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也谈“物业管理权”的性质 
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使用大字体察看本文 

    杨佩芳、高万泉《物业管理权性质之研究》一文（以下称“物文”。见2002年4月18日《人民法院

报》），对“物业公司是否有权阻止顾姓业主安放大浴缸”（以下称“浴缸案”）一案进行了深入分析，

认为物业公司有权阻止顾姓业主安放大浴缸，物业公司有权阻止的法律根据是物业公司拥有物业管理权，

并且进一步指出物业管理权是一种限制物权。“物文”认为物业公司有权阻止顾姓业主安放浴缸，此结论

当无疑义，但是，该文认为物业管理权是一种权利并且是一种限制物权，却是一个大有疑问的判断。 

一、物业管理权不是权利而是权限 

    在“浴缸案”中，当我们得出物业公司有权阻止顾姓业主安放浴缸的结论时，一定在先认定了物业公

司“有权”的法律基础。在“物文”的作者看来，物业公司“有权”之性质，或是有权力，或是有权利，

在否定了物业管理权属于公权力之后，物业管理权属于民事权利就是顺理成章的结论了。但是，如果我们

全面分析了物业管理权的行使依据和行使效果之后，就会发现在公权力和民事权利之间认定物业管理权的

性质归属，是以一个不周延的分类标准来划分物业管理权的性质归属，其结果必然存在逻辑缺陷，而这种

缺陷势必导致理论上的法律认识错误和实务上的法律运用错误。 

    权利人可以放弃自己拥有的民事权利，这是民事权利的一个重要特征。但是在“浴缸案”中，物业公

司可以放弃其拥有的物业管理权吗？我们可以设想一下，如果物业公司不去阻止顾姓业主安放大浴缸，将

会侵害谁的权益？将会产生何种法律后果？显而易见，如果物业公司不去阻止顾姓业主安放大浴缸，损害

的是建筑物的整体安全，也就是全体业主的权益，全体业主可以根据物业管理合同，追究物业公司怠于管

理的违约责任。可见，在顾姓业主安放大浴缸时，物业公司必须去制止。如果物业管理权是一项民事权利

的话，为什么物业公司必须去制止顾姓业主安放浴缸，难道物业公司不可以放弃自己的权利吗？一个合乎

逻辑的结论是：在顾姓业主安放大浴缸时，物业公司行使制止该行为的物业管理权根本不是在行使权利，

而是在履行义务。 

    “物文”作者认为，物业管理权应是业主让渡给物业公司的限制物权，是所有小业主对于共同共有部

位所有权的集体让渡，物业管理权包括占有和使用等权能。对于这些结论，自然会产生以下疑问：（1）

全体业主将共同共有部位所有权让渡给物业公司，物业公司支付的对价是什么？有人会说是物业管理服

务，但是业主对于物业公司付出的物业管理服务，不是已经支付了物业管理费了吗？在全体业主将自己的

共同共有部位所有权让渡给物业公司的同时，还要向物业公司交付物业管理费用，显然不是一个公平的交

易关系。（2）如果认为物业公司在进行物业管理时是在行使物业管理的权利，物业公司又有收取物业管

理费用的权利，那么在物业管理合同关系中，物业公司的合同义务何在？（3）如果认为物业管理权是一

个限制物权，物业公司基于这个限制物权，拥有对共同共有部位的占有、使用的权能，那么根据物权的对

世性和排他性，所有的业主对共同共有部位就失去了占有、使用的权能，在其他人侵害共同共有部位时，

所有的业主就无权提出排除妨碍或消除危险的请求，而只能等待物业公司去行使其限制物权。在“浴缸

案”中，如果物业公司不去阻止顾姓业主实施安放大浴缸的危险行为，其他业主因让渡了权利就不能主动
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去阻止而只能容忍顾姓业主的不当行为。可见，认为“物业管理权”是一个民事权利并且是一个限制物

权，是一个得不出进一步合理推论的错误判断。 

    如果将公法上的权力界定为“权力”，而将私法上的权力界定为“权限”的话，在物业管理活动中，

“有权”从事物业管理行为的法律基础或法律依据有三种：一是权力，二是权利，三是权限。 “物文”

的作者以为“有权”行为不是依据权力就是依据权利，而忽略了第三种依据即“权限”。“物文”出现问

题的关键就在这里。物业管理权既不是权力，也不是权利，而是一种权限，是物业公司根据物业管理合同

从业主那里获得的授权。物业公司行使物业管理权，不是在行使以业主为相对人的合同权利，而是履行以

业主为相对人的合同义务。只有如此认定物业管理权的性质，以上种种疑问才可以彻底消除。 

二、权利与权限的区别 

    权利与权限都可以基于合同关系而产生；权利拥有者和权限拥有者，都具有“有权”从事某项行为的

外观；在权利与权限都是基于合同产生的情形中，权利人与义务人，权限拥有人与授权人，都居于互为合

同相对人的地位。这些都是易于混淆权利与权限之间区别的原因。但是，权利与权限只是在形式上存在某

些相似，在本质上则是根本不同的。 

    1、权利的行使是为了权利人自己的利益，而权限的行使是为了授权人的利益。根据物业管理合同，

物业公司行使物业管理权，不是为了自己的权益，而是为了全体业主的权益，可见物业管理权不是权利而

是权限。 

    2、权利不是必须行使，而权限必须执行。权利的行使是为了实现权利，而权限的行使是为了履行义

务。在“浴缸案”中，物业公司必须阻止顾姓业主的不当行为，否则构成违约。所以，物业公司的物业管

理权不是权利而是权限。 

    3、权利可以自主放弃，而权限不能自主放弃。在“浴缸案”中，如果物业管理权是一个限制物权，

物业公司就可以自主放弃其权利，即放任顾姓业主的不当行为而不加阻止。但是根据物业管理合同，物业

公司如果放任顾姓业主的不当行为，就构成了违约。既然物业公司不能自主放弃物业管理权，该物业管理

权就不是一个权利而是一个权限。 

    4、权利不能被合同相对人撤销，而权限可以为授权人撤销。合同权利主体的相对人是合同义务人，

合同义务人只能依约履行义务以保障权利人实现其权利，而不能将权利人的权利撤销。基于合同获得权限

的合同主体的相对人是授权人，授权人可以随时撤销其授权，即将授予他人的权限予以收回。在物业管理

合同关系中，业主可以根据合同，有权增加、减少或撤销对物业公司的授权。在业主撤销授权时，物业公

司就不得再行使物业管理权，因而物业管理权属于权限。 

三、物业管理权的法律基础 

    物业公司获得物业管理权的法律基础是物业管理合同，目前通说认为，物业管理合同属于委托合同之

一种。在物业管理合同关系中，业主处于委托人的地位，而物业公司处于受托人的地位，物业公司受托处

理的委托事务就是物业管理。为了处理物业管理事务，物业公司有必要获得业主即委托人的授权，即获得

物业管理权，据此从事与物业管理有关的事实行为（如保安、清洁等）和法律行为（如代业主行使物上请

求权等），在获得业主的特别授权的情况下，也可以代理业主从事诉讼活动（如代理业主通过诉讼阻止他

人对物业的侵害）。 

    但是，既然物业公司是业主的受托人，物业管理权是业主授予的权限，那么在“浴缸案”中，顾姓业

主作为委托人是否可以撤销物业公司的物业管理权，从而阻止物业公司的管理行为？答案应是否定的。 

    在物业管理关系中，存在着双重法律关系。一是业主之间的关系，进而言之是个别业主与全体业主之

间的关系，这是业主之间基于建筑物共用部分的共有权而形成的所有人之间的关系。在高层住宅建筑上，

因建筑物结构与使用功能上的特点，存在着单一业主的所有权与全体业主的共有权的连接，在物业使用过

程中会出现个别业主的个别权利与全体业主的整体权利的冲突。在此情况下，业主个别权利的行使要服从

或不得影响业主整体权利的行使。另一是物业公司与业主之间的物业管理合同关系。在物业公司和业主之

间的关系中，包括物业公司和个别业主的合同关系，如代收水电费、为个别业主提供特殊服务；还包括物

业公司和全体业主的合同关系，如维持共有部分的使用功能和使用秩序，维持小区安全、卫生和绿化等。

实务中的物业管理合同基本上是业主全体与物业公司之间订立的合同，即物业公司是受全体业主的委托，

为了全体业主的利益而处理物业管理事务。业主在购房时与物业公司签订物业管理公约，与其说是与物业

公司订立一个独立的物业管理合同，不如说是加入一个既已存在的由全体业主与物业公司之间订立的物业

管理合同关系。由于物业公司对建筑物共用部分的物业管理权是全体业主授予的，因此，个别业主服从物

业公司的物业管理权，不是服从物业公司的权利，而是服从全体业主的权利。在“浴缸案”中，物业公司

阻止顾姓业主安放大浴缸，不是在维护物业公司自己的权利，而是基于全体业主的授权，在维护全体业主

的权利。因此，对于物业公司的阻止行为，顾姓业主不能以自己是业主为由要求排除物业公司的妨碍。法

院驳回顾姓业主的诉讼请求是合法的，但其判决根据，不是支持物业公司维护自己权利的行为，而是支持

物业公司维护全体业主权益的行为。 

（作者单位：中国社会科学院法学所商法经济法室） 



附：〔案情梗概〕 

    顾然地（美国人）1996年在海南省与他人合资创立了海南古斯利微电子技术有限公司。1997年1月，

他以公司名义与上海三和房地产公司签订了上海市商品房预售合同，购买位于上海市中心城区的三和花园

4号楼29E（顶层）房屋一套，同年10月，顾然地从国外购买了一只占地为8•826平方米、自重为362•8公斤

的浴缸。顾然地欲将此浴缸安装在房屋顶层。后经小区原物业公司解释与阻止，顾然地表示要将浴缸安装

在房屋内，并就安装问题多次与现物业管理企业上海巨星物业有限公司（下称巨星公司）交涉，巨星公司

以安装该浴缸需经批准及通过安全测定为由加以拒绝。2000年9月，顾然地再次准备吊装大浴缸，遭到巨

星公司制止。2001年12月10日，三和花园4号楼29E房屋业主变更为顾然地。顾然地遂诉至法院，要求巨星

公司排除妨碍，不得阻挠其将浴缸搬入房屋内安放，同时要求巨星公司赔偿精神损失费人民币5000元、人

工损失费7600元，并承担本案诉诉讼费。 

――案例引自2002年4月18日《人民法院报》。 

※ 发表于2002年5月9日《人民法院报》。中国人民大学书报资料中心复印报刊资料：《民商法学》，

2002年第7期。 
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