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我国的物业管理行业发展到今天，

有关各方的法律意识不断增强，尤其是

业主对于住房、土地、住房附属设施的

权利主张，呈现出一种强烈的趋向，按

照物权法的科学精神和规则，保障业主

及业主团体充分的所有权人权利成为物

业管理行业亟待解决的问题。导致这一

问题的主要原因是，在现代社会，物业

管理所指的“房屋”不再是传统的一个

所有权支配一个建筑物的单一式住宅，

而是“公寓化住宅”，即多数人共同居

住在一个建筑物中而每个住户对其特定

支配空间享有专门权利的住宅。而公寓

化住宅已成为我国城市居民住房的基本

方式，为此，借鉴各国先进的法学理论，

明确公寓化住宅中各方的权利关系，就

显得尤为必要。

公寓化住宅所有权，德国民法称

之为住宅所有权，日本及我国称之为

建筑物的区分共有权或者建筑物的区

分所有权。不管称谓如何，这种所有

权都被认为是一种复合性的所有权，

即多种权利交织在一起且其支配的范

围有所重合的权利。从法律上看，公

寓化住宅至少存在四重所有权，而不

是现在我国一些学者看到的那种简单

的所有权。

一、全体住户的共同所有权

全体住户的共同所有权，即全体

住户整体对整个建筑物整体的权利，

即他们对建筑物内的全部墙壁、地板、

屋顶、走道、通道、楼梯、电梯的权

利，同时包括对建筑物外的花木草坪、

游乐场地的权利，以及为建筑物服务

的其他建筑物和设施的权利。对整个

建筑物整体的权利虽然不必要求住户

登记，但却是建筑物区分所有权中最

基本也是最重要的权利。为什么要这

么说呢？因为建筑物整体的安全，是

全体住户一致的基本利益，只有建筑

物的整体安全有了保障，每一个住户

的居住安全才有了保障。因此，全体

住户自然地形成了一个整体，这个整

体对于建筑物的整体享有一个共同所

有权。这一点，在我国以前的法学著

作中是看不到的。

正是因为这样，德国住宅法将这

种权利规定为公寓化住宅中的基本权

利类型，单一的每一个住户对建筑物

的其他权利都是以这种权利为基础的。

这种权利是一种按份共有的权利。此

处的按份共有的意思，一方面是全体

共有人都有权利使用这些设施设备，

谁也无权排斥其他的住户使用设施设

备；另一方面是全体共有人按份承担

建筑物的义务，包括公法上的义务（如

缴纳财产税）和民法上的义务（如支

付为建筑物提供服务的费用）。

二、住户专有权或特别所有权

专有所有权或特别所有权，指一

个特别的住户对他自己所支配空间所

拥有的所有权，即单独的住房人对居

住的空间所享有的专用所有权。特别

所有权的客体，只是建筑物特定部分

的地板、屋顶、墙壁所限定的封闭的

空间，而构成这个空间的地板、屋顶、

墙壁仍同别人共有。但这并不妨碍这

种权利成为真正的所有权，除了不能

为事实上的处分（如拆毁等）外，这

种权利完全遵循法律为不动产所有权

所设定的各种规则（如转让、出租等）。

三、部分住户的共同所有权

部分住户对建筑物的部分享有的

权利，即为部分所有权，住户对这一

部分建筑物享受权利并承担义务。比

如一栋楼房有六个楼门，每个楼门的

住户只使用自己楼门的楼梯、走道、通

道、电梯，这就形成该楼门的住户对

这些特定设施设备的共有权。我国许

多楼房为数个单位联建，建成后各单

位分割一部分，各单位各自管理自己
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的楼门，依据这种方法形成的房屋，是

部分住户共同所有权的典型形式。另

外，我国现在普遍存在的分层所有权，

也会产生这种所有权。比如一个大楼

有10层，其中1-3层属于一个单位，

4-7层属于一个单位，8-10层属于一

个单位，这些单位将房子“改制”为

单位职工所有权后，也会产生部分住

户共同所有权。

四、地基、服务和附属设施用地

的权利

关于地基的权利，西方国家用两

种法律手段解决这一问题，一是共同

所有权，一般是按份共有的形式；另

一种是设定地上权，也是按份的地上

权。前者的含义是每一个住户都按照

“按份共有”的原则，取得对于地基的

所有权，这种情况在法律许可私人可

以拥有土地所有权的国家才可以产生。

而后者则针对的是土地与建筑物关系

的“二元主义”立法模式，即住户对

于建筑物可以享有所有权，而不能取

得土地所有权的情况下，取得对于地

基的地上权。比如我国城市土地不许

可个人取得所有权，住户对于土地只

能取得一定期限的使用权，这样住户

就只能取得类似于传统民法中地上权

性质的使用权。应该说明的是，对地

基的权利，应该被理解为业主的共同

权利，它不能被理解为开发商保留的

权利，更不能被理解为物业管理公司

的权利。从法律上说，这些土地的权

利应该登记在业主团体的名义下，或

者处于业主团体的监督下。对于地基

的权利，同样扩展到为建筑物提供服

务的全部土地，包括绿化用地、提供

排水等措施的用地、儿童娱乐用地、建

筑物服务设施、附属设施的用地等。

公寓化住宅中的这四种所有权密

不可分，构成一个整体。值得注意的

是，在我国流行的法学理论中，来自

于日本的立法和理论曾经影响很大，

但这是一种有缺陷的理论。而德国民

法对特别所有权与单一住户对建筑物

整体的按份共有权关系的表述同日本

有很大区别。依德国法，特别所有权

是按份共有权的附属物或必要组成部

分，其意思是强调单一住户的权利必

须时刻服从建筑物整体的权利，由于

这种特殊的共同关系，德国法把住宅

所有权称为按份共有与共同共有之外

的第三种共有。而日本法却是首先区

分住房人专有权的支配部分，然后将

建筑物的其他部分划定为共同支配的

部分，对于权利人可以支配的专有部

分与共同支配部分之间的关系，日本

法没有类似于德国法那样的规定第三

种共有的学理解释。

总体上看，德国法非常强调建筑

物整体的权利，强调单一住户对建筑

物整体的维护责任。而日本法则强调

单一住户的权利，对单一住户专有部

分用相邻关系加以处理，因为日本是

多地震国家，其以前的住房普遍矮小，

相邻关系对于处理日本式住宅也许是

可以的。但在我国高层住宅较为普遍，

我国立法不宜盲目地接受日本理论。

另外，由于住户因共同居住而对建筑

物整体形成利益共同体，在他人对建

筑物实施侵权行为时就不仅仅是对单

一住户的侵害，而应被认为是对全体

住户的侵害并由建筑物整体的权利人

出面加以制止，此即德国住宅所有权

法的核心内容之一，恰恰也是日本法

中的相邻关系所欠缺的。我国在完善

物业管理制度的过程中，应该注意多

从德国住宅所有权理论中吸取有益的

东西。◇
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