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解读

最高院民一庭负责人坦言车位
!

车库问

题为司法解释起草中的
"

硬骨头
#$

面对普遍

存在的车位
!

车库紧张问题
$

司法解释作出上

述规定
%

该负责人解释
$

规划确定的配置比例具

有法定性和确定性
$

业主在购买专有部分的

时候对此也是明知的
%

只要业主已经按照配

置比例购置或者租赁到车位
!

车库
$

就应当

认为其需要已经得到了
"

首先满足
#%

否则
$

将有可能出现特定业主对车位
!

车库提出过

度主张
%

不过这位负责人也认为
$

由于车位
!

车库

纠纷的处理极其复杂
$

审判实践中
$

法官可结

合具体情况妥善处理案件
%

"

现状

业内人士称
$

实际中
$

有开发商把所有的

规划车位卖给跟开发商关系密切的一个业主
$

然后再通过这个业主把车位零散地高价卖给

其他业主
%

北京业委会协会申办委员会召集人
!

健翔

园小区首届业委会主任任晨光说
$

开发商的上

述行为
$

并不违反物权法
$

但是单个业主的权

益受损
%

司法解释规定必须按比例分配给业

主
$

每一个业主都将有机会按比例取得车位
$

这使车位分配更加公平
%
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"

解读

由于物权法未对
"

业主
#

这一概念作出

规定
$

那些已经买了房子但未取得房产证的

人是否属于业主
&

根据司法解释明确
$

此类

人群亦应具备业主身份
%

最高院民一庭负责人表示
$

现实生活中
$

房屋

买受人在已经合法占有使用专有部分的情况下
$

仍未依法办理所有权登记的情形大量存在
$

如果

仅以是否已经依法登记取得所有权作为界定业主

身份的标准
$

将与现实生活产生冲突
$

并有可能对

前述人群应当享有的权利造成损害
%

因此
$

司法解

释对其
"

业主身份
#

问题进行特别规定
%

"

现状

当前业主的认定
$

基本上是指产权证上

的人
$

导致一些因夫妻关系
!

继承遗产等取

得产权的人
$

或者正在办理产权的人
$

无法

行使表决权
$

影响小区管理
%

北京业委会协会申办委员会召集人
!

健翔

园小区首届业委会主任任晨光认为
$

解释将业

主的范围进行了扩展
$

不再简单的规定为产权

证上的人
$

便于小区业主共同决定小区事务
%

综合新华社
&

新京报
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解读

最高院民一庭负责人表示
$

该类纠纷实

践中不少
$

此次司法解释给予了明确
%

此外
$

如果物业服务企业拒绝退出物业

服务区域
$

并以存在事实物业服务关系为

由
$

请求业主支付物业服务合同权利义务终

止后的物业费的
$

法院不予支持
%

"

现状

北京有不少小区
$

物业合同到期
$

或业委会

聘请了新的物业公司
$

但老的物业公司赖着不

走
%

如果业主不交物业费
$

物业公司诉至法院
$

法

院会以有事实服务为由
$

判决业主支付物业费
%

任晨光认为
$

这个现状虽然不公平
$

但在

存在事实服务这个概念的情况下
$

业主也只

能交费
%

司法解释取消了事实服务这个概念
$

有望解决这个问题
%

因为物业公司拒不撤出

时
$

业主有权利不交物业费
$

法院也不会支持

物业公司讨要物业费
$

物业公司等于白干
$

没

有经济利益
$

物业公司会主动撤出
%
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解读

最高院民一庭负责人介绍
$

实践中
$

有

的业主以未享受物业服务企业已经提供的

服务
!

比如业主提出其因出国而未享受服务
"

或者无需接受相关物业服务
!

比如低楼层业

主提出其从未乘坐电梯等
"

提出抗辩
%

该负责人表示
$

选聘物业服务企业是业主

共同作出的决定
$

只要物业服务企业按照合同

约定提供了相关服务
$

则物业费的交纳义务对

全体业主而言都是均等的
%

除非管理规约或者

物业服务合同等有另外的规定或者约定
%

"

现状

目前
$

有些业主认为
$

自己没有得到物业

服务可以拒付物业费
%

对此
$

任晨光认为
$

在实

际情况下
$

物业合同不大可能与每一个单个业

主签订
$

但合同的效力仍然对单个业主有效
%

即使业主一段时间不在小区居住
$

房屋空闲
$

但物业服务使小区建筑物及其附属设施正常

运行
$

仍然间接地为业主提供了服务
%
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"

解读

民宅商用改变了住宅的法定用途
$

破坏

了既有秩序
$

如果利害关系业主认定标准缺

失将会造成法律适用的困难
$

此次司法解释

将
"

有利害关系业主的范围原则上确定为在

本栋建筑物之内
#$

此规定在审判实务中易

于掌握和操作
$

至于如果出现建筑区划内本

栋建筑物之外的业主也与民宅商用行为存

在利害关系的情况
$

最高院民一庭负责人表

示
$

为防止利害关系业主范围的无限制泛

化
$

司法解释另外规定
$

其应证明利害关系

的存在
%

"

现状

北京的住宅区里住改商的不少
$

虽然规

定了必须取得利害关系人同意
$

但此前没有

确定利害关系人范围和同意的程序
%

现在的

实际做法是
$

住改商只须征得大部分的近邻

同意即可
%

任晨光说
$

司法解释明确规定了利害关系

人的最小范围
$

即整栋楼的业主
%

这将使得住

改商难度加大
$

只要有
#

名利害关系人向法院

主张不同意
$

就可以
"#

票否决
#%
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焦点! 车位按比例配置给业主

焦点" 住改商须整栋业主同意

焦点# 房子空置也要交物业费

焦点$ 物业未获续聘无权收费

焦点% 没有产权证也能当业主


