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前言

《物权法》历经13年起草，8次审议，开创了中国法律审议次数之最。
该法的颁行可谓来之不易。
尤其需要特别指出的是，我国《物权法》设立专章（第六章 ）具体规定了业主的建筑物区分所有权，
这对于保护公民的基本财产权、维护公民的基本人权、构建法治国家和和谐社会具有重要意义。
一方面，对大多数城市居民来说，不动产是最重要的财产，因为城市大多数居民一生的积蓄就是购买
一套商品房，所以保护以建筑物区分所有权为表现形式的房屋，也就是保护公民的基本财产；另一方
面，区分所有财产是公民基本生存条件的保障，保护区分所有的财产也是为了保障公民个人的基本生
活条件，保障人们安居乐业。
此外，《物权法》第一次在法律上确认业主享有的各项权能，进一步扩大了业主的意思自治，特别是
对小区公共事务的管理，确认了业主自治的权利。
这对减少政府的干预，培养公民的自治能力，增强民主意识都具有重要意义。
法谚有云：“法律非经解释不得适用。
”德国民法解释学的创始人萨维尼也曾言：“解释法律，系法律学之开端，并为其基础，系一项科学
性之工作，但又为一种艺术。
”在《物权法》制订之后，加强对《物权法》的解释，十分重要。
在《物权法》颁行以后的相当长一段时间内，我们研究的重心已经主要不是“应然”的问题，而是“
实然”的问题，也就是说，要研究《物权法》在实践中如何运用，如何解决现实中存在的各种物权的
争议以及保护问题。
这就需要我们采用正确的方法来解释《物权法》，使“纸面上的法律（：lawinpaper）”变为“行动中
的法律（1awinaction）”。
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内容概要

　　《物权法》历经13年起草，8次审议，开创了中国法律审议次数之最。
该法的颁行可谓来之不易。
尤其需要特别指出的是，我国《物权法》设立专章（第六章 ）具体规定了业主的建筑物区分所有权，
这对于保护公民的基本财产权、维护公民的基本人权、构建法治国家和和谐社会具有重要意义。
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书籍目录

上篇最高人民法院《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》原理精解案
例与适用第一条 [业主身份的界定]第二条 [建筑物专有部分的认定和范围]第三条 [建筑物共有部分的
认定]第四条 [业主对共有部分的合理利用卜第五条 广首先满足业主的需要”的认定]第六条 [物权法
第74条 第3款所称的车位的范围]第七条 [有关共有和共同管理权利的其他重大事项]第八条 [面积计算
方法]第九条 [业主人数计算方法]第十条 [住宅商用的民事法律责任]第十一条 [有利害关系的业主的认
定]第十二条 [业主撤销权的行使]第十三条 [业主的知情权]第十四条 [侵害业主共有权的救济]第十五条
[损害他人合法权益的行为]第十六条 [物业使用人]第十七条 [建设单位]第十八条 [解决有关建筑物区分
所有权案件物权归属争议的法律依据]第十九条 [时间效力]下篇最高人民法院《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》原理精解、案例与适用第一条 [物业服务合同的效力]第二条 [物
业服务合同及其相关条 款的无效]第三条 [物业服务企业的违约责任]第四条 [业主妨害物业服务与管理
行为的责任]第五条 [物业服务企业违规收费的处理]第六条 [业主拖欠物业费的处理]第七条 [业主和物
业使用人对物业费的支付承担连带责任]第八条 [业主委员会解除物业服务合同的规定]第九条 [物业服
务合同权利义务终止后物业费的结算]第十条 [物业服务合同终止后物业服务企业的义务]第十一条 [本
司法解释对其他管理人的效力]第十二条 [物业服务合同对物业使用人的效力]第十三条 [时间效力]附录
最高人民法院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(2009年5月14日)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(2009年5月15日)
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章节摘录

（四）整栋建筑物《物权法》第70条规定：“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有部分享有共有和共同管理的权利。
”就文义而言，该条所称业主享有所有权的专有部分似乎并不包括整栋建筑物。
亦即，专有部分仅仅是指建筑物内的房屋及特定空间。
现实生活中同一物业小区同时存在可区分所有的建筑物与独栋别墅的情况不在少数。
一个业主独自购买小区内的一栋可区分所有的建筑物的情况也是存在的。
因此，有必要对《物权法》第六章 所称专有部分作扩大解释，以涵盖整栋建筑物的情形，以便于相关
业主行使业主权利。
因此，本条第3款规定：“本条第一款所称房屋，包括整栋建筑物。
”参适用难点在审判实务中对本条的把握，有以下八个方面的问题需要注意：一、对法律和司法解释
没有明确规定的建筑物经区分而形成的特定部分性质的认定对于《物权法》和本解释已明确属于专有
部分或共有部分的，司法实践中只需把握相关规定中的构成要件即可认定。
但对于建筑物经区分而形成的其他特定部分是否构成专有部分，除了需要满足专有部分的一般构成要
件外，还应注意以下问题：1.需结合《物权法》和本解释关于业主共有的有关规定综合判断。
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《最高人民法院建筑物区分所有权、物业服务司法解释:原理精解·案例与适用》：司法解释名家解读
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