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内容概要

2011年版《地籍管理》(第五版)在充分汲取前辈和同行成果的基础上，对传统内容体系进行了大胆改
革，努力反映和探讨地籍管理中的新问题和新观点，并充分吸收教育部人文社科规划项目“建筑物区
分所有权登记制度研究”(08JA820035)、司法部国家法治与法学理论研究项目“土地权益保障与土地
登记制度研究”、中国人民大学科研基金项目“发展方式转变下城市土地利用结构调整方略研究
”(11XN1011)等相关研究项目的丰硕成果。
全书由谭峻统稿。
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章节摘录

版权页：插图：《商品房销售面积计算及共用建筑面积分摊规则》规定共用建筑面积的分摊以栋为单
位，并未涉及小区共用部分及公共设施。
如果不将小区内的共用关系搞清楚，必然会导致业主之间、业主与开发商之间的权利义务模糊。
当一宗土地上存在两栋以上大厦时，有必要区分出小区（一宗地为单位）全体业主共用部分（大公共
）和一栋楼区分所有权人共用部分（小公共），因为现实中是以小区为单位组建业主委员会的。
“大公共”就是指小区内全部区分所有权人，因法定或经协议所必须实际共同使用的共用部位和公共
设施，一般包括公共道路、绿地、公共照明设施、小区供暖设施、小区管理员室等，以及共有共用小
区地下停车库等。
小区的公共设施部分应由小区内所有区分所有权人共同共有所有权或使用权。
所谓“小公共”，是指以一栋建筑物为单位，供该建筑物区分所有权人依法定必须实际共同使用的共
用部位和公共设施。
开发商进行住宅或商用不动产开发，必须按规定建设公共配套设施，并留出必要的空地用作公共道路
、绿地等之用。
开发商销售不动产后，收回全部投资并获得一定利润。
因此，从管理上方便和产权界定明确上讲，我们主张小区的公共设施和共用部位的产权当然归小区内
区分所有权人共有，我国物权立法基本采纳了这个观点。
《物权法》第七十三条规定，建筑区划内的道路，属于业主共有，但属于城镇公共道路的除外。
建筑区划内的绿地，属于业主共有，但属于城镇公共绿地或者明示属于个人的除外。
建筑区划内的其他公共场所、公用设施和物业服务用房，属于业主共有。
（3）共用部分共有权性质。
在没有特别指明的情况下，我们所说的共用部分是指一栋楼内各区分所有权人共用的建筑空间、设备
和建筑基地，即通常说的“小公共”。
共用部分归全体业主共同所有是被各国立法普遍接受的观点。
只是对共用部分的性质问题，学说上有“按份共有”和“共同共有”等见解，目前大多数国家或地区
均承认区分所有权人对共用部分存在份额。
我们主张“大公共”实行共同共有，“小公共”则按份共有，即建筑物区分所有的共有权应理解为按
份共有。
这是因为，区分所有的专有部分和共有部分构成完整的建筑物整体，专有部分的利用离不开对共用部
分的利用，在这个意义上共有部分共有权不存在份额。
但是，在房屋销售或其他实务操作中，业主往往是按照其所购不动产（专有部分）面积的大小或价值
多少来分摊共用面积的，同时也是按照专有部分的面积分摊物业管理费用的。
所有这些均表明对于共用部分是存在份额的。
从另一个方面讲，共用部分的共有权定位于按份共有，便于不动产登记实务操作。
值得注意的是，这种按份共有与一般财产的按份共有是有区别的。
因每个区分所有权人的不动产由共用部分客观上结合在一起而形成一种共有关系，且这种共有关系具
有永久不可分割性；共有人只有共同利用（共用部分）的权利，而没有处分它和将之分割转化为业主
个人所有的权利。
这一区别源于共用部分本身不可分割，同时也不得与专有部分相分割，因而它只能是区分所有权人拥
有一定价值上的份额，而不能延伸至实物上，导致实物的分割。
《物权法》第八十条规定：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。
区分所有权人对共用部分的权利表现为对共有物的占有、使用、收益和处分的权利。
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编辑推荐

《地籍管理(第5版)》为普通高等教育“十一五”国家级规划教材,21世纪土地资源管理系列教材之一。
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