为经营性用房，应当经有利害关系

的业主同意是违背物权对世权原则的，应该加上违背小区公

约或者构成对利害关系的业主（业主委员会）的事实侵权这

个条件，才能对物权所有人的物拥有排除妨碍、消除侵害的

权利；业主委员会（业主大会）对任意弃置垃圾、排放污染

物或者噪声、违反规定饲养动物、违章搭建、侵占通道、拒

付物业费等损害他人合法权益的行为，除了管理权限外，可

以根据管理委员会组织规则赋予自身诉权、强制公证权等；

取消物业条例关于临时公约的有关规定；把“国家提倡建设

单位按照房地产开发与物业管理相分离的原则，通过招投标

的方式选聘具有相应资质的物业管理企业”中的 “提倡”改

为“要求”。 在程序方面，物权法规定的业主管理组织规定

和业主议事规则均比物业条例的规定科学、具体。按照物权

法，业主可以设立业主大会，选举业主委员会，由业主共同

决定重大事项和议事规则。业主大会（业主委员会）的决定

，对业主具有约束力，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。建筑物及其附属设施的维

修资金，属于业主共有，用于电梯、水箱等共有部分的维修

。 业主议事规则：决定重大事项应当经专有部分占建筑物总

面积三分之二以上的业主且占总人数三分之二以上的业主同

意；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。议事规则兼顾物权和人权份

额，体现了民主和业主权利自治原则，能更充分反映民意，

减少纠纷增进和谐。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直

接下载。详细请访问 www.100test.com 


