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摘  要 

我国《物权法》第 78 条以立法的形式对业主撤销权诉讼作了明确的规定，

但由于这是一项崭新的制度安排，相关法律配套规范的缺失与模糊，导致此类案

件在司法实践中存在诸多争议。本文通过对业主撤销权诉讼的实证考察与法理分

析，详细探讨了业主撤销权诉讼在实践中存在的问题，并针对性地提出了完善这

一制度的思路。 

第一章通过对业主撤销权诉讼中业主、建筑物区分所有权、业主权利、物业

等几个基本概念的分析，引入业主撤销权的概念，并结合实证案例阐释业主撤销

权的内容和特点。 

第二章从业主大会与业主委员会的本质属性、业主撤销权的权利来源以及业

主撤销权是业主权利救济的重要途径等三方面阐述了业主撤销权的法理基础，突

出其存在的合理性和必要性。 

第三章分析讨论业主撤销权诉讼在司法实践中存在的几个问题：享有业主撤

销权的原告有哪些；业主撤销权诉讼的被告即业主大会和业主委员会的主体资格

问题；业主撤销权的行使期限等问题，并提出完善立法的微薄之见。 

 

关 键 词：业主撤销权；法理基础；实践问题
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ABSTRACT 

 

ABSTRACT 

The 78th Article in the Real Right Law of China stipulates the owner’s revocation 

right definitely in the form of legislation. As a new system, there are few additional 

regulations concerned that results in much controversy in the judicial practice. The 

paper details some problems of the owner’s revocation right in practice, on the basis 

of empirical study and legal analysis, then puts forward the train of thought to 

improve the system.  

The first chapter gives analysis on several basic conceptions including the Owner, 

the Building Ownership, the Rights of the Owner, and Property, then defines the 

Owner’s Revocation Right Action, and its contents and characteristics with the 

combination of real cases. 

Chapter2 explains the legal basis of the owner’s revocation right action on three 

aspects: the essential attributes of the meeting of owners and owners committee; the 

source of the owner’s revocation right; the important remedies of the owner’s right, 

for giving prominence to the rationality and necessity of the system. 

Chapter3 discusses several practical problems about the owner’s revocation right 

action: who is the plaintiff; do the meeting of owners and owners committee have the 

capacity as defendants of law; what is the time limit of the owner exercising the 

revocation right, finally formulates legislative proposals for improvement.  

 

KEY WORDS: Owner’s Revocation Right; Legal Basis; Practical Problem 
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引  言 

1 

引  言 

当前，业主大会或业主委员会行使着小区物业公共事务的管理职能，其行使

职能作出决定时可能存在侵犯业主利益的情形。与此相应，开发商、物业公司以

及第三人损害业主利益的侵权事件也时有发生。为了给业主提供救济途径，我国

《物权法》第 78 条明确规定，业主大会或者业主委员会的决定，对业主具有约

束力。业主大会或者业主委员会作出的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”。此外，最高人民法院分别于 2009 年 5 月 14 日、

15 日发布的《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》（以下简称《建筑物区分所有权司法解释》）以及《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》（以下简称《物业服务司法解释》），为审

理此类案件提供了更具可操作性的司法依据。然而，业主撤销权诉讼作为我国物

权法中一项全新的制度安排，其适用与运行尚未趋于成熟，再加上立法条文本身

简洁性的需要，以及成文法语义模糊等局限性因素，导致司法审判实践中争议颇

多。鉴于此，本文尝试从实际问题出发，对业主撤销权诉讼展开一定的法理分析，

以期为司法实践提供理论支撑及解决之道。
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第一章  业主撤销权诉讼概述 

第一节 业主撤销权诉讼所涉的基本概念 

一、业主 

在我国，商品房的所有人习惯上被称为“业主”。国务院《物业管理条例》

和《房地产统计指示解释（试行）》亦将“业主”界定为物业的所有权人或者房

屋的所有权人。物权法直接承袭“业主”这一术语，通俗易懂，便于清晰界定建

筑物区分所有权，从而保护公民的合法权益。 

二、建筑物区分所有权 

建筑物区分所有权是随着现代城市的兴起以及人类建筑技术的高度发展而

产生的一种比较特殊的不动产所有权形态，也是近现代世界各国物权法上的一项

重要的不动产权利。我国改革开放前实行的是住房公有化，很少涉及建筑物区分

所有的问题，但随着我国住房制度的改革和高层建筑物的大量出现，相继有一些

部门规章的规定，实践中仅仅根据民法上的共有关系和相邻关系理论解决同一建

筑物内的各个权利主体之间的纠纷显得力不从心。鉴于此，国外的建筑物区分所

有权的立法、理论逐渐被引入中国，其体现的价值和主要意义也逐步被民法学界、

立法、司法实践部门所注意和认识。 

关于建筑物区分所有权的概念在学界仍未有统一定论，概括而言主要包括以

下三种观点： 

一元论说。此说最早由法国学者解释法国民法典第 664 条时所提出，认为建

筑物区分所有权，指区分所有权人对于区分所有建筑物的专有部分所享有的权

利，即专有所有权。
①
台湾学者史尚宽也持同样见解：“数人区分一建筑物而各

有其一部者，谓之区分所有。其区分之各部分，为独立之权利客体，于此部分成

立单独所有权。”
②
换言之，建筑物区分所有权即为各单独所有权的简单相加。

建筑物区分所有权人权利义务完全等同于一般专有所有权。但事实上，现代住宅

                                                 
① 陈华彬.物权法[M].北京:法律出版社,2004.262-263. 
② 史尚宽.物权法论[M].台北:台湾三民书局,1980.109. 
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建筑的结构不可能完全区分给每一个区分所有权人专有，很多结构部件只能为区

分所有人共同占有使用。一元论说还有一种观点认为建筑物区分所有权为一个共

同所有权，将区分所有建筑物整体视为全体区分所有人共有。
①
本文认为这种观

点不利于法律对个人财产的保护，因为把建筑物整体视为全体区分所有人共有，

房屋的买卖、继承等法律行为将受到很大限制。 

二元论说。台湾学者郑玉波认为，“区分所有，不论其区分为纵为横，其所

有权之行使仅能及于区分所有之部分，而不能达于全部，此点与独有同而与共有

异；但区分所有不无共有部分，例如楼梯、隔壁、走廊、厕所等，在法律上则推

定其为共有，从而即为各区分所有权人权利义务之所及，此点与独有异与共有

同。”
②
我国学者梁慧星也赞同此说，并指出“建筑物区分所有权，是指数人区

分一建筑物而各专有其一部，就专有部分有单独所有权，并就该建筑物及其附属

物的共用部分，除另有约定外，按其专有部分比例共有的建筑物所有权。”二元

论认为建筑物区分所有权包括专有权和共有权两部分。也即，建筑物区分所有权

人的权利义务为区分所有权人于专有部分上的个人权利义务与在共用部分上的

共同权利义务的结合。 

三元论说。此说又称“最广义区分所有权说”，由德国著名学者贝尔曼所倡，

认为建筑物区分所有权，是由建筑物专有部分所有权，共有部分所有权以及因共

同关系产生的成员权共同构成的一种特别的所有权。我国学者陈华彬曾对此作过

类似的定义：建筑物区分所有权是指多个区分所有权人共同拥有一栋区分所有建

筑物时，各区分所有权人对建筑物专有部分所享有的专有所有权，与对建筑物共

用部分所享有的共用部分持分权，以及因区分所有权人之间的共同关系所生的成

员权之总称。
③
 

客观地说，我国对于建筑物区分所有权制度的研究起步较晚，当前也并未就

此进行专门立法，而是在《物权法》中予以专章规定。在物权法的立法过程中，

比较一致的意见认为，日本与我国台湾地区“民法”所使用的“建筑物区分所有

权”一词最为恰当、科学，“区分”一词，汉语中可解释为“分类”、“划分”

                                                 
① 此说为法国学者普鲁东与拉贝在解释法国民法典第 664 条时针对法国学者的专有权说而提出的学

说。该说以团体性、共同性为立论基础，从共有所有权的角度来理解和把握区分所有权。 
② 黄越钦.住宅分层所有权之比较法研究[A].郑玉波,主编.民法物权论文选辑(上)[C].台湾:五南图书出版

公司,1983. 439. 
③ 陈华彬.现代建筑物区分所有权制度研究[M].北京:法律出版社,1995.81. 
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之意思，能够比较准确恰当地体现这种特殊所有权的形式。《物权法》第 70 条

则对此给出了明确的定义：“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。”根据法条

释义，建筑物区分所有权不仅包括建筑物内的住宅、经营性用房等专有部分的专

有权和对专有部分以外的共有部分的共有权，还应当包括对国有部分的共同管理

权即理论上的“成员权”。因此，我国实际上采三元论说。 

现实生活中，建筑物区分所有权人基于在同一座建筑物内共同生活必然要产

生一种相互关系，这种关系不仅涉及财产方面的内容，更多的是对建筑物区分所

有人共同事务的管理，因此这种相互关系需要一种管理制度来作出安排。鉴于目

前房地产纠纷的演变态势，立法将成员权作为建筑物区分所有权的内容加以确认

是非常必要的。 

三、业主权利 

业主权利，即业主作为物业所有人所享有的一系列权利，是城市化进程中由

建筑物区分所有权所衍生而出的诸多具体权利的统称。在我国，业主权利涵摄了

建筑物区分所有权的基本内容，包括一定范围的专有所有权、共同共有权以及共

同管理权。由于建筑物本身各组成部分功能各异，其法律属性也不尽相同。与此

相应，业主对不同部分的建筑物所享有的权利也存在差别。一般而言，可作如下

划分： 

1、建筑物区分所有的专有部分。专有部分是建筑物区分所有建筑物的基础，

其主要是在构造上能够明确区分，具有排他性的而且可以相对独立使用的建筑

物。我国立法没有明确具体规定专有部分的范围，《物权法》第 70 条只是采用

列举的方式将专有部分描述为“建筑物内的住宅、经营性用房等”。实践操作中，

该范围通常由理论学说加以界定。专有部分的范围一般认为以墙壁、柱、地板、

天花板等墙界部分的中心线为界线，中心线以内组成的空间为业主的专有部分。

①
对于建筑物的专有部分，业主享有完整的、独立的所有权。业主得以自由地占

有、使用、收益、处分，并有权排除他人的干涉。 

2、建筑物区分所有的共有部分。建筑物的共有部分是指全体业主共同使用

和拥有的部分。具体包括：物业所占用的土地及小区内的道路、绿地等；维持建

                                                 
① 夏善胜,主编.物业管理法[M]北京:法律出版社,2002.4. 
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筑物安全所必要的建筑物的本体，如外墙、柱、梁、楼板、屋顶等；供全体业主

共同使用的附属设备、设施等；连通专有部分的走廊、楼梯、电梯、通道等。有

学者提出，在业主的建筑物区分所有权中，确定外墙、屋顶平台、停车位、停车

库、地下室等，是属于共有部分还是专有部分，抑或单独所有权的客体，需要综

合考虑以下因素：（1）若某部分并未被单独登记为一个独立之物，则应为共有

部分；反之，可以成为专有部分或单独所有权的客体。（2）确定外墙等建筑物

某一部分的性质和所属，不得违背建筑物区分所有权的本质属性。（3）不得违

背法律、行政法规的强制性规定。当然，此类强制性规定不应违反前述原理。（4）

有关当事人的约定。如果有关当事人在不违反法律的强制性规定以及事物本身的

规定性的前提下，就此作了约定，应依其约定。
①
本文亦持赞成观点，并认为前

述四个因素必须统一考量，而不能简单孤立地加以判断。实践中，对于当事人的

有关约定争议比较大，尤其是开发商占主导地位的情势下，其与业主签订的商品

房买卖合同的约定可能损害少数业主的利益。开发商往往将小区一些共有部分赠

送或者将部分附带出卖给个别业主，如对楼房顶层业主附赠楼房平台，对底层业

主赠送花园等等。这就需要根据上述几个因素综合考虑开发商与业主的约定是否

具有法律效力。 

与此同时，国务院《物业管理条例》第 6条第 2款详细列举了业主在物业管

理活动中享有的权利，包括：(1)按照物业服务合同的约定，接受物业管理企业

提供的服务；(2)提议召开业主大会会议，并就物业管理的有关事项提出建议；

(3)提出制定和修改业主公约、业主大会议事规则的建议；(4)参加业主大会会议，

行使投票权；(5)选举业主委员会委员，并享有被选举权；(6)监督业主委员会的

工作；(7)监督物业管理企业履行物业服务合同；(8)对物业共用部位、共用设施

设备和相关场地使用情况享有知情权和监督权；(9)监督物业共用部位、共用设

施设备专项维修资金(以下简称专项维修资金)的管理和使用；(10)法律、法规规

定的其他权利。 

由此可见，业主权利种类的多样性主要源于业主权利载体的多样性。对权利

载体加以必要的分类，有助于我们对于业主权利的行使方式以及行使所依据的法

律做出清晰的判断。本文讨论的业主所享有的撤销权实际上主要是业主对物业的

共有部分所享有的权利以及业主对此部分所享有的公共管理权利的行使方式：通

                                                 
① 崔建远.对业主的建筑物区分所有权之共有部分的具体考察[J].法律科学,2008,(3):164. 
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过撤销侵权行为达到维护自身合法权益的目的。至于业主对物业专有部分所享有

的权利是业主的专有所有权，其权利的行使方式民法中已有比较完善的规定，业

主可以考虑依据民法的有关规定行使自己的权利。因此出于主旨的需要，本文主

要集中讨论作为业主共同权利之一的撤销权诉讼的有关问题。 

四、物业 

现代意义上的物业一词传自于我国香港地区，其对应的英文单词为 REAL 

ESTATE 或 REAL PROPERTY，含义为财产、资产、拥有物、房地产。根据我国香港

学者李宗锷先生的定义，物业就是：“单元性地产。一住宅是一物业，一工厂楼

宇是一物业，一农庄也是一物业。故物业可大可小，大物业可分割为小物业。”

①
现代物业管理中，“物业”这一概念已普遍为人们所接受，无论在立法上还是

在法学理论研究上其内涵和外延都基本趋于一致。即物业泛指各类房屋、附属设

施以及相关的场地，既可以是整个住宅小区与住宅相关的整体产业，也可以是单

体的房屋财产，如高层或多层住宅楼单位、综合大楼、写字楼、商业大厦、宾馆、

厂房、仓库等。但是在各地方性立法文件中对物业概念的具体表述又存在细微的

差别。例如，《深圳经济特区物业管理条例》第 2条第 2款规定：“本条例所称

物业，是指住宅区内各类房屋及相配套的公用设施、设备及公用场地”。《上海

市居住物业管理条例》中第 3条指出：“本条例中所称居住物业（以下简称物业），

是指住宅及相关的公共设施。”而《重庆市物业管理条例》规定的“物业”指“已

经通过竣工验收的房屋等建筑物和与之相配套的附属物、附属建筑物及相关场

地。”国务院颁布并于 2003 年 9 月 1 日起实施的《物业管理条例》并未直接对

“物业”作出明确的界定，但从第 2条对“物业管理”的定义中可推知，条例所

指称的“物业”是指“房屋及配套的设施设备和相关场地”。具体来说主要包括

与房屋等建筑物相配套或为建筑物使用者服务的室内外各类设备、公用设施以及

和房屋相邻的场地、庭院、甬路、干道等相关场地。目前，我国学界通说基本采

此观点。 

                                                 
① 李宗锷.香港房地产法[M].北京:商务印书馆,1998:9. 
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