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前言

2009年5月25日，最高人民法院公布了《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》和《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》，并将于2009年10月1日起施行
。
这两部司法解释在《物权法》等法律规定框架内，立足审判实践需求，着力于增强法律规定的可操作
性，是最高人民法院积极履行法律赋予的职责，关注民生案件审判工作，切实加强审判指导的最新举
措，必将对正确适用法律和统一相关案件的裁判尺度起到重要的规范和指导意义。
随着我国住房制度改革不断深化，近年来，特别是《物权法》施行以来，涉及物业权益的纠纷案件数
量不断增加，加之其涉及面广、社会关注度高，新问题、新情况不断涌现，审判实践面临的压力与日
俱增。
在社会各界的高度关注和期盼下，为切实贯彻落实《物权法》等相关法律规定精神，填充法律条文与
实践需求之间天然存在的真空，整个起草制定工作严循立法目的和宗旨，力求每一个条文都具有较强
的针对性和较强的可操作性。
这两部司法解释的出台，体现了司法解释在增强法律规定实践运用价值方面的独特作用，从而大大裨
益于法律规范作为社会生活调谐器功能的充分发挥。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<最高人民法院建筑物区分所有权.物业�>>

内容概要

　　为了配合《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》、
《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》的实施，加强司法解释在
审判实践中的正确理解与适用，最高人民法院民一庭组织相关法官撰写了《最高人民法院建筑物区分
所有权物业服务司法解释理解与适用》。
全书以司法解释的条文为顺序，每条分【条文主旨】、【背景依据】、【条文理解】和【审判实务】
四部分进行说明。
其中，既包括如何界定业主、专有部分、共有部分以及建筑物面积、业主人数等事关《物权法》相关
规定正确实施的基础性问题，也包括如何处理车位车库、住改商、物业费纠纷案件等社会普遍关注的
热点、难点问题。
适合法官、检察官、律师等法律工作者及法学院校师生等法学研究人员和广大百姓研究、解决建筑物
区分所有权及物业服务纠纷时使用。
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书籍目录

第一部分  司法解释条文及答记者问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最高人民法院
民一庭负责人就《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》、《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》答记者问第二部分  司法解释理解与适用一、  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》理解与适用第一条第
二条第三条第四条第五条第六条第七条第八条第九条第十条第十一条第十二条第十三条第十四条第十
五条第十六条第十七条第十八条第十九条二、  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》理解与适用第一条第二条第三条第四条第五条第六条第七条第八条第九条第十
条第十一条第十二条第十三条第三部分  相关法律规范及参考立法例一、相关法律、行政法规中华人
民共和国物权法(节选)(2007年3月16日)中华人民共和国民法通则(节选)(1986年4月12日)中华人民共和
国立法法(节选)(2000年3月15日)物业管理条例(2003年6月8日公布，2007年8月26日修订)二、部门规章
、地方性法规及其他规范性文件土地登记办法(2007年12月30日)房屋登记办法(2008年1月22日)物业服
务企业资质管理办法(2004年3月17日公布，2007年11月26日修订)建设部关于印发《前期物业服务合同(
示范文本)》的通知(2004年9月6日)物业服务收费管理办法(2003年11月13日)国家发展和改革委员会建设
部关于印发《物业服务定价成本监审办法(试行)》的通知(2007年9月10日)北京市贯彻《物业管理条例
》的若干意见(2004年3月30日)上海市住宅物业管理规定(2004年8月19日)天津市物业管理条例(2002年10
月24日发布，2008年9月10日修订)广东省物业管理条例(1998年7月29日发布，2008年11月28日修订)山东
省物业管理条例(2009年1月8日)陕西省物业管理条例(2000年9月23日发布，2008年12月12日修订)辽宁省
物业管理条例(2008年11月28日)云南省物业管理规定(2005年8月10日发布，2008年11月22日修订)福建省
物业管理条例(2006年9月28日)浙江省物业管理条例(2006年5月24日)江苏省物业管理条例(2000年12月24
日发布，2003年10月25日修订)湖南省城市住宅区物业管理条例(2002年1月24日)河南省物业管理条
例(2001年1月13日)深圳经济特区物业管理行业管理办法(1998年7月20日发布，2004年8月26日修订)三、
国外或其他地区相关立法例我国台湾地区“公寓大厦管理条例”我国台湾地区“公寓大厦管理条例施
行细则”香港特别行政区《建筑物管理条例》日本《有关建筑物区分所有等之法律》德国《住宅所有
权暨永久居住权法》中的《住宅所有权法》(第1～30条)奥地利《有关住宅和店铺(营业场所)所有权之
联邦法》瑞士民法典第712条之一至二十有关“分层建筑物所有权”(建筑物区分所有权)的规定美国各
州区分所有权法一览表
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章节摘录

与此同理，在“住改商”行为害及非业主的物业使用人的情况下，亦应做同等理解。
理由在于：没有对物业使用人在建筑物区分所有权法律制度中的权利义务作出规定是《物权法》第6
章的缺憾之一。
在通篇未提及物业使用人的情况下，《物权法》第77条当然不可能规定物业使用人是否享有对“住改
商”行为表达异议的权利。
但如前述，尽管该条文规定的义务主体只是“业主”，但非业主的物业使用人亦应承担相同义务，否
则，业主假借非业主的物业使用人之名行“住改商”之实将构成对《物权法》第77条立法目的的恶意
规避。
在此情况下，如果对该条权利主体（有利害关系的业主）做单方的片面解释，将对非业主的物业使用
人产生不公平的结果，即对“住改商”承担了与业主相同的法定义务，却无缘行使与“有利害关系的
业主”相同的权利。
同时，这种理解还将抽空实施“住改商”行为应负的法定义务及于非业主的物业使用人的逻辑前提和
证成基础。
最后，《物权法》第77条的立法目的应当是对建筑物区分所有权法律制度项下“共同关系”的和谐有
序的关注与关怀。
该立法目的之实现有赖于建筑区划内所有业主以及非业主的物业使用人的共同努力。
从该立法目的出发，在发生“住改商”情形的时候，可以肯定的一点是，立法者一定不会对现实居住
在住宅物业的合法使用人的切身利益漠视不见。
从“住改商”行为危害性的角度考察，其绝不仅仅止于“业主”权益维护的必要性。
在存在非业主的物业使用人的情形中，饱受“住改商”煎熬的恰恰已经不是将住宅物业出租、出借的
业主本人了。
藉此，应当赋予非业主的物业使用人以相同的异议权利。
五、住宅业主利用其住宅开办小卖部、早点铺、理发店的，也应当适用《物权法》第77条和司法解释
本条规定不得随意改变住宅的居住用途，是区分所有权人（业主）应当恪守的最基本的准则，是其必
须承担的一项基本法定义务。
实践中，有些业主确实因生活需要，比如下岗无收入来源、生活困难，利用其住宅开办小卖部、早点
铺、理发店。
尽管此类行为较用于经营生产企业、规模较大的餐饮、娱乐、洗浴或者作为公司办公用房等情形程度
为轻，但在性质上，仍然属于将住宅改变为经营性用房。
《物权法》第77条并没有此类行为可不予适用的本意。
所以，也应当满足《物权法》第77条规定的条件，即不得违反法律、法规以及管理规约，并应当经有
利害关系的业主同意。
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编辑推荐

《最高人民法院建筑物区分所有权物业服务司法解释理解与适用》为人民法院出版社出版发行。
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