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摘　要

建筑物区分所有权是伴随着工业化发展而来的，住宅商品化的推行以及建筑物向多层和高空发展，也在实践中催生了这一理论的出现，他的出现顺应了历史的发展，同时也对一物一权传统民法理论提出了极大的挑战并对这一理论的发展做出了极大的贡献，建筑物区分所有权是以某一特定部分为客体而成立的不动产所有权，学界通说认为其是一种三元结构的复合所有权，即包括专有权、共有权和成员权三个部分。随着《物权法》的颁布出台,特别是其中对建筑物区分所有权这一概念予以立法上的确认,就更加完善了我国正在发展的物权体系，对我国进一步建立民法典是一个非常大的进步与贡献。本文通过对建筑物中相关财产上权利内容进行了深入分析，重点从两个原则入手，这两个原则本文归结为就近利益原则和专有权最大化原则，为《物权法》的相关规定的顺利实施提出建议。
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Abstract
The condominium ownership was born with the development of industrialisation, besides with the pushing of commercial housing and the development of higher building, this theory came into being in practice, its appearance acclimate the development of history, meanwhile it challanged the traditional civil law theory —“one thing one right” and make a contribution to the breakthrough of the old theory. The condominium ownership refers to property titles, which takes a certain particular part as its object. The academic circle regards it as the composite ownership of three levels, namely exclusive function , community and membership. With the coming on of our property law, the present author makes thorough analyses of the correlative rights on construction and start with two principles,which separatedly is the principle of taking care of immediate interest and the principle of maxing exclusive function right, to provide some suggestions for the smooth implement of correlative regulations of the property law.
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序  言

近代以来，建筑物的大型化、高层化、复杂化的发展趋势越来越明显，为达到居住的舒适、方便和快捷，各种服务设施的配套使用也越来越普及。相应地，原本分散的住户被高度集中，致使一幢建筑物分属于不同的自然人、法人或者其他民事主体，由此形成了民法中建筑物区分所有广泛而复杂的各种法律问题，而我国之前尚未有相关法律对此进行规定，这种情形显然滞后于社会的发展， 随着近日刚刚出台的《物权法》标志着我国对这类法律关系的调整和规范进入了一个新的阶段，但是由于各方面的压力，使得新出台的这部《物权法》在某些方面就干脆避而不谈，在建筑物区分所有权这一章中也是如此，比如屋顶平台的归属问题，窗前绿地的归属问题，包括各种类型车位归属以及其他小区具体设施的归属都没有予以明确的规定，鉴于此，本文通过对小区各类财产权属纠纷进行分析后，总结出了两个解决原则——专有权最大化原则和就近利益原则，以期对《物权法》相关规定在实践中顺利施行提供帮助，为小区的管理提供参考。
一、建筑物区分所有权概述
（一）建筑物区分所有权概念及历史由来

建筑物区分所有权是以建筑物某一特定部分为客体而成立的不动产所有权。学界通说认为其是一种三元结构的复合所有权，即包括专有权、共有权和成员权三个部分。具体而言，是将一座建筑物根据使用功能在结构上分为单独使用的专有部分和共同使用的共有部分，该建筑物的每个所有人既享有对专有部分的所有权又享有对共有部分的共有权，以及基于前两种权利而产生的成员权。(((((
建筑物区分所有权产生于19世纪，英国工业革命使城市人口激增，住宅缺乏，促使各国不得不于自己的民法典中建立建筑物区分所有权制度。最早对建筑物区分所有权予以立法确认的1804年《法国民法典》。随后就是意大利、日本、瑞士等国。

进入20世纪，第一次世界大战之后，人类产生了严重的“住宅危机”，各国迫切要求进行土地的立体化使用，关于建筑物区分所有权制度立法热潮再度掀起。其中最具代表性的是1938年法国的《有关区分各阶层不动产共有之法律》,使区分所有权制度趋于完善,而建筑物区分所有权真正成熟是在第二次世界大战之后。这一时期，城市人口激增，房屋需求量增大，在此情况下大家共用附属于建筑物的设施。同幢高层建筑物的所有人一般有上百人，在权利归属、使用方式上呈现出比一般建筑物中的居民之间更为复杂的情形，产生纠纷的可能性也更大。鉴于此，各国发起了一场规模宏大的关于建筑物区分所有权的修法和立法活动,1948年奥地利制定《住宅所有权法》。德国、法国等也都制定了相应的法律。((2((
我国的建筑物区分所有权概念真正在立法上明确予以确认是刚刚颁布的《物权法》，此前都是在理论界比较活跃，能追根溯源的是1989年11月21日颁布的《城市异产毗连房屋管理规定》，它积累了我国改革开放十年的相关经验，但仅有的二十二条规定所起的效果当然是可想而知的，且这部法律解决的更多是共有部分的修缮问题，对建筑物的管理、居民的相关权利并未予以规定以及所涉及共有部分范围局限成为了这部法律最大的弊病当然也是时代的局限，直到2003年9月1日起颁布了针对性强比较专业的《物业管理条例》，它虽然以行政法规的形式出现，但却不能掩盖其以实现房屋所有权人结成共同体管理自身事务为目的的民事自治法本质，突破了建筑物区分所有仅依物权法相关制度规制的束缚，从而将团体自治的理念导入传统物权法调整的领域，(((((但对于这部法律实务界也给予了很多的批评，都用“聊胜于无”来形容，主要是由于《条例》中几乎没有任何细节描写，能够被顺利操作的内容很少。同刚颁布的《物权法》相比，《条例》中并没有体现出物权概念和业主委员会的法律地位及相关业主的诉权问题,由此可见新近颁布的《物权法》无疑是我国在解决小区建筑物区分所有权问题上的一大进步。
（二）建筑物区分所有权在我国的重要意义及对我国《物权法》中相关规定的理解和认识
我国《物权法》在第6章规定了业主的建筑物区分所有权。在现代社会，城镇居民的住房一般不是独栋房产的形式，由于土地资源的稀缺，也不可能使得每个家庭都有自己的建设用地使用权。随着城市化的发展和耕地资源的日益紧张，将来广大农民的住房也会向区分所有的方向发展，这一制度的出台对我国将来解决居民住房的问题做了重要贡献。

业主的区分所有是广大人民的最基本的财产。我国宪法强调要加强对公民合法私有财产的保护，而《物权法》专章规定了业主的建筑物区分所有权，正是为了进一步落实宪法保护私有财产的基本原则和精神。许多国家的民法物权都规定了区分所有权，这是一种成功的经验，值得我国借鉴。业主的建筑物区分所有权可以说是城镇居民享有的主要财产权，也是满足个人居住需求的基本条件，从这个意义上讲，业主的建筑物区分所有权也是一项基本人权。许多国家的法典，或者在近几十年来出现的一此新的民法典都规定了这一制度，充分表明了对这一基本人权的重视。区分所有是基本的民事权利，它不仅仅是一项物权，还涉及基本人权，涉及公民的居住权，必须要在《物权法》这样的基本法律中进行规定，才能凸现其应有的地位。

新出台的《物权法》明确的规定的了建筑物区分所有权，将成为所有业主维权的有力武器，其中它确认了成员权的概念，第七十五条到七十八条将小区的管理和建设设计的更加像公司股东管理公司一般，规定了业委会的议事程序和相关议事资格，在第七十八条和第八十二条还规定了相关业主有资格提起诉讼成为诉讼主体，使得目前这一领域的立法理论和实践都更加完善，总之《物权法》对建筑物区分所有权分出一章进行详细规定和论述是法制的一大进步，也将带动建筑物区分所有权的相关规定的进一步完善，虽然有些问题由于社会各方的压力使得这部法律最终还是回避的一些问题，删除了一些原先草案里有的规定，但毕竟这方面的立法建设还刚刚开始，还需要实践的帮助和时间的考验。
二、我国建筑物区分所有权制度存在的问题
建筑物区分所有权人之间是一种复杂、立体式的相邻关系。产生这种关系的基础是作为建筑物区分所有权主要组成部分的专有权。专有权是指民事主体对区分所有建筑物的专有部分依法占有、使用、收益、处分的权利。《物权法》仅在第71条对专有权进行了规定:“业主对其建筑物专有部分享有占有、使用、收益和处分的权利。业主行使权利不得危及建筑物的安全，不得损害其他业主的合法权益。”这些规定有其法理依据，但在实践中操作起来则有明显不足。对于专有权的范围界定不明将导致实践中会出现许多争议和纠纷。
（一）建筑物区分所有权在实务中的几个难题
1.小区车位的权属存在争议

商品房住宅小区的停车位主要包括地面或露天停车位、地下停车位、楼房首层架空停车位等.而现有的商品房小区停车位权属形式一般有以下几种:一是区分所有权人使用小区公共停车位向物业管理公司交纳管理费或停车费:二是区分所有权人向开发商购买停车位的使用权后专用使用该停车位;三是有的商品房本身附带停车位.与商品房一并购买取得停车位的专有权。权属的不明确性和形式的多样性，也带来了各式各样的纠纷，一些小区业主认为停车位属全体业主共同所有，每名业主都有权使用，有些出资数万元甚至更高价格购买停车位使用权的业主，认为支付了高额代价，应该享有停车位的所有权而不仅仅是使用权，有的业主虽然对出资购买停车位的专有使用权没有异议但对物业管理公司还要另外收取管理费意见很大。(((((随着《物权法》的出台使得这部分权利的归属有了很大的进步，但仍需要进一步予以规范和明确。

2.楼顶空间的权属及收益问题存在争议

有关楼间空间的争议，主要有以下几种情形:其一就是在发生纠纷时，开发商往往依据所谓的解决区分所有“在没有规定的情况下，有约从约”这一原则理所当然地认为其对顶层空间拥有所有权，允许其他人设置广告而取得收益是其进行使用和获得收益的必然结果。其二是顶层业主在和开发商签订购房合同时，约定顶层空间归顶层业主专有使用。作为对价，顶层区分所有人往往付出较高的价格。基于此，顶层业主就主张自己对顶层拥有使用、收益及处分的权利，而设置广告所取得的收益当然要归其所有。其三是其他业主基于建筑物区分所有的理论，主张楼顶权属属于全体业主，认为开发商没有经过全体区分所有权人的同意而进行的处置属于非法行为，是对其他区分所有权人权利的侵犯。(((((而如今的《物权法》并没有明确的规定楼顶空间的权属,而只是简单的在第七十二条规定“业主对建筑物专有部分以外的共有部分，享有权利，承担义务”。但如何确认共有部分，《物权法》依然是避而不谈，甚至连一个原则性的规定也没有给出，因此如何将这些人的既得利益与全体共有人的利益合理分配并正确确权还是需要探讨的。

此外现实中的楼顶平台的构造是十分多样化的,有的甚至在构造和利用上已经具有了“相对独立性”,而且,其中有的甚至在建成时就已被矮墙所包围,形成了一个与顶楼住户专有部分结合成整体,而与建筑物其他部分相区分的“相对独立”的空间。(((((对于此类楼顶平台,现实生活中也存在着诸多利用和收益上争议，也是需要《物权法》予以解决。

3.窗前绿地的权属存在争议 

现实生活中的商品房开发,在板式楼的开发中,很多开发商采用将一层住宅的窗前绿地归属于购买一层住宅的区分所有人使用。因此,在区分所有的建筑物小区中,在整体绿地归全体业主所共有的同时,一层住宅的区分所有人还有专有使用的绿地,圈起小栅栏,成为自家一统的格局。因而,在商品房销售中,尽管板式楼的一层是最难销售的,但是随着赠送窗前绿地的承诺,不仅一层楼的销售形势大为好转,而且一层楼的价格也由最低价格变为与最好的楼层价格一样高,真的形成了购房业主高兴、开发商更高兴的“双赢”局面。但问题在于,窗前绿地的土地使用权属于全体业主,是区分所有建筑物的共有部分,全体业主对土地使用权行使共有的权利,将其中的一部分划归于某一个或者某一些业主享有专有使用权,那么对全体主来说,其权利是不是受到了侵害?(((((这一问题在《物权法》第七十三条给予了明确的规定“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”。我个人认为这样规定是比较合理的,在不伤害其他业主的前提下,将小区财产最大限度的划归具体的个人所有可以避免很多纠纷的产生,当然这里窗前绿地范围如何界定,在具体的生活小区环境中还有待实践的进一步总结。此外实践中的绿地问题，还存在如何明示属于个人以及对个人使用绿地的一定限制，这两个方面建筑物区分所有权一章并没有给出规定，但我认为关于这方面的争议原则上可以参照《物权法》第七章相邻关系的一些原则予以解决。

（二）建筑物区分所有权问题根源——一物一权原则

建筑物区分所有权作为一项法律制度真正的发达起来，要归因于高层建筑的不断出现。在立法上确立建筑物区分所有权制度并要解决诸多现实中的难题，首先要面临的一个问题：即是否与一物一权原则相悖呢？按照日本学者川岛武宜的分析，一物一权主义共有三项内容：（1）一物之上存在一个所有权，一个所有权客体仅有一个独立物；（2）一物的部分不得成立所有权；（3）独立物在总体上，不得成立分别的独立的所有权。而如今的建筑物区分所有权实际上并不违背这一原则，首先按照一物一权原则，一个完整的独立物不能分为各个部分而为数人分别所有，因为此种分割在经济上是不合理的，且不能公示的，所以分割后形成多种所有状态不利于确认权利归属，然而对于一栋建筑物来说，其与一般的独立物不同，它不尽是可以分割的，而且是必须分割的，并且还更有利于提高其实用效率；其次将建筑物分割为各个部分在其之上设立专有权和共有权在公示方法上并不会遇到障碍，相反只有通过房屋登记而将分割的结果公示出来才能使众人能够得知分割以后各自的范围，了解各自的归属，增强交易的安全;(((((另外只要不动产登记制度健全能够“分割公示”，即对建筑物的区分为各部分无碍于不动产的有效公示，甚至对于那些入地下地上停车位都能准确地予以记载和公示的，也不妨在其上成立所有权。由此理论可以推得，各个区分所有人并不能对整个建筑物享受共有权，而只能对专有部分以外的共有部分享有共有权，当然开发商也就无权再对整个建筑物享有所有权。

根据固有的民法理论认为“物的一部分不能成立单独所有权”德国民法典第93条也规定“物之构成部分，非毁损其一部或变更其本质不能分离者，不得为独立权利之客体”但随着现代高层建筑的发展，使得整体建筑物被划分成为必然，由此也要有相应的理论产生来解释和规范，易见建筑物区分所有权的出现则很好的实现了古老民法理论向现代具体情况的过度，有了建筑物区分所有权是人们不再是一味的去关注“物的整体和局部”问题，而是在此基础上增加了对“分割物使其部分成立所有权是否影响其使用功能” 的考量，正如有的学者指出“于建筑物上设定区分所有权，并不违反一物一权主义，关键是对民法上的物要做灵活的理解”((((((可见，建筑物区分所有权并不与一物一权原则相冲突，也不是一物一权原则的例外，而是一物一权原则在现代社会的发展。
三、建筑物区分所有权的适用建议

（一）明确确立建筑物区分所有权的性质——三元结构的复合所有权

三元结构的复合所有权说为德国学者贝尔曼首创，又称“最广义区分所有权说”。贝尔曼主张，将被区分的各空间所有权视为“特别所有权”，将共用部分持分权称为“共有权”，再结合共同关系所形成之“社员权”，从而形成具有物法性及人法性之特别权利，即“共同的空间所有权”。德国现行的《住宅所有权法》采用三元论说，该法上住宅所有权的概念由专有所有权，持分共有权和共同所有人的成员权三部分组成。我国新出台的《物权法》实际上也承认了三元结构的复合所有权，即在七十七，七十八条通过规定业主权利和业主在业主委员会中的权利义务，实际上也就承认了建筑物区分所有权中应该包含社员权，即建筑物区分所有权的最广义说，包括建筑物区分所有人对专有部分的所有权；建筑物区分所有人对共有部分的共有权（其中又包括共同使用权与专有使用权）；建筑物区分所有人的成员权。将成员权纳入有一下原因或是优点，第一，三元论说根本反映了建筑物区分所有权所固有的本质属性，表明了建筑物区分所有权是一类特殊的不动产所有权形式及该类不动产所有权形式所具有的若干特殊属性。第二，三元论说涵盖了因区分所有权建筑物所生的一切法律关系，较一元论说和二元论说仅仅能涵盖某一方面或某二方面的法律关系更为妥恰。第三，是社会生活之进步及法律实践之发展所致。各国于区分所有立法之初，大都强调对区分所有者个人的专有部分所有权的保护，引发区分所有者个人权利的膨胀及对区分所有权人共同利益的损害。各国立法为维持所有权人共同体关系之存在，开始修正立法，转向对所有者个人权利的合理约束及对共同利益的关注。((((((由此，广泛承认各区分所有权人作为管理团体成员之权利，加强区分所有权人集会功能，并借管理团体之力量妥订业主公约，以管理区分所有人间的共同利益事项，同时也有助于调整区分所有权个人和团体之间的矛盾。

确认这一复合型所有权为解决关于建筑物区分所有权寻得了一条蹊径，即在出现纠纷时，可以通过具有人法属性的权利规制来解决矛盾，例如召开业主委员会进行投票表决，或由委员会主任进行调解都是非常有效的方式方法，因为通过这些规制是将道德的因素也加了进来，而道德的力量在中国是非常巨大的，所以成员权的规定为解决建筑物区分所有权纠纷铺平了道路。

（二）解决诸多矛盾冲突的两个指导性原则

目前我国关于建筑物区分所有权的纠纷愈演愈烈，追根溯源矛盾主要在物业管理公司，业主和开发商三方之间或各自内部产生，而他们的矛盾产生原因是因为小区建筑物中的一些地带是权利真空带，法律没有给予足够详细的规定，新通过的《物权法》也没有能做到这一点，而只是在简单的在第七十二条规定“业主对建筑物专有部分以外的共有部分，享有权利，承担义务”，但如何确认共有部分，这部法律还不得而知，它并没有给予明确的答复，而由于这一回避使得这部法律的使用率将大大降低，从而在具体的确权方面还必须要依靠各地方的行政法规或是业主公约来予以解决，但如果仍然存在纠纷和问题，则仍然会陷入到先前这块问题的“无法可依”的尴尬境地中了，也正是由于这个缺陷，我认为这部法律会给人一种“只能锦上添花，却不能雪中送炭”的感觉，即某一部分的财产确权问题的解决要依靠别的法律法规或公约，这一基本问题解决好以后，大的框架立好以后，内部具体的权利义务的分配才用的上这部法律。

基于以上考虑，我认为要先确立两个原则，以从根源上解决问题，而且在出现问题时也能使问题有很好的归结，当然这也只是我的美好初衷，两原则即是：在专有权方面确立专有权(包括所有权和使用权)最大化原则，即尽量缩小共有权利的范围，在共有权方面采用就近原则，包括物理地理位置上的就近和利益关系上的就近。

在专有权方面不仅包括了所有权，当然也就包括了专有使用权，但是有些法律规定的属业主所有的共有财产就不能由开发商和某些业主协商买卖，如小区公用的健身器材，车位，花圃等，都是些关乎小区所有业主公共利益的财产就不能由某些业主买得所有权，但如果是车库这种可以封闭使用，且并非是关乎小区业主们的公共利益，即公众使用率不高的财产当然就可以由某些业主购买并取得所有权，但这里就涉及到成员权的问题，即只有是本小区的业主才有资格购买相关财产的所有权，因为这正如合伙企业一般，小区住户的和睦相处都是基于相互间的信任关系才得以建立，若开发商将相关财产出售给一个“局外人”，要取得小区住户的一致同意，除此之外就都不受限制了。

同样在专有使用权问题上也是如此，实际上规定专有使用权是对专有所有权的补充。但是对专有使用权的性质目前还是有争议的，不过我更赞成专有使用权应该是物权化的债权这一说法，目前世界上立法规定主要是德国和日本，德国住宅所有权法强调专有使用权的设定和变更，必须登记。根据该法第5条，成为专有所有权之内容者，该变更与登记应登记于登记簿上始生效力。因该登记而生公示作用，故该内容对于区分所有权之受让人亦发生效力。而日本建筑物区分法并未规定登记的方式，而规定设置专有使用权的事项应明确在于规约之中，规约应放置于特定地方由专人保管。“保管规约之人，有利害关系人之请求时，除有正当理由之情形外，不得拒绝规约之阅览”。可见无论是采取何种记载方式，都是有意将这种权利外化，以利于第三人得知，因此都是想赋予专有使用权以物权性质。((((((我认为后一种方法更易于操作，即规定由业委会相关人员保管即可。

专有使用权的客体包括：建筑物的共用部分。如将地下停车场固定给某些区分所有人使用；建筑物的公共设施。如将数部电梯中的某几部提供给某几个区分所有人使用；区分所有建筑物本身所占地面以外的空地，如将其设置为专用停车场，并通过合同提供给某些人专门使用。((((((
以上这些都可以由业主和开发商或是业主委员会协商确定，在还没有成立业主委员会时，可由开发商代行业主委员会的职责；而另一种情况是开发商在卖出房屋时并未全部出售，而是保留了一部分财产的所有权，如此就可以通过出租的方式租售给相关的业主使用，因此业主也就取得了专有使用权。

对于专有使用权部分的转让问题，则要分如上两种情况考虑了，如果是第二种情况，即由开发商直接租售给业主，这种情况适用租赁合同的相关规定就可以了。若是第一种情况，即所有权为小区所有业主共有，就存在争议了，虽然如上确认了专有使用权以物权化性质的债权，但它毕竟还是债权，登记公示的目的主要是为了保护善意第三人和所有小区业主的利益，而且这种使用权是从属于共有权，“是一种从权利”，其转让当然要由所有人即共有人的一致或三分之二以上的多数通过就可以达成了，否则转租就构成了对共有人权利的侵害。但是专有使用人的擅自转让对象是善意第三人时，受让人也可以依据善意取得规则取得该权利。

在共有权方面，我认为应该采用就近原则，包括地理位置上的就近和利益关系上的就近，这两者的就近是相互配合使用和补充适用的关系，因为有时在地理上的靠近并不是利益上的最近。这一原则主要适用于比较复杂大型的住宅小区，现代社会的小区都在往大型化，综合化的方向发展，一个小区往往有几十栋住宅楼，比如北京美丽园小区就有三十四栋单元楼，还不包括会所等建筑，占地面积十分庞大。

这一原则主要是从义务角度来考虑的。共有权这一原则的使用与规定实际上是对专有权的补充和完善，只有在专有权无法涉猎的领域才由共有权理论来规范调整，但一旦涉及到共有，问题也就相对比较复杂，所以要在此之前先行使用专有权最大化原则。在如今的大型小区里，一个业主委员会作出的决议不一定就是最合适的，或是最有利于相关业主的，因为在委员会中并不是每个人都能切身体会到当事人业主的感受，而且甚至于并不干别的楼宇住户的事情，所以任何事情都由业主委员大会来做决定并不合适，这时就需要采用就近原则，最好是由每个楼宇或是相关单元的住户来协商解决，由业主委员会负责人监督确保所作相关决定没有影响到其他住户的利益，而目前并没有明确的规定，包括新出台的《物权法》也是如此，而只是在第七十五条第五款规定了“筹集和使用建筑物及其附属设施的维修资金应当经专有部分占建筑物总面积三分之二以上的业主且占总人数三分之二以上的业主同意” 在第七十九条规定了“建筑物及其附属设施的维修资金，属于业主共有。经业主共同决定，可以用于电梯、水箱等共有部分的维修。维修资金的筹集、使用情况应当公布”，显然这种规定并不合理，事实上譬如一个单元的楼梯或是电梯坏了这种局部性质的毁损或是在一个单元贴了广告的收益都要由整个小区的业主来分担或分享显然是不合理的，所以诸如此种事项就无需业主委员会来直接参与讨论和决定，而只需当事人讨论决定就好了，业主委员会可派代表监督就可以了，不过新的《物权法》对这一原则还是有所体现的，如第七十七条关于“住改商”问题“除遵守法律、法规以及管理规约外，应当经有利害关系的业主同意”可见新法还是注意了这方面的问题，但我认为所考虑的范围过小，应当对加大利害关系人的保护分量。
这里也就涉及了相关当事人可否将这一局部的，相对具有独立性的共有所有权转让或租借？这里就正如王利明教授所指出的区分所有人对共有部分所享有的权利大都是法定的。但在特殊情况下也可以依约定产生。例如，某些区分所有人将不设定专有权的部分设定共有权，或共同约定将某间房共同用作某几个人的办公室。或是某些区分所有人将共同的楼道，外墙，房顶贴广告或设置广告牌，如此获得的收益也应当为这些相关的业主所共有而不是由小区所有业主所共有。当然如果这些收益活动影响到其他业主的正常生活，可以按照相邻权要求予以撤销恢复原状，但物业管理公司是否有权要求恢复原状，之前就有北京市大成物业管理公司与长安新城业主因封闭阳台引起物业管理纠纷案就可以充分的说明这一问题，即物业公司只是一个服务者的身份，他无权干涉区分所有人处分自己财产的方式。 
1.两原则在解决小区车位问题上的适用

在建筑物区分所有权的共有权纠纷中最常见的是小区停车位的权属争议。经济社会发展比较迅速的城市房地产产业和汽车产业都比较发达现代都市的“有房一族”“很多是“有车一族”汽车在人们生活中扮演的角色越来越重要。而由于大城市的停车难问题普遍突出商品房小区的“车位之争”成为社会关注的问题之一。这一问题随着我国《物权法》的出台得到一定程度的缓解，如在第七十四条做出了比较明确的规定，切实的保护了业主的合法权益，是业主在车位问题上与开发商的博弈更趋平衡，但还有很多具体的问题我认为法律上还应当给予进一步的指导。

解决停车位权属争议，最基本的就是确定停车位的所有权归属。在此基础上，才能够研究停车位权属争议的具体规则。大致来看停车位主要分为两种，一个是地上或露天停车位，另外一种就是地下停车位，地上停车位实际上已经是建筑面积的一部分，其价值已经有所有业主共同分担，所有权也当然由所有业主所共有，这里的共有我认为是按份共有，因为他是可以区分使用的（当然没有车的住户也是有他所有权份额的），而地下停车位是对地下空间资源的利用，和地表上某独立单元房间对地上空间资源利用一样，都具有使用面积和建筑面积，在建造时都需要额外投资。车库是相对独立的建筑物，它是一种特定的、独立的物，并不能以其他物代替，而且在空间上能够个别地、单独地存在。虽然确定地下车库的所有权的归属尚无法律明文规定，但它具有专用使用权是不容置疑的。根据国外的立法经验以及我国的司法实践，有学者认为，如果满足以下条件之一的，小区内地下车库的产权理应属于全体业主共有：(1)开发商在计算共摊面积时把地下车库的建筑面积计算在内；(2)开发商在出售单元房屋时承诺无偿提供地下车库；(3)开发商把建造地下车库的成本核算在住宅开发成本之内；(4)根据国家法律或当地政府规定应无偿交付给业主使用的。((((((
如此在解决地下车位所有权权属以后，就可以解决小区车位的使用问题了，对于小区地面车位和小区地下属业主共有的车位而言，其使用权可以由业主与业委会协商或经过业委会大会决定具体的将车位使用权归于相关业主使用，与此同时还可以规定一些临时的机动的车位供本小区业主使用，当然对于一些争执车位可采取轮流使用或出价的方式来获得使用权，当时所处价款应当用于小区建设当中，由业委会委员监督履行。

而对于开发商保留的车位，我认为随着时代的进步，小区汽车的保有量也必然会不断提高，而且会越来越高，因此小区开发商占有的车位也应该按照新《物权法》第七十四条规定“建筑区划内，规划用于停放汽车的车位、车库应当首先满足业主的需要”适时地让度出来给小区业主使用，如果不让出来，相关业主可与其协商或到法院起诉。关于“首先满足业主的需要”，在实践中，产生很多的问题，我认为开发商在出售房屋的时候要有关于车位预留的相关合同条款以便保留车位数量的统计，但如果是无法统计的，则最起码要为每户业主预留一个地上停车位（也应包括那些已经购买过车库的业主），至于为了以防万一需要留出多少为业主临时使用的车位的数量，则需要房屋售出成立业委会后与开发商进行协调。

对于如何将这部分的车位买回的问题，我认为应当由小区所有住户共同出资来买回这些车位的所有权并将其归于所有业主共有权之下，由大家出资是因为那些新买车位的住户当初没有被分得小区车位的专有使用权是因为他们没有汽车，实际上他们也是有这种权利的，由于暂时不用，所以就将这种权利暂时的让给了别的有车的住户，如今他们有车了却要要他们再去支付高额的车位费用很明显不合理，也就是说他们当初“舍己为人”的行为到最后还要自己来买单，显而易见于情于理都不合适，如果是这样的话将会促使一些没有车的住户在一住进小区时也会要求为自己也预留一个车位的专有使用权，至于将来买不买都是个未知数，由此产生先占的心理对小区的和谐将是一个不利因素，因此我认为这部分的新购车位的费用要由所有小区业主共同分担。
2.两原则在解决屋顶设施利用和屋顶广告收益问题上的适用

对于这一问题，正如上文所述，我国新的《物权法》由于社会各方的压力使得这部法律最终还是回避了很多的问题，这里屋顶设施利用和屋顶广告收益问题也没有作出明确的规定，但我认为在这一问题上首先应当排除的受益人就是开发商，因为开发商不能将一个没有顶层楼板的建筑物出卖给全体区分所有权人,那么也就不能将楼顶空间归属于自己所有。但如果仅仅是开发商在出售房屋时就和顶层区分所有权人约定将楼顶空间确认归属,显然他们还不能够处分属于全体区分所有权人所共有的楼顶空间，在现实生活中开发商往往通过霸王条款将屋顶所有权或使用权交给了顶层的住户，“实际上是在用全体区分所有权人的权利谋取个人的利益,受到损害的是全体区分所有权人”，((((((因此对于开发商的这种行为通说都是认为应当确认这一约定无效，但顶层的住户的权利也是通过对价取得的，开发商当然就有返还钱款的义务。

这里的共有权我认为应该以“栋”为单位，一栋楼里的小区住户是各自“栋”的共同所有人，甚至可以在细分为“单元”，在楼顶上可以以各自单元为单位按份共有，这就是符合了就近原则中的利益就近，因为比如说一栋楼的住户或是一个单元的住户都同意将屋顶让与第三人使用，这里的第三人还应该包括小区外的第三人，这样他们就都可以通过让与使用权而获得收入，这里让与使用权的性质我认为是一种出租，只不过所有权人是多数人共有的关系，既然是一种出租行为是否也当然的就可以适用最长租期为20年的规定呢？而且这里就涉及到多少人同意才算可以出租？对于后一个问题，我认为房子是每个人最重要的一项消费，任何人都不希望自己的住房有一点被打折扣的地方，如果这里采用《物权法》里规定“应当经专有部分占建筑物总面积三分之二以上的业主且占总人数三分之二以上的业主同意”不太合理，毕竟房子是一种特殊的商品，特别在我国这样一个房源紧缺的国家，有的人奋斗一生才奋斗到一套房子，所以更要照顾和满足到每个公民的居住权，这里的居住权当然包括要求合理的居住质量的权利，所以我认为像这种一栋楼或一个单元对应楼顶的出租应当经由所有人一致同意方可实行，如果有一家住户反对则不能出租。

对于这种出租是否可以也适用最长租期20年的规定，我认为不可以。这里的租赁行为我认为其是一种特殊的出租，因为房主很有可能都在变，新的房主有合理的理由要求撤销之前的出租行为从而维护其最起码的追求正当的居住质量的权利，如果这种要求都要适用“买卖不破除租赁”这一原则很明显在这里是不合适的，也侵犯了公民的居住权，当然也就没有规定租期上限的必要性，相反要规定租期的下限从而维护承租人的权利，使其有一个相对稳定的投资环境。

对于屋顶的承租项目我想会直接关系到一个利益如何划分的问题，如果屋顶被用作加盖房屋或是非广告宣传类的项目的话这些收益应当由本栋楼或本单元业主分享，而不应该由整个小区的业主进行分享，因为如果像美丽园这样的大型小区，比如说在二十六号楼上造一个鱼池跟一号楼的居民根本就没有什么关系，所以可以依照利益上的就近原则由相关业主分享；但如果是在屋顶设立广告牌的话则要由小区内所有业主和相关楼宇的居民住户分享了，可以由相关楼宇的业主分得大部分，其余得所有业主分得小部分，当然这也只是建议，而且分得的钱如何使用还要由小区业委会来决定。采取这样分的原因是因为广告牌这种特殊的屋顶承租项目，厂商设置广告牌肯定是看中了小区较多的人流量，较多的消费群体和较强的消费实力，如果小区只有一栋楼那么厂商也许也没有必要在这栋楼上设置广告牌，正是小区这一雄厚的消费能力才吸引了厂商的广告牌，实际上每一个小区的业主都作出了贡献，当然由相关业主分得大部分是因为他们把使用权出租也是作出“牺牲”的，所以要有更丰厚的回报来作为补偿。

如果小区业主都要由自己来使用屋顶，各个单元或各栋楼的业主可以自行协商具体的确定屋顶的相对应的使用面积，然后到小区业委会进行备案，从而通过将共有部分的按份所有权更加具体化，有利于避免冲突，发生纠纷后还可以到业委会查找备案来核实，省时省力，对解决这类纠纷不失为一个比较好的办法。

3.两原则在解决小区相关设施维修的分摊问题上的适用

我国新颁布的《物权法》第七十五条、七十九条和八十条对小区相关设施维修的分摊问题做了规定，其中八十条规定“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。”但这里应该如何约定呢？我想任何一个人都不想对与自己没有一点关联的事情负责，就像一个大型小区里一栋楼里的电梯坏了，如果这种事情都要由小区的所有业主来集体出资的话显然是不合理的，而且也非常难以操作和落实，只有最关乎利益的那部分业主才最迫切希望恢复原状，那么正如这种情况的发生我认为就应该运用就近原则，这不仅仅是地理上的就近当然也是利益上的就近，由相关楼宇或是相关单元的业主负责维修和保养。

四、小结

建筑物区分所有权制度在我国新《物权法》中的重要性不言而喻，其中的规定基本遵循了学界这些年来对建筑物区分所有权的通说观点，对专有权、共有权和成员权三个方面进行了规定，但考察国外立法经验和我国近些年来的司法实践，加之刚出台的《物权法》在这方面的规定还是回避了很多问题，所以仍有许多有待完善的地方，文中指出了物权法中关于建筑物区分所有权的一些漏洞，同时也提出了两个解决原则与方案，并对几个重点的易引起争端的问题分别做了深入的探讨，总之作为一部调整对象与实际生活紧密相关的民事基础法律制度，《物权法》包括建筑物区分所有权制度的完善和修正必然是一个长期而动态的过程。
注释：


((((( 高涛. 建筑物区分所有权的法律研究[D]. 中国期刊网.


((2 ( 李玫. 论建筑物区分所有权[N]


((((( 孙大伟. 基于建筑物区分所有之业主公约研究[N]. 西安欧亚学院学报第四卷第三期2006年7月


((((( 赵翠竹. 《停车位的权属问题（上）》[N]. 山东法制报/2005 年/9 月/27 日 (第 003 版)


((((( 何红锋 王伟. 楼顶及墙体广告的权属争议及解决规则[N].房地产法律，2006.10期 总第310期78页 


((((( 汪志刚. 论区分所有建筑物之楼顶平台所有权的归属[J]. 时代法学. 2006年12月 第4卷第6期


((((( 杨立新. 窗前绿地的权属争议及解决规则[N]. 人民法院报2004年10月19日


((((( 王利明. 物权法论（修订本）[M]. 中国政法大学出版社: 李传敢，2003年7月修订版：第359—360页


(((((( 陈华彬. 现代建筑物区分所有权制度研究[M]. 法律出版社: 1995年3月: 第83页


(((((( 孙大伟. 基于建筑物区分所有之业主公约研究[D]. 2006年4月9日


(((((( 王利明. 物权法论（修订本）[M]. 中国政法大学出版社: 李传敢，2003年7月修订版：第380—382页


(((((( 王利明. 物权法论（修订本）[M]. 中国政法大学出版社: 李传敢，2003年7月修订版：第380—382页


(((((( 赵翠竹. 《停车位的权属问题（上）》[N]. 山东法制报 2005 年9 月27 日 (第 003 版)


(((((( 杨立新. 楼顶空间的权属争议及解决规则[N]. 人民法院报2004年10月26日
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附录1 中文翻译


节选自             THE LATERAL HOUSING DEVELOPMENT:


CONDOMINIUM OR HOME OWNERS ASSOCIATION?


作者   Aaron M. Schreiber


来源   University of Pennsylvania Law Review, Vol. 117, No. 8. (Jun., 1969), pp. 1104-1162





平房建筑：区分所有权或业主委员会？





� = 1 \* ROMAN �I�.一个大家庭——小区共用设施


过去的几十年见证了美国房地产繁荣发展的历程，包括了区分所有人和为所有业主所大范围使有的共用设施的共同发展。这种区分所有和共同共有的发展是由很多原因所引发的。首先就是许多富裕的购房人都转向了城郊。他们为了能够逃出拥挤嘈杂的城市便向更接近娱乐设施的，富有田园风情的地区转移，这些地方能够使他们有条件享受更多的轻松时光。而城市中多变浓重的种族色彩也将加剧这种人口向周边地方的迁徙和流动，此外如今颇具动荡和暴力色彩的市中心的生活也将毫无疑问的为将来的这种人口外流提供了更多的理由。


但是只有一小部分购房者能够支付的起专门隶属于单个房屋的单独的娱乐设施和绿地。因此房地产商为了扩大房屋销售市场，他们都配套的为房屋建造了相应的绿化带，游泳池以及其他的娱乐和共用设施，而这些配套设施则是所有购房人都可以共同使用的。而这样一来，这部分设施的费用对于一个买方人来说就比较适中了，因为这些费用都均摊在了所有的相关的购房人身上或是房屋的管理费用里了。


将一群房屋集中的建立在开阔地的一部分土地上面使得这种类型的集群式的房屋更加可行，此外还可以将剩下的土地用作共同的绿地建设和娱乐设施的建设。这种概念的建筑通常叫做“建筑群”“计划单元发展”或是“密度规划楼”。据说这样的建筑更加符合审美观上的美感同时比起原先的那些按照棋盘式的，没有附属的共用设施的建筑来讲，成本更加低廉。通过将房屋集中的建筑在规划的建筑用地上可以将省出来的地方建设成开阔的广场或是供人们娱乐休闲的场所，当然开发商也可以建设更多的其他类型的建筑单元。


一些想拥有绿化带和更多娱乐设施的业主社团想通过一个叫做“建筑物法案”的相关规定来鼓励房地产开放商开发以娱乐为导向的住宅小区，并且也想把这部分的费用负担抛给房地产开发商。这个法案基本上允许在某些特殊地段上建立更高密度的建筑物并且要有与之相平衡的开阔地和共用设施，但前提是总体建筑密度不得超过地方相关规范。


通过集中式建筑概念和建筑上的新技术的引入，使得建立一个大家庭是的小区计划更加可行，而这样的建筑成本也大大的迎合了多户家庭的需求，如此也就更加切近《1968年城市和房地产发展》的宗旨：即为那些到迄今为止还买不起房子的中等收入家庭提供合适的住宅。许多年来联邦政府一直帮助发展建筑模式和为预期的房地产开发商提供咨询和建议，一次来鼓励集群式住宅楼的建设。





A.组织模式


大量的关于所有权模式和诸如建筑物共有发展的模式最近正在全美被采纳。这些模式覆盖了从一直适用几十年的土地委员会，非赢利公司和合伙人到新进产生的区分所有权。这些都已经经历了人口的高潮期，并且随之产生了并投入使用的还有成千上万的建筑，虽然这些建筑和变化最近才获得了法律上的认证和美国有关学者的注意。但经常发生的却是房地产开发商随意就选择了一种组织模式而并没有认真的权衡他们自身的优势和劣势，也没有检查其他可选的可能性方案。现在既没有足够的关于区分所有权是否适用于平房的调查，也没有与其他正在适用的法律模式相比较的相对优点和缺点。但是现在已经做了探索这方面问题的努力，即提出一些具有可行性的建议，通过与公司或非公司性质的土地委员会作比较来得出一些这种类型的区分所有模式的优缺点。





B.区分所有权立法的总体目标


通过一份关于区分所有权模式优缺点的评估，能使平房的产权分配相比起现行的法律框架下的非区分所有权模式更加有效率。房屋区分所有权制度应当被全社会所运用以此来改变现行的财产制度，同时也能改造我们的土地的利用模式来实现土地资源更加合理有效的开发和利用，此外还能是社会财富得到更加广泛的分配。关于建筑物区分所有权的立法也应当朝着尽量全部解决以上问题的方向发展。进一步明确的说，就是建筑物区分所有权的立法应当被设计为鼓励房屋产权的扩大化和鼓励将高品质的私人所有的娱乐设施转向能使到目前为止还负不起房钱和相应娱乐休闲设施的中低收入群体也能买的起的一部法律。而为了这一目标的实现，当然就需要有其他方面的努力来配合，包括更加有效的利用土地资源和通过建设集中公寓来节省更多的空间。个体买方人的投资也必须受到保护，包括业委会必须要保证有运作能力而且还要提供相应的主要管理人员，此外还要提供一些执行协议规定的途径和一些违约责任。房屋的价值（顺便提及，这里还包括在房屋价值问题上还要有一些应对通货膨胀的保障措施）必须同所有业主的专有权一起保存直到业委会经双方同意终止时，这样做是为了利用和控制共用的一些区域。同时，业主还应缴纳类似于传统公寓住户所交的所得税。在发生业委会被破坏、终止或是有人在共有部分的使用受益问题上受到损害时要提供相应的赔偿和保护。


房屋的购买人还有权知道区分所有模式优缺点的所有的相关信息；同时，开发商也应尽量建造合法的建筑物，以此来避免与相关政府部门不必要的繁冗耗时的冲突与干涉。开发商必须被授予计划建造建筑物和随着政府指令情况的变化而作出计划改变的灵活性，但是如上这些变化将不得为房屋购买者带来不适当的利益损害。要实现如前所述的目标，建筑物必须要对抵押关系中的出借方、开发商和买方人具有足够大的吸引力，而且还要为承受抵押人提供足够多的投资保护。此外，每个个体买房人还应尽可能的在财产上相分离，以避免受到其他房屋所有人理财失败的影响，由此可以确保他们能够保障他们有足够的钱来承担住宅的相关义务或缴纳税款和抵押的债务。


区分所有权法案也必须旨在在小区内提供一个更加合理的权利分配方案。因为管理过程中提供的解决方案和管理的品质会影响到房屋的价值，所以作出相关解决问题的过程要在开发商正在销售剩余房屋的时期内让他了解这些情况。同时在抵押借出方利益受到业委会武断或临时决定的损害时，应当受到相应的保护。因此重要的是各利益关系人都享有平等的投票权和否决权，而其他各方也有权在自身利益受到损害后提出其他的可行的解决办法。


如果区分所有权立法连同其他的更有效的建筑和土地资源的使用会导致房价的降低，从而使一些原先买不起房的人能够买的起了，这些受益者将对民主进程产生极大的作用。相类似的，通过处理一些类似于抵押借出人事务，缴纳税款事务，经营房屋并从精明的经营中获取利益的过程中，能得到许多金融方面的经验和学会一些相关技术，但也能从一些草率的经营活动中遭受损失，而这些都是运用区分所有权模式平房建筑广泛传播的另一个重要的副产品。当然，为了协调一些穷人的利益政府会采取一些措施，如为这些保留他们现有的房子或为他们的房子保值，比起现行制度下将一些房子租给这些穷人，区分所有权的推行无疑是一个可取之举。但即便如此平房的价格也许仍然超出了穷人的可承受范围，因为城市里的地价是非常昂贵的，因此对于这一大部分的穷人而言，农村地带，小城镇甚至是滋连大城市的郊区都是非常有意义的。


区分所有权立法的另一个重要目标是为大多数个体购房者提供好处。这一目标包括鼓励建造一些配备有大面积集娱乐文化于一体的，结构合理并符合审美标准的建筑物。因此区分所有权的立法能通过为低收入者提供舒适便利，拥有所有权人身份的房产和私人所有的娱乐设备的房屋来为这些人提供福利，同时，也能鼓励土地资源的理性开发。


本文也在此承诺会进一步考察区分所有权模式或是土地机构（尤其是公司式的土地机构）是否更有利于达到先前在平房建筑上提到的希望达到的预期目标。





C. 有关平房开发的区分共有立法中的法律问题


美国的第一部解决区分共有或者土地所有权问题的法律是1958年的波多黎各法令，旨在激励在波多黎各市区内建造拥有区分共有单元住宅的高层公寓建筑，以满足需要。正如该法令标题“水平所有权法令”所指出的一样，法令将高层建筑分为水平方向上若干相互分离的单元住宅，而不是垂直方向上相互隔离的单元住宅。因此，法令明确指出他的适用范围仅限于一幢独立的大楼或者是公寓式建筑，它反复地将建筑物的整体或部分住宅称为单元住宅，而这些术语并不适用于那种一群相互毗连各有差异的单户建筑。


波多黎各法令之后，紧接着制定的是1961年国家住房法案的第234节。这部美国法律以波多黎各法令为基础，最早地批准设定了联邦区分共有的不动产抵押借款保险，这种保险只适用于多户建筑中的单元住宅。法律不允许向区分共有的群建筑工程提供保险。


之后，许多州都相继设立了区分共有的法律。一些法律明确规定其只适用于多单元住宅建筑，不适用于分散单独的单户建筑。其他的法律虽然没有明确表示他们是为高层建筑而设立，却暗示了这一目的，它们效仿波多黎各法令把标题设立为“水平所有权法令”，并且反复地将整个工程称为一个建筑物，将单元住宅称为单位建筑。


然而人们很快意识到区分共有不仅适用于高层建筑，还适用于平房。因此，国家住房法案将区分共有的不动产抵押借款保险的适用范围扩大到分离的单户建筑。通过修改，法条规定这种保险也适用于群体建筑中的单户建筑。然而，原先参照国家住房法案的模式制定法律的大多数国家却都没有将区分共有法的适用范围扩大至平房。


纽约州是一个值得注意的例外。纽约的区分共有方案中有很大一部分遵循了1964年的区分共有法案，将单户建筑与花园式公寓建筑包括在内。因此纽约州的立法机构可以说是遵循了联邦政府的路线引领，为了囊括单户家庭的房屋，他们修改法律，将存在区分共有定义为“相互之间连接或不连接的一群建筑物”。这个法案有许多益处，包括有利于决策的执行、物业管理费用的计算、维修费用和选举权利的平均分配以及节省共用空间，并且不论区分共有建筑的物理结构如何都可以享受到这些好处。


在没有修改法律将单户建筑囊括在内的州，这类房屋就无法享受区分共有立法的好处。在其他州，相关法律只针对高层建筑设定，所以这些法律经常不适用于平房建筑，并且会对它们的有效利用进行不必要的限制。


开发商的问题


提交建筑设计图申请和完成单元住宅建筑的必要条件


平房开发商通常采用建设各种不同样式的预定房屋的办法来扩大房屋的销售需求。房屋如果在建造之前先被购买，开发商们就不仅可以避免建成的单元住宅卖不出去的风险，并且他们只需要投入较小的成本就能够进行房地产投资。建造商无需筹集足够建设所有单元住宅所需的资金，他只要有设立房屋模型和建造最初几幢预订单元住宅的资金就足够了，接着在卖出这些房屋后，他就可以利用卖房收益来建造其他单元住宅。


另外一种通用的经营平房的模式是连续地分段进行大规模房屋开发建筑，前一部分建成并卖出后就马上进行下一部分的建设。除了减小风险和资金需求之外，这个方法使得房屋建造商可以仅规划开发土地的一部分，因此剩余的土地就可以避免交更多的房产税，避免产生通行权问题，也可以避免根据整个土地测绘规属于共同领域的土地的贡献问题的产生。


尽管如此，只有在其他单元住宅销售或是完成设计之前开发商被允许建造与转让群建筑中的一些房屋时，这些方法才能奏效。而这些条件却恰恰被现存的区分共有立法所阻碍。


在很多州，区分共有的单元住宅只有在全部竣工或者是最后所有详细的建造设计图及说明都被提交申请之后才能够被转让。虽然说免去所有单元住宅设计图的申请程序能够自由转让住宅，但是提交设计图申请也许是形成共管组织并使其运转的前提条件。如果共管组织无法行使其职责并且法律规定仍无法适用，那么单元住宅转让将没有任何意义，因此这些法律规定只有在起草并提交所有单元的设计图后才能转让单元住宅的做法才是可行的。


有说法认为设定这些必要条件的目的是为了使单元住宅的购买者知悉房屋大小以及跟房屋开发有关的其他方面重要信息，并且向他们确保房屋将会完工。对于只有一幢高楼的房产开发来说，这个条件并不是过分苛刻，因为单元住宅的最终设计图一旦完成，同一层的其他单元住宅的尺寸就会受到限制，位置也会受到影响。因此在上述建筑物中，当同一楼层的一些单元住宅被卖出之时，设计草图也很可能会适用于其他单元住宅。当然，如果不同时完成楼房重要组成成分的建造，任何单元住宅都不可能建成，比如说外墙、地基还有屋顶，这些也是剩余的单元住宅所必需的。因此，等到所有单元住宅的设计图全部完成或者建成之后再延期转让或是组建共管组织不会造成过分延迟的后果。可是这些必要条件恰恰在这个方面让人觉得很讨厌。因为一个购买者只有在建造者将剩余单元住宅全部卖出，或是按照购买者对房屋设计、尺寸和其他重要事项的要求完成最终设计图以后才能够获得他的单元住宅。如果一项房产开发中的多户建筑不只一栋，这些法律制约就显得更加麻烦。


这些法定条件完全不适用于由单户独立式住宅组成的一片将土地横向细分为小块的地域。这些单位房很大程度上要根据每个个体购房者的要求和详细说明来设计建造，所以开发商不能预先准备好所有单元住宅的设计图。而未来单元住宅的设计和尺寸不会受到已出售房屋的制约，它们可以完全不相同。事实上，开发商也许连开发的房屋数量都没有决定，他更愿意在能够确定房屋市场效应以后再作决定。


区分共有法律的制定可能会阻碍和拖延开发商销售房屋，同时，同一街区按照传统方法细分土地、提供房屋的竞争者却可以自由转让房屋，不必等到他们将所有开发的其他房屋设计、建设完毕或卖出。即便买房者面对这样的耽搁仍愿意签订购买合同，一旦出现成本增加而投资又无法周转的情况，开发商就将会遭受到无法挽回的损失，直到他能够建好并卖出所有设计好的单元住宅为止。


有一种方法是起草一个暂时的设计图，在共管组织运转的时候将它记录下来，然后根据个别购买者进行修改。这种方法虽然很有吸引力不过并不可行。未来需要归档的初始设计必须通过当地政府建设部门对实际附加成本的批准。对设计的修改只有通过更改共管规章才能够生效，而共管规章的修改需要经过大多数房屋所有权人的同意，除非开发商保留了足够的投票权，使得在没有预购者同意的情况下也能对规章进行修改。这种预先的同意并没有法律约束力，因为他们不符合国家蓝天法律中关于披露义务的规定，可能会造成实际上的欺骗，也会造成法律有关同意必要条件规定的无效。这种法律为开发商设置了一个严重的阻碍，致使他们每当出售附加的单元住宅或是应购买者要求修改房屋设计的时候都不得不获得新的同意。


法律措辞含混不清也是房产开发中的一个难点。根据纽约州最初制定的法律，假如一个开发商在转让房产之前完成所有单元住宅的规划，并且取得一个检验合格证书，证明内容是提交申请的设计图能够充分清楚地描述了房屋的布局、位置、单元标号和大致的尺寸，那么他就可以出售尚未建成的单元住宅。


法律对单元住宅取得合格证书的规定并未明确市内楼房或花园式共管公寓群中的所有单元住宅是否都必须完成规划后才能够转让，所以法律之后进行了修改。虽然新法借鉴了旧法的陈述，但是新法另外强调的重点却是大有裨益。如果一个开发商开发有200个单元住宅的市内联合公寓，而在这200个单元住宅完工之前他却不能够进行房屋转让，那么他将会是最悲惨的。现在的法律更加明确，而且更符合房屋建筑的适用性。


修订过的法令已经允许个人之间的房屋转让，同时必须要有不同于以往的笼统的转让许可证，现今的转让许可证要求要求“全面细致的描述被转让房屋的布局，位置，房屋的设计，还有其他的特殊房屋的大致的长宽度”。


当开发商采纳并运用了业委会时，它就不必首先要完成房屋的建设甚至也不必再把已经通过国内建筑物登记机关许可的建筑计划的细节一一归档了。甚至那些要求提供详细说明或相关设施必须完工的保证的地方有关机构，如今也经常不再对此做出要求了，而仅仅要求一些公共设施的完善诸如街道，下水系统，通讯线路的连接，但不包括不对住宅做出要求，而且对如上方面如果没有经过优先购房者的同意，也不会轻易的就同意修改计划。由此与如上机构一做比较就可以看出业主委员会对于开发商来讲就有显著的优势。
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The last few decades have witnessed the proliferation in the United States of housing developments containing individually owned homes as well as extensive communal facilities that are shared by all of the homeowners. The growth of this blend of private and com- munal housing has been spurred by many causes. Foremost is the flight to the suburbs of affluent home buyers. They have sought to escape the noise and overcrowding of the city by moving to bucolic areas near recreational facilities, where it would be possible to spend ever increasing amounts of leisure time.The shifting ethnic make-up of our cities has accelerated this exodus, and the restiveness and violence characteristic of inner city life today will undoubtedly add greater impetus to this outflow in the future. 


Only a small portion of these home buyers could, however, afford to purchase a house complete with its own extensive recreational facilities and green areas. Accordingly, home builders, seeking to expand the market for their houses and to make them more salable, began to promote housing subdivisions featuring green belts, swimming pools, or other recreational and communal facilities in which use would be available for all who purchased homes in the developments. The cost of these added facilities to an individual home buyer was frequently moderate, since all shared in the expense of their erection and maintenance. 


This type of housing complex was made more feasible by the practice of grouping houses more closely together on one portion of a tract and utilizing the land thus saved for common green areas and recreational facilities. This concept, commonly called "cluster housing," "planned unit development," or "density zoning," reputedly enables builders to construct homes that are aesthetically appealing and yet cost less than homes built on conventional gridiron patterns which do not contain these additional common facilities. By bunching the homes on the portion of the land to be used for construction, and reserving the other areas for open space or recreation, the developer may also be able to construct more units than would otherwise be possible. 


Some communities, wanting to have green belts and more recreational facilities, and prepared to shift the burden onto the shoulders of home builders, have encouraged the construction of recreation-oriented cluster housing by the passage of the so-called "cluster-enabling acts." These acts generally permit greater density of construction on a particular portion of a tract, where the balance is devoted to open space and communal facilities, as long as the overall density of the tract does not exceed municipal specifications.  


The feasibility of constructing attractive one family homes by use of the cluster concept and newer techniques of construction, at a cost which compares very favorably with multi-family housing, can bring closer to realization the goal of the Housing and Urban Development Act of 1968 and of the National Housing Act: to provide homes for moderate income groups which have heretofore been unable to afford to own their own homes. For a number of years the federal government has sought to encourage cluster housing by assisting in the development of prototypes and by providing counsel and advice to prospective developers.


A. Forms of Organization 


A variety of legal structures are currently employed throughout the United States in the ownership and management of such communal- facility housing developments. These structures run the gamut from tract associations, non-profit corporations, and co-operatives, which have been utilized for many decades, to condominiums. These have experienced a sharp upsurge in popularity, with thousands of units already built and in operation in this country, although they have only recently acquired legislative sanction and attention from American scholars. All too often, developers choose one of these forms of organization without carefully weighing their relative merits and pitfalls, and without examining alternative possibilities. Although much has been written on the use of associations, non-profit corporations, and condominiums for high-rise buildings there is a notable absence of studied analysis of the unique problems that confront developers and homeowners in condominium subdivisions consisting of horizontally adjacent one-family homes with common facilities. Nor has there been sufficient inquiry as to whether the condominium form is at all appropriate for such lateral housing, or what its relative advantages and drawbacks are vis-a-vis other available legal formats. An attempt is made herein to explore these problems, suggest possible solutions, and examine the advantages and drawbacks of the condominium format as compared with incorporated and unincorporated tract associations. 


B. Overall Goals of Condominium Legislation   


An evaluation of the appropriateness of the condominium format and of the problems it raises for lateral housing subdivisions may be more effectively accomplished by comparing the objectives of the con- dominium approach with the results actually achieved under the present statutory framework. Condominium housing should be utilized by society to alter current practices and institutions regarding property, to remold our physical environment in order to achieve a more satisfactory and efficient utilization of land resources, and to bring about a more widespread distribution of economic wealth. Condominium legislation should be framed to help achieve these goals as completely as possible. More specifically, condominium legislation should encourage t11e ex- tension of home ownership and privately owned recreational facilities of high quality to lower economic classes who cannot at present afford such homes or facilities. This should be accompanied by more efficient utilization of land resources and saving of space by use of devices such as cluster developments. The economic investment of unit purchasers must be protected by assuring the viability of the condominium organization and providing it with central management as well as the means to enforce its decisions and to deal with recalcitrant owners. The value of the homes (and, incidentally, their efficacy as a hedge against inflation) must be preserved along with the exclusive rights of all home owners to use and control the common areas until the condominium organization is terminated by mutual consent. At the same time, the home owners should be provided with income tax benefits similar to those available to owners of homes in conventional developments. Protection must be afforded in the event of destruction or termination of the organization, as well as insulation from liability in the event that anyone is injured in the common elements. 


Purchasers of homes must also be given full and complete information regarding the advantages and drawbacks of the condominium format; and, at the same time, developers must be encouraged to construct such developments by being freed from unnecessary, onerous and time-consuming interference by governmental authorities. They must be permitted flexibility to plan the development and to alter plans as changing conditions may dictate, where such amendments will not un- duly prejudice the interest of unit purchasers. The foregoing goals cannot be attained unless the housing is made attractive to mortgage lenders as well as to developers and purchasers, and unless adequate protection of investment is afforded to such mortgagees. Each unit owner should be insulated financially as much as possible from the failure of other owners to meet their obligations to the development or to pay taxes and mortgage debts. 


Condominium statutes must also aim at an equitable allocation of power within the community. Since the resolutions and quality of management will affect the value of the units, a voice in the decision- making processes must be given to the developer during the period in which he is attempting to dispose of the remaining unsold units. The investments of mortgage lenders must also be protected against arbitrary or partisan decisions by the condominium organization. It is therefore essential that the right to vote and veto be apportioned fairly, and that the parties be permitted to work out other equitable arrangements to protect their interests.


 If condominium legislation, together with more efficient construction and utilization of land resources, results in a decrease in the price of housing and makes it available to lower income groups who cannot presently afford homes, the involvement of these owners in the democratic processes inherent in group management can constitute an important educational achievement.18 Similarly, the financial experience and skills that they will acquire in dealing with mortgage lenders, paying taxes, managing their homes, reaping the benefits of wise management, and suffering financially by imprudence, can be another important by-product of the spread of lateral developments using the condominium form. Indeed, government financing of home purchases by the economically under-privileged may provide these persons with an incentive to maintain the homes and preserve their value, and may be far more advisable in the long run than the present system of public housing rented to the poor.19 While the lateral condominium may not be within the economic reach of the poor in large urban areas where land costs are high, it may have significant potential for the substantial number of poor in rural areas, in the smaller towns, and even in the suburban areas adjacent to large metropolises.


Another important objective of condominium legislation should be the general well-being of unit purchasers. This objective includes encouraging erection of structurally sound and aesthetically beautiful developments with extensive recreational and cultural facilities, and their preservation by architectural controls. Thus condominium legislation could serve to increase the general well-being of groups in the lower economic strata by making available to them the comfort, conveniences, and status of home ownership and private recreational facilities, and, at the same time, to encourage the wise exploitation of land resources. 


This Article undertakes to examine whether the condominium format, or the tract association (particularly the corporate form), is more appropriate to attainment of the aforementioned goals for lateral developments. 


C. Statutory Problems in Condominium Legislation for Lateral Housing Developments 


The first statute to deal with condominiums in the United States or its possessions was the Puerto Rico Act of 1958, which was conditioned by the need to stimulate construction of condominium units in high-rise apartment buildings in crowded urban areas of Puerto Rico. As indicated by its title, "Horizontal Property Act," the Act envisaged high-rise structures divided horizontally into separate units, rather than into units separated solely by vertical planes. Accordingly, the Act specifies that it applies only to a project consisting of a "building" (in the singular) or "apartment house,"  and it repeatedly refers to each unit as an "apartment" occupying all or part of a 。。。。。None of these terms is appropriate for a group of distinct one-family structures horizontally adjacent to one another. 


The passage of the Puerto Rico Act was followed by the enactment of section 234 of the National Housing Act of 1961. The United States Act, which was based upon the Puerto Rico ，originally authorized federal insurance for condominium mortgages only if the units were part of a "multi-family structure." No insurance was made available where the condominium project consisted of more than one structure.


The precedent set by these acts was followed by many of the states that subsequently enacted condominium laws. Some statutes expressly stated that they were applicable only to multi-unit structures, rather than to developments composed of separate one-family structure. Other statutes, while not clearly specifying their design for high-rise structures, indicate this intention by emulating the Puerto Rico Act in titling their statutes "Horizontal Property Act," and by repeatedly referring to the entire project as a "building" and to the units as "apartments." 


It soon became apparent, however, that the condominium concept could be utilized for lateral housing, as well as high-rise structures. The National Housing Act was accordingly broadened in 196430 to authorize FHA mortgage insurance for detached one-family. This was accomplished by amending the Act to provide that it applied also to a one-family unit located in a "multi-family project" even if it was not a "multi-family structure." With few exceptions, however, most of the states that initially followed the statutory pattern of section 234 of the National Housing Act have not broadened their condominium statutes to include lateral housing. 


A notable exception is New York State, where it was found that a large proportion of the condominium projects organized following passage of the Condominium Act of 1964 consisted of groups of one-family structures and garden apartment. The New York State Legislature thereupon followed the lead of the federal government and modified the statute to include single family homes by defining a condominium as "a group of buildings whether or not attached to each other." The many benefits of the Act, including enforceability of decisions and assessments of central management, equitable apportionment of maintenance costs and voting rights, and preservation of the common areas, were thus made available to all condominium developments, regardless of their physical format. 


In the states that have not modified their condominium statutes to include one-family houses, these types of homes may be denied the benefit of condominium legislation. In other states, where statutes are tailored for high-rise developments, it is no surprise that these statutes are frequently inappropriate for lateral developments and impose needless limitations upon their effective use. 





� = 2 \* ROMAN �II�.PROBLEMS OF THE DEVELOPER 


A. Requirements for Filing Building Plans and Completion of Units 


A developer of lateral housing commonly seeks to broaden the sales appeal of his homes by offering to construct them to order, in several different models. When homes are not constructed until they are purchased, the developer not only avoids the risk of constructing units that he may be unable to sell, but is also able to operate on a smaller capital investment. Instead of tying up money that would be required to construct all of the units planned for the development, the builder requires only enough funds to erect model homes and, perhaps, the first few units that are ordered. He can then utilize the proceeds from sales of these houses to construct other units as they are sold.


Another model of operation for laterals that has acquired popularity is construction of large housing developments in successive sections, each constructed only after the prior one has been completed and substantially sold. In addition to reducing risks and capital needs, this method affords the builder the option to plat and develop only a portion of a tract. Thus the remainder of the tract is protected from the imposition of higher realty taxes, or the creation of easements and dedication of the common areas planned thereon, which may follow platting an entire tract.


Neither method of development is feasible, however, unless a developer is permitted to construct and convey some of the homes in the complex before the additional units are sold or even take final design. It is precisely this flexibility which is seriously obstructed by existing condominium legislation.


In many states no condominium units may be conveyed until all are constructed or until final, detailed building plans and specifications are filed for all units. Even when filing plans for all units is dispensed with in order to convey any one home, filing may be a condition precedent to forming the condominium organization and putting it into operation. Since conveyance of a unit is senseless if the condominium organization is not functioning and the statutory provisions are not yet applicable, the practical effect of such statutes is that no unit can be conveyed unless plans are first drawn up and filed for all units.


The purported purpose of these requirements is to inform unit purchasers of the size and other important aspects of the development and to assure them that it will be completed. This may not be unduly harsh where the development consists solely of one high-rise building, since once final plans are drawn for one unit, they may limit the size and effect the location of other units on the same floor. It is therefore likely that when a few units on one story of the proposed building have been sold, rough plans will be feasible for the remaining units. Certainly, construction of any unit cannot be completed without at the same time completing vital components of the building, such as the outer walls, foundations and the roof, which are required for the remaining units as well. Thus, postponement of conveyancing or formation of the condominium organization until plans have been completed for all units or until all have been constructed may not result in unbearable delay. Even here, however, these requirements can be irksome, since a purchaser will be unable to acquire his unit until the builder has sold the remaining units or has drawn up final plans for them in accordance with the purchaser's desires concerning layouts, dimensions, and other vital matters. These statutory restrictions can be even more onerous if there is to be more than one multi-unit building in the development.


In a lateral subdivision consisting of detached one-family houses, these statutory requirements are completely inapposite. A developer simply cannot prepare final plans in advance for all units where they will depend largely on each individual purchaser's desires and specifications. The design and size of future units are not limited by those already sold and they may even differ radically. In fact, the developer may not even have decided upon the number of units to be included in the development, preferring to postpone this decision until he is able to measure the market reaction to his homes. 


Condominium legislation may thus impose upon developers tremendous handicaps and delays which hamper sales. Meanwhile, competitors down the street, offering homes in conventional subdivisions, may convey any home without waiting until they have planned, constructed, or sold all of the other homes in the development. Even where purchasers are willing to enter into purchase contracts in the face of such delays, the developer may suffer irreparable loss by having his investments frozen while his costs mount, until he is able to construct and sell all of the planned units.


A system of drafting tentative plans, recording them when the condominium organization is put into operation, and altering them for individual purchasers is attractive but not feasible. The initial plans required to-be filed may need approval by local governmental building authorities at substantial additional cost. Such change of plans can be effected only by a condominium charter amendment, which commonly requires the consent of a majority of the owners unless the developer retains sufficient voting power to amend without the con- sent of prior purchasers. Such advance consents may not be legally binding, since they may not fulfill the disclosure requirements of state blue sky laws, and may be held to result in the practical circumvention and nullification of the consent requirements of the statute. Such a situation may impose a serious handicap on the developer, who would have to obtain new consents as each additional unit was sold and its plans changed at the purchaser's request.


The difficulties in this area are compounded by ambiguous statutory phraseology. Under the statute originally enacted in New York, a developer was permitted to sell units which had not been constructed, provided that he completed the units before conveyance and recorded a verified certification that the plans filed for the units "fully and fairly depict the layout, location, unit designation, and approximate dimensions of the units as built." 


The statute was thereafter amended, since the fact that it required a certification for the "units" (in the plural) raised a doubt as to whether all of the units of a town house or garden apartment condominium cluster had to be completed before any unit could be conveyed. While the new language may be considered declarative of the original statute, the additional emphasis by the new language should be helpful. It would have been most unfortunate if the developer of a 200 unit town house condominium would not be permitted to convey a single structure until all 200 units have been completed. The law is now clear and accords with the practicalities of home building.


The statute, as amended, now permits the conveyance of any unit upon a verification that the plans "fully and fairly depict the layout, the location, unit designation, and approximate dimensions of any particular unit or units as built," rather than requiring that the verification en- compass all units in the development .


Where the developer utilizes the home owners association, he may be relieved of the necessity to complete the homes or even to file detailed building plans that have been approved by the local building code authorities. Even localities which require the filing of detailed specifications or assurances that the facilities will be completed, frequently limit these demands to public improvements such as streets, sewers, and utility connections, and do not include the residential structures, or permit the plans to be amended easily in these respects without the consent of prior purchasers. The home owners association may therefore offer distinct advantages for the developer





