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对地方物业管理条例有关移交专业经营

设施设备所有权等规定的审查研究案例

来源： 中国人大网  浏览字号： 大 中 小

一、案例基本情况

近期，全国人大常委会法制工作委员会根据有关部门提出的建议，对某省物业管理

条例关于移交专业经营设施设备所有权等规定进行了审查。主要涉及以下三个方面的问

题：（1）地方物业管理条例能否规定建设单位在竣工验收后将供水、供电、供气、供热

等专业经营设施设备的所有权移交给专业经营单位。（2）地方物业管理条例对损坏房屋

承重结构、主体结构的违法行为规定的处罚幅度能否低于上位法规定。（3）地方物业管

理条例能否对业主未实际入住使用的物业服务费交纳比例作出规定。

二、审查意见

审查过程中，全国人大常委会法制工作委员会依据立法法以及《法规、司法解释备

案审查工作办法》的有关规定，就地方物业管理条例相关规定的制定背景、主要考虑和

实施情况要求制定机关说明情况、提出意见，并就有关问题召开座谈会，听取司法部、

住房城乡建设部等相关部门意见。

综合各方面意见，全国人大常委会法制工作委员会审查认为，业主的建筑物区分所

有权是一项重要的不动产权利，包括对其专有部分的所有权、对建筑区划内的共有部分

享有的共有和共同管理的权利。因社会及历史等原因，物业纠纷在实践中时有发生，如

老旧小区供水、供热、供电等专业经营设施设备的维修管理责任承担，以及私拆承重墙

损害其他业主生命财产权益等事件。有的地方在立法过程中，为加强物业管理，解决实

际问题，作出了一些探索规定。地方立法应当遵循立法权限，与民法典、国务院有关行

政法规规定保持一致，同时，还应当注重立法的实践效果，具有可操作性。

（一）关于专业经营设施设备的所有权问题

某省物业管理条例规定，建设单位在竣工验收后，应当将变（配）电、二次供水、

换热、燃气调压等设施设备及相关管线等专业经营设施设备的所有权移交给组织安装施

工的专业经营单位；专业经营单位应当接收，并负责专业经营设施设备的管理、维修、

养护和更新。

法制工作委员会审查认为，民法典第二百七十一条规定，“业主对建筑物内的住

宅、经营性用房等专有部分享有所有权，对专有部分以外的共有部分享有共有和共同管

理的权利。”第二百七十四条中规定，“建筑区划内的其他公共场所、公用设施和物业

服务用房，属于业主共有。”根据民法典的规定，业主对建筑物专有部分享有所有权，

对建筑区划内的共有部分享有共有的权利，属于业主共有部分的变（配）电、二次供
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水、换热、燃气调压等设施设备及相关管线的所有权应当属于业主共有，建设单位不能

将其所有权移交给相关专业经营单位。国务院《物业管理条例》第五十一条第一款规

定，“供水、供电、供气、供热、通信、有线电视等单位，应当依法承担物业管理区域

内相关管线和设施设备维修、养护的责任。”根据这一规定，供水、供电、供气、供热

等共用设施设备的所有权属于业主共有，并不影响相关单位对专业经营设施设备的维修

和养护责任。地方物业管理条例关于建设单位应当将专业经营设施设备的所有权移交专

业经营单位的规定，涉及公民的基本财产权利，与民法典规定不一致，地方性法规无权

作出上述规定。

（二）关于损坏房屋承重结构、主体结构的处罚幅度问题

某省物业管理条例规定，业主、物业使用人损坏房屋承重结构、主体结构的，由县

级以上人民政府住房城乡建设行政主管部门责令立即改正，恢复原状，可以处一万元以

上五万元以下罚款；情节严重的，处五万元以上十万元以下罚款。

法制工作委员会审查认为，根据国务院《建设工程质量管理条例》的规定，房屋建

筑使用者在装修过程中擅自变动房屋建筑结构和承重结构的，处五万元以上十万元以下

的罚款。地方物业管理条例规定，业主、物业使用人损坏房屋承重结构、主体结构的罚

款额度为一万元以上五万元以下，只有在情节严重的情况下才处五万元以上十万元以下

罚款，明显低于《建设工程质量管理条例》规定的罚款额度，属于放松管控，与上位法

规定不一致。而且地方的规定是“可处”罚款，国务院的规定是“并处”，地方的处罚

规定明显较轻。实践中因私拆承重墙而影响群众生命财产安全的案例时有发生，引起舆

论关注。住房城乡建设部专门下发通知要求坚决遏制私拆承重墙等违法违规行为。制定

机关对此应当给予高度重视，房屋承重结构、主体结构涉及公共安全，地方性法规应当

严格执行上位法有关规定，不应放松管控，降低处罚幅度。

（三）关于业主未实际入住使用的物业费交纳问题

某省物业管理条例规定，已竣工但尚未出售或者尚未交付物业买受人的物业，物业

服务费用由建设单位承担。物业交付后，业主未实际入住使用的，应交纳物业服务费总

额百分之七十的费用。

法制工作委员会审查认为，民法典第九百四十四条规定，“业主应当按照约定向物

业服务人支付物业费。物业服务人已经按照约定和有关规定提供服务的，业主不得以未

接受或者无需接受相关物业服务为由拒绝支付物业费。”根据民法典规定，业主应当按

照物业服务合同的约定向物业服务企业支付物业费，不得以未接受或者无需接受相关物

业服务为由拒绝向物业服务人支付物业费。实践中，未实际入住业主是否可以减免物业

费，可以在物业服务合同中约定。未约定的，应当适用民法典的规定。地方物业管理条

例规定业主未实际入住使用，一律交纳物业费总额百分之七十的费用，缺乏上位法依

据，实践中也比较难操作，容易引发纠纷，地方性法规对此不宜直接作出规定。

综上所述，地方物业管理条例关于建设单位向专业经营单位移交专业经营设施设备

所有权的规定、关于损坏房屋承重结构和主体结构的处罚规定，以及关于业主未实际入

住使用的物业费交纳比例的规定与上位法不一致，应当予以纠正。地方人大及有关方面

应对涉及上述问题的地方性法规、规章、规范性文件等加强梳理研究和备案审查，及时

修改完善相关规定，并在以后相关立法和备案审查工作中注意把握。（全国人大常委会

法工委法规备案审查室供稿）
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