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泰国 20 世纪 60 年代开始的一系列工业化刺

激政策加速了泰国工业化进程， 也促进了泰国城

市化步伐，随着涌入城市人口的成倍增长，曼谷等

大城市出现了区分所有建筑物。 而于 1925 年开始

实施的《泰王国民商法典》只规定了传统所有权、
相邻关系、共有，对建筑物区分所有这种特殊权利

形态未曾规定。 1979 年 4 月 30 日，泰王国颁布了

《区分所有建筑物条例》，其后于 1991 年、1999 年、
2008 年经过三次修改， 该法确定了区分所有建筑

物独立法人制度， 并对法人的主体资格、 内部机

构、职责分工等进行了规定，这对存在纷繁复杂问

题的我国建筑物小区立法有着重要的启示意义。

一、区分所有建筑物主体资格立法概述

大部分国家立法从建筑物区分所有人所组成

的组织来定位区分所有建筑物主体资格，即建筑物

区分所有人联合组织是否具有法人资格。 而这个问

题又很大程度上取决于对建筑物区分所有上权利

性质的认识。 建筑物区分所有上权利性质主要有一

元说、二元说和三元说。 一元说认为其上权利是由

专有权、共有权和管理权三项权能不可分割的成为

一个整体，构成一种新型物权 [1](P564-565)；二元说认为

是由个人所有权和共有权两个权利组成；三元说认

为是由专有权、共有权和成员权（或称管理权）组成

的权利束[2]（P60-72）。 由此产生三种立法例。
1.非独立法人立法模式，以德国法为典型。 该

模式认为建筑物区分所有上权利为住宅 所有权。
住宅所有权是对一个住宅的特别所有权与其所属

的共有财产之共有份额的结合①。 住宅所有权人之

共同体为无权利能力的社团[3]（P637）。
2.独立法人立法模式，以法国法为典型。 该模

式认为建筑物区分所有上权利为私有部分的纯粹

个人所有权和共有部分的强制共同所有权两个所

有权组成，两个所有权之间形成一种“主从关系”。
法国从 1938 年后的有关建筑物区分所有的立法完

全遵循了二元论观点，并强制性认定建筑物区分所

有人联合体为具有民事主体资格的法人[4](P759-760)。
3.折中立法模式，以日本法为典型。 日本立法

在建筑物区分所有权利性质上采一元说，即在专有

部分和共有部分上的“区分所有权”；区分所有人团

体能否被认定为法人，取决于建筑物区分所有人的

意旨， 区分所有人及表决权各三分之二数通过决

议，区分所有人团体可申请设立为法人[5](P184,186)。
泰国《区分所有建筑物条例》的起草主要参考

了法国立法 [6]，其看似与法国立法模式相似，实则

有异曲之妙。 泰国立法不是认定建筑物区分所有
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人（业主团体）为法人，而是认定区分所有建筑物

为独立法人，即区分所有建筑物法人，是在全体业

主共同共有财产基础上， 以管理全体业主共同共

有财产为目的而设立的法人[7]（P177）。

二、泰国区分所有建筑物法人

（一）区分所有建筑物法人之法理基础

区分所有建筑物主体资格的法理基础取决于

区分所有建筑物上的权利性质，在此问题上，泰国

学者中存在两元说和三元说。 二元说认为其权利

由私有部分的个人所有权和共有部分的共有权两

个所有权组成[8]（P7）。 三元说认为其权利由个人财产

的所有权， 共同共有财产的共有权和相邻共有财

产的共有权三个权利组成[6](P185-186)。
泰国立法采用了三元说，即：对个人所有的套

间单元或归个人所有的车位、花园等财产，业主享

有个人所有权；对全体业主共同共有财产，如建筑

物建设用地、 涉及建筑物稳固和安全的承重结构

及法人的办公场所和法人运营中取得的财产、为

业主公共利益目的使用的建筑物及其他土地和财

产，业主享有业主共同共有权；对相邻套间共有的

地面、天花板、墙体等相邻共同财产，业主享有相

邻业主共有权①。 《区分所有建筑物条例》主要调整

与业主共同共有财产有关的关系， 而业主个人所

有及相邻业主共有等关系适用《泰王国民商法典》
的相关规定。

区分所有建筑物法人的法理基础为全体业主

共同共有财产之财产性、团体性（全体业主）、独立

性（独立于业主个人财产和相邻业主共有财产）和

共同目的性（为了全体业主共同利益而存在）。 《区

分所有建筑物条例》 中对该部分财产的共有用词

为“共同共有”，以此区别《泰王国民商法典》中的

“共有”[9]（P307）。 如果建筑物小区不被业主区分所有，
即业主没有分别对建筑物的区分单位（套间）拥有

个人所有权， 那该建筑物小区财产和权利的性质

仅是《泰王国民商法典》中规定的共有，建筑物小

区共同所有人之间的关系及外部关系仅适用 《泰

王国民商法典》。 只有当业主对建筑物小区区分所

有时，才产生区分所有建筑物法人的财产基础，才

可申请设立区分所有建筑物法人，并适用《区分所

有建筑物条例》②。
（二）区分所有建筑物法人之性质

泰国区分所有建筑物法人是指区分所有的建

筑物或建筑物小区为独立法人， 具有独立的民事

主体地位。 区分所有建筑物法人以管理和维护共

同共有财产为目的， 并享有为该目的利益而为一

切行为的权力，当然该权力受制于《区分所有建筑

物条例》的规定及业主决议。 在对抗外部第三人或

请求返还共同共有财产中，为了全体业主的利益，
区分所有建筑物法人可以行使业主在全部共同共

有财产上的权利， 且区分所有建筑物清算人可处

理共同共有财产中的动产， 除非业主大会已做出

另外的决议③。
泰国区分所有建筑物法人不是团体法人。 理由

有二：第一，《泰王国民商法典》第 78 条规定了团体

法人是根据该法典第一编第二章第二节第二目“团

体”设立的法人，而区分所有建筑物法人则是根据

《区分所有建筑物条例》设立的法人；第二，团体法

人的清算适用《泰王国民商法典》第一编第二章第

二节第二目“团体”的规定，而区分所有建筑物法人

的解散和清算则是参照适用 《泰王国民商法典》第

三编第二十二章“合伙与公司”第四节“登记合伙、
有限合伙和有限公司的清算”的规定④。

区分所有建 筑物法人也 不同于合伙 和公司。
泰国合伙有登记合伙和未登记合伙， 只有登记合

伙才具有法人资格， 且无限合伙人对合伙债务承

担连带责任 [10]（P23）。 而区分所有建筑物法人则只有

登记法人，且各区分所有人直接对区分所有建筑物

法人承担交费责任， 不对外部第三人直接承担责

任。 公司以营利为目的，而区分所有建筑物法人不

以营利为主要目的。 公司的财产来源于股东出资，
公司股东以出资额对公司债务承担有限责任。 而区

分所有建筑物法人财产主要来源于区分所有人应

向区分所有建筑物法人支付的各种费用， 主要有：
（1）共有财产上产生的税负，管理维护公共财产的

费用及其他为了区分所有人共同利益而在公共财

产上产生的费用；（2） 区分所有人必须预先支付的

区分所有建筑物法人运营费用；（3） 运营法人章程

或业主大会决议中的项目所需资金；（4） 业主大会

规定的执行业主大会决议所需的其它费用⑤。 业主

①参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 13、15 条。

②参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 31 条。

③参考泰王国《区分所有建筑条例》第 33 条第 2 款、第 39、58 条。

④参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 59 条。

⑤参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 18、40 条。
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只是以其应当向区分所有建筑物法人支付的各项

费用为限对法人债务承担责任。
泰国区分所有建筑物法人不是以业主联合体

为法人的模式，而是区分所有建筑物本身为法人，
业主只是这个区分所有建筑物法人的成员。 其实

泰国区分所有建筑物法人是一个更类似于公司的

社团法人， 与公司的最大不同之处在于公司以营

利为目的， 而区分所有建筑物法人是不以营利为

业的中间法人。 区分所有建筑物法人以其管理的

全体业主共同共有财产及业主的各种应缴费用对

外承担独立责任，并具有独立的诉讼主体资格。
（三）区分所有建筑物法人之设立

如果建筑物或建筑物小区不是归一人所有或

多人共同所有，而是由二人或两人以上分别对建筑

物中的套间享有个人所有权，则该建筑物或建筑物

小区就必须登记为区分所有建筑物法人①， 所以泰

国区分所有建筑物法人采取强制设立主义原则。
在泰国，在登记区分所有建筑物法人之前，须

在土地局办理建筑物登记， 然后土地登记部门将

回收土地证，颁发区分所有建筑物所有权证。 建筑

物开发商如果要出售商品房给个人所有， 则必须

办理区分所有建筑物法人登记， 即区分所有建筑

物的第一出让人负有将该区分所有建筑物申请设

立为法人的强制性义务[11]。

三、泰国区分所有建筑物法人内部机构

泰国区分所 有建筑物法 人内设业主 大会、业

主委员会和管理人， 业主大会为区分所有建筑物

法人的决策机构，业主委员会为管理监督机构，管

理人为业主委员会管辖下的具体事务执行人和法

定代表人， 各机构在法人章程和法律的规制下各

司其职。
（一）业主大会②

业主大会分为业主大会一般会议和特别会议。
首次一般会议由法人管理人在法人登记之日起 6
个月内召集，主要选举业主委员会、审议通过法人

章程和管理人的聘任、在章程未通过时进行修改和

变更。 其后的一般会议每年举行一次，由管理人在

区分所有建筑物法人一个会计年度届满后的 120
天内召集，主要审议通过年度财务报告、年度工作

报告、聘任审计人及其他事项。 特别会议则在必要

情形时，下列人有权召集：（1）管理人；（2）业主委员

会会议半数通过召开业主大会的决议，业主委员会

有权召集；（3） 占全体共有人表决权数 20%的区分

所有人签署书面申请，要求业主委员会召集，业主

委员会应在收到申请之日起 15 天内召集，否则，上

述共有人有权委托一位代表召集业主大会。
业主大会的召集以书面方式在会议召开日前

不少于 7 日通知全体区分所有人， 书面通知必须

载明会议地点、时间、议程及拟议事项的详情。 参

会业主达到总表决权数的四分之一， 则可召开业

主大会。 如果第一次召集业主大会的参会业主人

数不达四分之一，可在第一次会议日后 15 天内再

次召开业主大会， 第二次业主大会参会业主人数

没有限制。
业主大会议事规则有全体一致通过、 全体业

主表决权过半数通过、 全体业主表决权四分之一

通过、 业主大会出席会议业主表决权过半数通过

四种方式。 业主大会决议原则上采取出席会议业

主表决权过半数通过。 全体业主一致同意的事项

为解散区分所有建筑物法人事项。 全体业主表决

权四分之一表决通过的事项有两项： 一是聘任或

解雇管理人； 二是规定管理人有权让他人代理的

事务。 很多重要事项都要求全体业主表决权过半

数通过，主要有：（1）购进不动产或接受赠 与有债

务负担的不动产作为共有财产的；（2）处分共同共

有财产中的不动产；（3）对区分所有人以个人出资

对其个人拥有套间的改造、装修、修缮或增建但影

响 到 公 共 财 产 或 建 筑 物 外 部 特 征 的 行 为 给 与 许

可；（4）修改变更章程中有关共有财产的使用和管

理事项；（5） 章程中有关区分所有人对第 18 条规

定的共同费用承担比例的修改变更；（6） 改变、增

加或改善共同共有财产的建造行为；（7）利用共同

共有财产进行营利的行为。 在这七项事项的表决

过程中， 如果第一次业主大会出席会议的业主表

决 权 总 数 没 有 达 到 全 体 业 主 表 决 权 总 数 的 过 半

数， 可在第一次会议之日起 15 日内再次召 集会

议， 第二次会议中对上述事项的表决只需全体业

主表决权总数的三分之一通过。
区分所有人的表决权数等同于其在共同共有

财产上的比例数， 该比例数就是个人所有套间面

积在区分所有建筑物总套间面积中的比例数。 区

分所有人可以委托他人代为行使表决权， 但一位

被委托人同时代理的套间数不能超过 3 套。 下列

人不得成为被委托人：业主委员会委员及其配偶；
管理人及其配偶； 区分所有建筑物法人的工作人

①参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 31 条。

②此节参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 4 条第 9 款，第 14、42、43/1、43/2、43、44、45、48、49、51/2、47 条。
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员、雇员、承揽人；管理人的工作人员和雇员（当管

理人是法人时）。
（二）业主委员会①

业主委员会由业主大会选举产生。 区分所有

建筑物法人的业主委员会应不少于 3 人，不超过 9
人。 业主委员会主要行使如下职权：（1）监督区分

所有建筑物法人的管理工作；（2）在没有管理人或

管理人不能正常履行其职责时， 选举其中一位委

员行使管理人职责；（3）每 6 个月至少召开一次业

主委员会会议；（4） 选举业主委员会主席一名，副

主席一名；（5）部门规章规定的其他职责。
业主委员会会议由委员会主席召集。 如果两

个以上委员请求召集业主委员会会议， 委员会主

席必须在请求日起 7 日内召集。 业主委员会议事

规则采取多数决原则，每位委员有一票投票权，如

果投票数相等，业主委员会主席有一票加票权。
（三）管理人②

管理人可以是自然人，也可以是法人。 如果是

法人， 法人应指定一名自然人代替法人行使管理

人职责。 管理人由区分所有建筑物法人的设立人

（一般是开发商）初定，由业主大会决定任免。
管理人主要履行如下职责：（1） 按照第 33 条

规定的法人宗旨、 章程或业主大会和业主委员会

的决议履行职责，但不得与法律相抵触；（2）在必

要或紧急情况下， 管理人为建筑物的安全有权如

善 意 管 理 人 管 理 自 己 财 产 一 样 发 令 或 为 其 他 行

为；（3）保障建筑物区内的安全和正常秩序；（4）为

区分所有建筑物法人的法定代表人；（5）制作法人

每月财务流水账并在每月 结束日后第 15 天内公

告让业主知晓，公告日期不少于 15 日；（6）对迟延

支付费用达 6 个月以上的业主提起诉讼， 请求其

支付费用；（7）部门规章规定的其他职责。
泰 国 区 分 所 有 建 筑 物 法 人 内 部 机 构 设 置 与

泰国公司法人内部机构设置存在一定的差异。 泰

国公司法人的内部机构为股东会（决策机构）、董

事 会（执 行 机 构）、审 计 员（财 务 监 督 机 构），公 司

章 程 可 规 定 其 中 一 名 或 数 名 董 事 为 公 司 的 法 定

代表人 [10](P208-238)。 但泰国区分所有建筑物法人的业

主委员会为业主大会的常设机构并对管理人的管

理进行监督或在管理人缺位时代行管理 人职责，
管理人是法定代表人， 而审计员则只是在年度财

务报表进行审议时才临时聘请。

四、泰国区分所有建筑物独立法人之立

法启示

我国《物权法》第 70 条在建筑 物区分所有 权

利性质问题上采三元说 （专有权、 共有权和成员

权），《物权法》及《物业管理条例》也对业主的管理

权，业主大会及业主委员会的组成、议事规则、职责

等进行了规定，但由于这些规定在建筑物区分所有

权利性质的理论思考上有欠妥当，从而建筑物区分

所有的相关立法理论依赖路径出现偏差，导致我国

建筑物小区管理出现业主与物业公司对立而引起

住宅小区不和谐的社会问题。由于业主相对于开发

商及有着开发商背景的物业公司来说，是一个比较

涣散的群体，因而出现业主大会成立难，对物业公

司的管理业主无从监督及物业公司通过多种方式

阻止业主大会成立，私设收费项目或改变小区公共

设施用途，恣意损害业主利益而无人管治或追究其

责任等问题。 彻底根治建筑物小区的上述问题，真

正实现小区业主自治和小区和谐，需要对建筑物区

分所有的权利性质及相关立法理论依赖路径进行

修正。 这可以很好地借鉴泰国《区分所有建筑物条

例》中的合理之处、扬长避短。
（一）借鉴泰国区分所有建筑物法人的理论原理

在泰国， 区分所有建筑物上的权利是由专有

部分的个人所有权、 共同公共财产的强制业主共

同 共 有 权 及 相 邻 业 主 共 有 权 三 种 独 立 的 权 利 组

成。 当然， 业主共同共有权与个人所有权相互依

存、不可分割。 区分所有建筑物法人是在全体业主

的共同共有财产基础上成立的法人， 该法人以共

同共有财产的管理和维护为宗旨， 也可对共同共

有财产按法人章程和业主大会决议进行占 有、使

用、处分和收益。 它类似于公司，业主购买专有财

产所有权的同时， 取得对区分所有建筑物法人的

“出资份额”———业主共同共有权份额； 区分所有

建筑物法人则类似公司化进行管理和运作， 业主

参与法人的决议和管理是基于业主的“强制出资”
———共同共有权份额产生。 而我国《物权法》认为

建筑物区分所有是由专有所有权、 共有权和管理

权组成的，这一理论自身存在矛盾。 就如同股东相

对于公司，股东因为其出资取得股权，有了股权才

会 产 生 一 系 列 的 股 东 对 公 司 决 策 和 管 理 的 参 与

权，管理权只是股权的部分权能，与此类似，业主

则是因为以共同共有权份额（对应股权）“出资”到

①此节参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 37、37/4、37/5、37/6、38 条。

②此节参考泰王国《区分所有建筑物条例》第 35、35/1、35/2、36 条的规定。
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区分所有建筑物法人中， 才产生对建筑物法人决

策和管理的参与权，所以管理权（成员权）是基于

其共同共有权份额的强制“出资”而成为共同共有

权的部分权能， 而不能与个人所有权和业主共同

共 有 权 并 列 构 成 建 筑 物 区 分 所 有 上 权 利 的 一 部

分， 就如同股权不能与基于股权所产生的管理权

并列一样，它只是股权的一部分。
（二）借鉴泰国区分所有建筑物法人的强制设

立原则

只要建筑物小区是归两个或两个以上业主区

分所有，该建筑物小区就必须登记为法人，由开发

商履行该法人的强制登记义务。 开发商可以在建

筑物法人业主大会成立前聘请物业管理人和制订

业主临时管理规约。 但物业管理人必须在区分所

有建筑物法人登记日起 6 个月内召集业 主大会，
由业主大会审核前期物业费用、 决定是否续聘物

业管理人及修改通过业主管理规约、 选出业主委

员会。 只有这样才能解决我国业主涣散而与物业

公司抗衡难及业主大会成立难等问题， 也只有建

立起建筑物小区的有效管理机构， 业主对小区的

自治权利才能真正落实。
（三）借鉴泰国区分所有建筑物法人主体资格

制度

我国法律应规定每一个建筑物小区为一个独

立的法人， 享有独立的民事主体地位和诉讼主体

资格， 而不是我国法学界建议的让业主大会或业

主委员会享有民事主体资格，或是法国、日本等的

业主团体或业主联合体为法人。 该法人是在业主

共同共有财产的基础上成立的法人， 不涉及业主

专有部分的个人所有权。 区分所有建筑物小区法

人有权在法律规定的框架内管理、收益、改建、处

分建筑物小区的共同共有财产。 它应该是中间法

人， 它的宗旨是以管理维护建筑物小区的共同财

产、维护小区正常秩序和业主共同利益为目的，但

它完全可以在法律和业主大会决议等限制下用业

主共同共有财产进行营利活动。
（四）批判借鉴泰国区分所有建筑物法人内部

机构设置制度

泰国区分所有建筑物法人的内部机构设置模

式不是完全适应我国， 但其业主大会和业主委员

会的设置， 尤其是其灵活的议事规则非常有利于

区分所有建筑物法人的决策形成， 也符合业主涣

散和庞大而难于形成决议的现实， 这是值得我们

借鉴的。 我国建筑物小区的机构设置，笔者认为可

以是：业主大会为权利决策机构，参照公司股东大

会设计；业主委员会为业务执行机构，参照公司独

立董事设计；物业公司为管理人，参照公司经理制

度设计。 业主委员会应主要监督管理物业公司，负

责控制和管理法人账户，而小区日常管理活动由物

业公司负责；建筑物小区法人的法定代表人应该是

业主委员会主席，主席负责对物业公司和第三人侵

犯区分所有建筑物法人权益的行为提起诉讼。 建筑

物小区法人的管理人为物业公司，负责小区日常管

理；物业公司与法人有双重关系，一是物业管理合

同关系，物业公司按照物业管理合同履行自己管理

小区的义务；二是内部行政隶属关系，物业公司隶

属于业主委员会，业主委员会在物业管理合同及相

关法律的框架下管理、监督物业公司。
笔者认为，泰国区分所有建筑物立法在“区分

所有建筑物法人” 制度上有许多值得我们借鉴之

处，我国可在将来制定《建筑物小区法人法》取代

《物业管理条例》，在法人理论和框架下设计规定建

筑物小区法人的宗旨、主体资格、机构设置、职责、
议事规则、公共财产的业主管理规约、物业管理规

则等。 也就是说，这部法律是围绕着建筑物小区公

共财产法人管理模式进行立法，期待以合理的法人

立法设计解决我国建筑物小区管理中存在的所有

问题，真正实现建筑物小区的和谐和业主自治。
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