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增设电梯事项表决权的主体探析

◆孙　豹

(扬州大学, 江苏 扬州２２５００９)

【摘要】２０２１年９月２９日«江苏省物业管理条例»进行了第四次修订,充分吸收了«民法典»、国务院«物业管理条例»等

立法和司法的有益经验,对老旧小区加装电梯的表决规则进行了大幅修改.本文主要围绕在增设电梯事项中,有权行

使表决权的主体而展开,并尝试阐述了不同的主体是否拥有参与表决的资格,最后对主体制度的完善提出自己的

意见.
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　　根据《江苏省物业管理条例》第七十条的规定，对于需

要增设电梯等进行二次开发和改造的住宅物业，必须征得本

幢或本单元的业主参与表决，并获得他们的同意。 在这种

情况下，决策的主体被限定为业主。 根据本条例第十条规

定，“房屋的所有权人为业主”，这表明获得业主资格与获

得建筑物区分所有权紧密相关。 在《民法典》中有关规定

的指引下，建筑物区分所有权是一种复合权，即获得建筑物

专有部分所有权的同时，也获得了业主资格。 因此，在实

际操作中，确定业主的方法是通过不动产权属登记簿上所记

载的专有部分的所有权人来确定，这个所有权人即为业主。

一、表决主体的确定

业主表决权是业主的核心权利之一，也是实现物业管理

的重要途径。 然而，确认业主的主体资格对于顺利进行表

决至关重要。

(一)现行法律的相关规定

虽然《民法典》中对业主的界定语焉不详，但《建筑物

区分所有权司法解释》(下文表述为司法解释)第一条就清楚

规定了业主为房屋的所有权人，各地法规也都以此为依据。

例如，《江苏省物业管理条例》第十条中对此就有相同的表

述，即不动产登记簿中的所有权人。

(二)业主资格的具体认定

要认定业主资格，就不得不通过在不动产登记机构处对

建筑物的专有部分依法登记，从而取得其专有部分所有权，

这是业主在司法解释中的应有之义。 虽然在新《江苏省物

业管理条例》中依旧没有明确规定，但根据《民法典》第二

百二十九条至第二百三十一条，个别房屋的所有权人。 例

如，遗嘱继承人或者法律文书的权利人，其取得不动产的所

有权虽然未在不动产登记簿中进行变更登记，但在法律意义

上上述主体即为该不动产的所有权人，能够对该不动产进行

发生物权效力的合法处分。 此外，在司法解释的第一条第

二款中也明确规定，通过与房地产开发商签订合法有效的房

屋买卖合同，对该建筑物的专有部分已经占有或使用，但尚

未办理所有权登记的主体，视为业主。 实践中还存在一些

情况，如自建房屋或尚未进行房屋登记手续等，这部分主体

从准确把握司法解释的相关精神来看，自然也能够称之为业

主，不同的是要额外出具相关的佐证材料才行。

二、表决主体资格的思考

关于业主主体范围的界定，目前，我国的《建筑物区分

所有权司法解释》和《江苏省物业管理条例》等法律法规主

要是以建筑物的所有权人为业主资格的认定依据，也即表决

权主体资格的认定。 这一认识在理论和实践中都得到了广

泛认可。 但是，目前法律对于所有权和表决权能否分离并

没有相关规定，这给实践中的房屋利益相关人的权益保障带

来了一些问题和困难。 这些法律空白需要进一步探讨和完

善，以便更好地保障相关人的权益。

(一)表决主体是否应当包括居住权人

《民法典》在用益物权这里较之前的理论出现了较大幅

度的变动，尤为明显的是增加了一种全新的用益物权——居

住权，从而在理论上进一步扩大了不动产的使用范围，毫无

疑问这样做也会更加符合建筑物专有部分所有权人的期望和

权益。 然而，居住权作为一项新增的权利，其行使方式和

未来发展尚需深入研究和检验。 例如，是否有可能让居住

权人成为业主，尤其是在保障性公租房中，租户是否可以行

使表决权作为居住权的一部分？ 目前，法律并未明确回答

这些问题。 虽然北京市《物业管理条例》规定，公房的产

权单位是业主，但该规定未涉及享有居住权的人是否有资格

成为业主。 同样，在《江苏省物业管理条例》等其他地方

性法规中也没有类似的规定。 因此，需要在未来的居住权

保护中完善相关法律规定，考虑让居住权人在特定条件下享

有某些业主权利的可能性。 这样，即使在法律上也能确保

居住权人的权益得到保障。

(二)表决主体是否应当包括特殊专有部分的拥有者
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基于建筑物区分所有权的理论体系下，业主可以将停车

位、车库等特殊专有部分单独出租或出售给小区业主以外的

第三方。 对于这类主体是否应当赋予表决权，学界存在两

种不同的观点。 一种观点认为应当赋予表决权，因为表决

权的存在是为了实现业主自治，保障所有业主能够自由表达

其真实意愿。 例如，如果需要处理停车位或车库等专有部

分，或者在特殊情况下需要占用这些部分以实现共同利益。

这些只拥有特定空间所有权的主体不能行使表决权，则会严

重损害其合法权益，并剥夺其维护自身利益的途径，这不符

合业主表决权设立的初衷。 另一种观点认为不应该赋予只

拥有车库、车位的所有权人表决权。 因为表决权作为成员

权的实现途径之一，是以管理共有部分的共有权为依据而产

生的，因此，对于特殊专有部分主体，就不应该赋予表决

权。 综上，是否应该给予只拥有特定空间的所有权主体表

决权还需要进一步探讨。

(三)表决主体是否应当包括房屋的承租人及借用人

对于房屋的使用人是否具有表决权资格的问题，一直是

在操作中充满争议的内容。 近年来，随着我国房地产市场

的快速发展和老城区拆迁的持续推进，房屋的使用权和所有

权之间的复杂关系日益凸显。 许多房屋所有权人将房屋出

租，导致公寓房中租客和物业之间的纠纷不断增加。 这种

情况下，无法逃避的一个问题是不动产的所有权人有时候不

情愿抑或不方便行使业主的责任，包括行使业主在重大事项

管理上的投票权，导致承租人、借用人和物业之间产生分

歧。 这些问题受到了越来越多的关注，但是目前我国的相

关法律、法规和司法解释均未对房屋的承租人和借用人是否

具有在重大事项中的表决权资格进行明确规定。 因此，是

否应该授予房屋的承租人和借用人表决权资格，例如，在加

装电梯等重大事项中，也是一个需要深入探讨的话题。

三、表决主体制度的完善

在我国现行有效的法律中，业主被视为建筑物专有部分

的所有权人。 然而，在实践中，建筑物的专有部分还涉及

许多使用、收益等权能的主体，这些主体同样有表达自己利

益诉求和追求利益实现的需求。 因此，如何确定这些利益

相关者以及他们是否可以主张业主的权利，包括《民法典》

和《物业管理条例》在内的所有现行法律都没有作出明确规

定。 在实际情况中，建筑物的专有部分除了业主之外，还

涉及承租人、借用人、租客、物业管理公司等主体，他们都

与建筑物的专有部分存在着直接或间接的关系。 尤其是在

当前房地产市场的快速发展和老城区拆迁补偿房屋被出租的

情况下，这种关系变得更加复杂。 然而，目前的法律体系

并没有给予这些利益相关者权利的明确界定，也没有为他们

提供明确的途径来维护自己的权益。 因此，在实践中，这

些利益相关者经常会与业主产生纠纷，因为他们无法有效行

使自己的权利或者没有明确的法律依据来维护自己的利益。

(一)合理扩充表决权主体

是否可以通过梳理国外和其他地区的一些立法来合理地

扩展享有表决权的主体，这可以给我们提供一些启示和参

考。 例如，在日本的《建筑物区分所有权法》中，明确规定

了占用者的权利义务。 该法规定，建筑物专有部分所有权

人以外的占用者可以参照适用于所有权人的相关法律，获得

保护，从而间接扩大了表决权的主体范围。 笔者认为，上

述做法能够最大限度地尊重建筑物专有部分的所有权人以及

利益相关者的正当利益。 从一些地区的相关规定中不难发

现，业主以及房屋的实际占用人事实上是两个不同的、理论

上也可以区分的个体。 实际占用人是指合法取得建筑物专

有部分使用权的人，但业主除外；而业主的概念被界定为在

不动产登记簿上有效登记的建筑物专有部分的所有权人。

从上述法律的相关规定中，不难看出一点，在其他国家

和一些地区，对于业主资格的解释是相对宽松的，而对于房

屋的相关利益者，在法律上也单独规定了其主体地位。 虽

然在当下，房屋的使用者及其他利益相关者还不能充分拥有

和业主一样的权利，但在法律上，他们被认为是“准业主”

是完全有可能的。 上述法律规则及其背后的立法精神对我

们今后在修订建筑物管理条例以及实际操作方面都具有一定

的参考价值。

(二)补充完善承租人及借用人的表决资格

毫无疑问，房屋的承租人抑或是借用人与所有权人是两

个不同的概念，根据司法解释的有关规定，其不是业主，也

就没有表决权。 但如果从另一个层面看，无论是建筑物专

有部分的所有权人，还是像承租人、借用人等专有部分的使

用人，他们都对于在物业管理区域内的需求和利益是一致

的。 而正如本文第一个部分阐述的，加装电梯等事项的表

决权的成立目的，就是确保小区内的所有人对涉及自身重大

利益调整的事项时，能够自由表达真实意愿，以实现真正的

自治。 如果不赋予建筑物的承租人、借用人等表决权，将

与表决权的成立初衷相违背，可以想见也很难真正实现立法

者所希望的业主自治。

在美国和日本的一些州和法律中，承租人也享有一部分

业主的权利，即在租赁期间享有房屋的使用权，同时，承担

与房屋所有权人相同的义务。 因此，这些法律都鼓励房屋

的承租人和借用人积极参与小区物业管理。 在我国，司法

解释在第１６条第２款赋予了房屋的承租人、借用人等物业

使用人以法律、法规、管理规约、业主大会或业主委员会依

法作出的决定以及与业主的约定为依据，拥有享受部分的权

利并承担相应义务的资格。 因此，司法解释对于房屋的承

租人、借用人能否享有业主的权利持开放态度。 特别是其

中“根据与业主的约定，享有相应权利，承担相应义务”的
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规定，更是让我们看到了物业使用人在日后能够行使业主的

表决权的希望，只是现行法律尚未对“相应”的界限做出明

确的界定。

虽然加装电梯等共同管理事项的表决权属于成员权的权

能之一，需要取得房屋所有权才能获取成员权，但是对于房

屋的承租人、借用人等实际使用人而言，当其像业主一样缴

纳物业费的同时，其不仅对建筑物的专有部分拥有占有使用

权，而且对小区范围内的物业设施同样拥有共同的使用权。

因此，从形式上房屋的承租人、借用人就是小区的成员，是

表面上、暂时性的“业主”。 尽管法律可能出于管理上的混

乱等原因不便肯定上述主体的业主资格，但是仍然应当在不

动产重大管理事项上的表决权上给予其充分尊重且能够在最

大程度上给予保证。

(三)认可特殊专有部分所有权人的表决权资格

从司法解释的相关条款来看，住宅区内的停车位等特殊

空间，即建筑物的特殊专有部分。 与之对应的是，法律认

可除该小区内建筑物专有部分的所有权人以外的人，通过和

业主单独就上述特殊的专有部分签订买卖或者承租合同，从

而拥有该专有部分的实际使用权的效力。 通过以上的描

述，我们自然会联想到这样一个与本文相关的问题：假设建

筑区划内的特殊专有部分的所有权人并非该小区内的业主，

而是第三人通过合法有效的法律行为取得该部分的所有权，

其能否据此取得与其自身利益相关的。 例如，加装电梯等

重大管理事项的表决权资格？ 然而，现行法律对此问题尚

未做出明确回应。

在司法实践中，法院认为通过合法有效的法律行为取得

特殊专有部分的所有权的第三人，不因尚未或者无法在不动

产登记机关对该部分进行依法登记而否认其上的所有权的效

力。 通过法院的裁判结果显示，双方对于车位等特殊空间

的共有部分都有资格进行合理使用，尽管这份判决没有明确

说明上述专有部分的所有权人就是业主，但不难看出法院支

持特定空间之上的表决权。

日本在相关法律中对于特殊的专有部分已经进行明确

了，如果某人通过有效的法律行为拥有了仓库及其附属设施

的所有权，那么某人将享有与业主相同的权利。 在这种情

况下，笔者认为，现阶段可以给予特殊专有部分的所有者在

涉及其重大利益调整事项上的表决权。 但是，为了与通过

买卖合同获得房屋所有权的业主权利区别开来，不应将单独

拥有车位、车库的所有者认定为业主，否则会导致拥有不同

表决权力的主体都被称为“业主”，从而导致混乱。
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