
 

 

 

 

 

 

中国建物区分所有法制度の構築過程に関する研究 

―権利の制度的実現を中心にして― 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

2013 年 3 月 

 

新潟大学大学院現代社会文化研究科 

 

   高  健 

 



 

I 

目次 

はじめに ...................................................................... 1 

１ 中国法の現状と問題提起 ................................................... 1 

２ 課題設定と研究方法 ....................................................... 4 

３ 先行研究................................................................. 6 

４ 本稿の構成............................................................... 8 

第 1章 中国建物区分所有制度の概要 ............................................ 11 

Ⅰ 都市住宅制度改革 .......................................................... 11 

１ 改革開放以前の住宅公有制度（1949～1978） ................................ 12 

１．１ 制度の成立........................................................ 12 

１．２ 住宅公有制度の概観 ................................................ 14 

２ 住宅制度改革（1979～） .................................................. 15 

２．１ 住宅制度改革の概要 ................................................ 15 

２．２ 2種類の区分所有建物 .............................................. 19 

２．３ 住宅区分所有関係の登場と中国の特徴 ................................ 21 

Ⅱ 建物区分所有制度の制度設計と全体像 ........................................ 23 

１ 梁建議稿の概要と特徴 .................................................... 25 

１．１ 内容.............................................................. 25 

１．２ 区分所有者団体の団体性を認める .................................... 27 

２ 王建議稿の概要と特徴 .................................................... 28 

２．１ 内容.............................................................. 28 

２．２ 特定部分の区分に焦点 .............................................. 30 

３ 法工委草案の概要と特徴 .................................................. 31 

３．１ 内容の概観........................................................ 31 

３．２ 梁建議稿と王建議稿の折衷 .......................................... 32 

４ 物権法における建物区分所有制度の全体像 .................................. 33 

Ⅲ 建物区分所有制度の法源 .................................................... 34 

１ 行政法規................................................................ 35 

２ 国務院各部門の行政規則・規定及び地方法規と地方人民政府の行政規則・規定 .. 36 

３ 行政の規範的文書 ........................................................ 38 



 

II 

４ 最高人民法院司法解釈と高級人民法院指導意見 .............................. 38 

小括 ......................................................................... 42 

第 2章 建物区分所有権の構造と内容 ............................................ 44 

Ⅰ 区分所有権の権利構造 ...................................................... 44 

１ 区分所有権の法的性格 .................................................... 45 

１．１ 学説の概観........................................................ 45 

１．２ 二元論と三元論の対立 .............................................. 47 

１．３ 物権法の規定 ...................................................... 48 

２ 三元論構造に関する日中比較―共同管理権の導入を中心に .................... 49 

２．１ 団体的拘束の正当性を議論する日本法 ................................ 50 

２．２ 区分所有者にマンション管理権を回復させる中国法 .................... 52 

Ⅱ 建物区分所有権の内容 ...................................................... 57 

１ 専有部分所有権.......................................................... 57 

１．１ 権利の制限........................................................ 57 

１．２ 専用部分の判断基準―地下車庫の帰属を例に― ........................ 59 

２ 共用部分共有権.......................................................... 63 

２．１ 法的性格.......................................................... 63 

２．２ 共用部分の範囲 .................................................... 65 

３ 共同管理権.............................................................. 68 

３．１ 定義と内容........................................................ 68 

３．２ 権利行使の枠組 .................................................... 69 

４ 建設用地使用権（敷地利用権） ............................................ 73 

４．１ 種類と法的性格 .................................................... 73 

４．２ 敷地利用権の法律構成 .............................................. 75 

４．３ 専有部分と敷地の一体性及び敷地の範囲 .............................. 76 

小括 ......................................................................... 77 

第 3章 不動産登記制度の法整備及び建物区分所有への対応 ........................ 80 

Ⅰ 不動産物権変動における登記の法的位置づけ .................................. 81 

１ 不動産物権変動制度 ...................................................... 81 

２ 登記の法的位置づけの変化 ................................................ 84 



 

III 

２．１ 管理・監督手段である登記 .......................................... 84 

２．２ 物権変動の公示手段である登記 ...................................... 85 

Ⅱ 整備されていく不動産登記法制度 ............................................ 87 

１ 法整備の概要............................................................ 87 

２ 基本構造................................................................ 88 

２．１ 登記簿の編成 ...................................................... 89 

２．２ 登記情報の閲覧と登記の費用 ........................................ 90 

２．３ 登記機関による審査 ................................................ 90 

２．４ 登記機関の賠償責任 ................................................ 91 

３ 問題点 ................................................................. 92 

Ⅲ 区分所有建物の登記 ........................................................ 94 

１ 土地と建物の関係―― 一体論と分離論 .................................... 94 

２ 区分所有建物の登記 ...................................................... 95 

３ 土地（敷地）の登記 ...................................................... 97 

３．１ 土地登記簿の構成 .................................................. 97 

３．２ 土地登記の現状 .................................................... 98 

４ 建物と土地の一体的処理 .................................................. 99 

小括 ........................................................................ 101 

第 4章 マンション管理の法主体とその法的性格 ................................. 105 

Ⅰ マンション管理の法主体 ................................................... 108 

１ 法主体制度の異質性 ..................................................... 108 

１．１ 国家機関法人 ..................................................... 108 

１．２ 社会主義法に基づいた法主体承認 ................................... 109 

２ マンション管理法主体の変遷――区分所有者委員会から区分所有者大会へ ..... 112 

２．１ 法令規定の変遷 ................................................... 112 

２．２ 学説の変遷....................................................... 117 

２．３ 区分所有者委員会がマンション管理法主体とされた理由 ............... 121 

Ⅱ 区分所有者大会の法的性格 ................................................. 122 

１ 民事基本法における法主体 ............................................... 123 

１．１ 法人............................................................. 123 



 

IV 

１．２ 「その他の組織」 ................................................. 124 

１．３ 法主体の基本的要件 ............................................... 126 

２ 区分所有者大会の法的性格 ............................................... 128 

２．１ 基礎研究......................................................... 128 

２．２ 法人説........................................................... 130 

２．３ 「その他の組織説」 ............................................... 132 

２．４ 団体の法主体制度整備の課題と方向 ................................. 134 

小括 ........................................................................ 137 

第 5章 区分所有者大会の法主体化―設立・登記をめぐる北京市法整備の動向分析― . 139 

Ⅰ 問題の所在............................................................... 139 

Ⅱ マンション管理法制の整備 ................................................. 141 

Ⅲ 大会設立と登記をめぐる問題 ............................................... 145 

１ 設立義務化へ........................................................... 145 

１．１ 国務院........................................................... 145 

１．２ 北京市........................................................... 146 

２ 団体設立の立法主義（図 5.1） ........................................... 147 

２．１ 許可主義......................................................... 147 

２．２ 準則主義......................................................... 148 

３ 行政主導による大会の設立と登記 ......................................... 150 

Ⅳ 大会の法的性格........................................................... 151 

１ 名称や組織機関と場所 ................................................... 152 

２ 独立した財産........................................................... 153 

３ 適法な設立手続......................................................... 154 

Ⅴ 大会法主体化の動き ....................................................... 155 

小括 ........................................................................ 158 

おわりに .................................................................... 161 

１ 建物区分所有法制度構築の現状 ........................................... 162 

２ 建物区分所有権の制度的実現の現状 ....................................... 164 

３ 制度構築の方向性に関する日中比較 ....................................... 167 

参考文献 .................................................................... 170 



 

1 

 

はじめに 

 

１ 中国法の現状と問題提起 

 本稿は、中国の建物区分所有法制度を対象に、その構築過程の現状と問題点を考察する

ものである。 

社会主義中国は、1978年に改革開放政策を実施して以来、計画経済から市場経済への体

制変換を図り、特に 2001年の WTO加盟をきっかけに、法制度の整備を急ピッチに行ってき

た。法制度整備の成果として、中国の国務院（最高国家行政機関）は 2011年 10月に白書

を公布し、中国の特色ある社会主義法体系の形成を宣言した1。   

この法体系は憲法関連法、民法・商法、行政法、経済法、社会法、刑法、訴訟手続法と

その他の手続法に分かれ、計 240件の法律により構成される2が、これにより中国における

近現代法の整備は一段落したといえよう。その中で、物権法は 2007年に制定された。そし

て、物権法の第 6章が本稿の対象である建物区分所有権（以下「建物区分所有権」を「区

分所有権」と略する場合がある。）を規定したのである。 

中国の建物区分所有法制度に関する研究は、法実務と法理論の両面からその必要性が求

められている。法実務では、中国では都市化が急激に進行し、現在では全人口の半分近く

である 6.6億人が都市に居住している3。都市の建物形式の大部分は集合住宅（マンション）

であり、2009 年に北京市における集合住宅の割合はすでに 93％に達した4。この集合住宅

に対する所有権はいわゆる建物区分所有権である。したがって法実務上、建物区分所有法

制度、特にその権利義務関係を具体的に明らかにする必要があるといえよう。法理論では、

建物区分所有権の対象が私的所有の集合住宅であるが、これらの集合住宅は公有制の対象

                                                   
1中国特色社会主義法律体系白皮書（2011年 10月）、中華人民共和国中央人民政府網

http://www.gov.cn/jrzg/2011-10/27/content_1979498.htm、2012年 12月 6日最終アクセス。 
2同上。 
321世紀に入ってから、中国の都市化水準は大幅な向上を遂げてきた。2000年から 2010年の 10年間に同

水準は 36.22％から 47.7％に成長して 10ポイント増を実現した。2010年に実施された全国人口調査デー

ターによると、都市に居住している人口は 6億 6557万に上り、全人口の 49.68％を占めるようになった。

倪鵬飛主編『住房緑皮書：中国住房発展報告』（2011-2012）（社会科学文献出版社、2011年 12月）53‐

54頁。 
4北京市における都市建物形式の統計は住宅制度改革が本格的に始動した 1998年から始まっている。1998

年から 2009年まで 12年間の統計データーを対象に計算すると、集合住宅の割合は最初の 6割（1998年

～2001年）から、8割に増加し（2002年～2004年）、2005年以後（2005年～2009年）は 9割を超えるよ

うになった。ここでいう集合住宅には、別荘・リゾートマンション（中国語原語は［単棟住宅］）を除外

している。『北京統計年鑑』（中国統計出版社）2000年～2010年各版のデーターにより計算。 
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である国有の土地の上に建設されている。したがって、建物区分所有制度は、建物の私的

所有と土地の公有という複合領域に関わることになり、それに関する研究を進めて土地公

有制度の下における建物区分所有の特徴を明らかにする必要があるといえよう。 

物権法に規定された建物区分所有法制度は、他の物権制度と同様、近現代法特にドイツ

法系の制度（ドイツ、台湾、日本）を継受したものである。特に日本からは、権利の名称

及び権利の構造に関する継受が見られた。名称について、「建築物区分所有権」という用語

は日本の「建物の区分所有等に関する法律」（以下「日本区分所有法」という。）の「建物

区分所有権」から影響を受けた5。権利の構造について、中国の物権法は日本の区分所有法

と同じように三元論に基づき、即ち専有部分所有権・共用部分共有権・共同管理権の複合

する権利として区分所有権をとらえている（物権法第 70 条）6。なお、権利の定義からみ

れば、日中両国の区分所有権はその対象が異なっている。日本法の権利の対象は専有部分

だけにとどまっている（日本区分所有法第 2条）のに対して、中国法の権利の対象は専有

部分のみならず、共用部分も含んでいる。こうした規定方法上の違いはあるものの、日本

法は中国法の母法であると、ある程度いえるのである。このような中国の建物区分所有法

制度に関する研究にとっては、母法ないしは同じ法系の外国法制度との比較が、それを認

識する上で必要であることはいうまでもない。 

しかし、継受法は継受国の歴史・社会・文化的条件によって変容を被ることはいまさら

説明するまでもないであろう。明治以来の日本におけるフランス法・ドイツ法の継受につ

いて、川島武宜がいうように、「特に日本の伝統とは異質的な西洋の法典の大規模な直訳的

輸入を敢行したにもかかわらず、他面においては、伝統的生産様式やそれと結びついた村

落共同体や種々の非近代的支配関係を強力をもって温存した」。そのため、「国家法―特に

民法典―はしばしば、紙の上のモノローグであったばかりでなく、本来西洋の民法典が前

提していたのとは異質な旧来の社会関係を強力に温存するばかりか、それを強制する機能

すら果たしてきた」7。即ち、同じ法制度を継受・整備したとしても、継受国従来の法的慣

習・伝統など法的条件により、制度の機能・運営において異なる面が生じうるのである。 

 近現代法の整備において諸外国から法継受をしてきた中国法の現状はというと、立法が

                                                   
5陳華彬（但見亮訳）「建物区分所有権：学者建議稿の立場と中国物権法の規定」『中国物権法を考える』（商

事法務、2008年）93頁-119頁。 
6胡康生主編・全国人民代表大会常務委員会法制工作委員会編・『中華人民共和国物権法釈義』（法律出版

社、2007年）166頁。全国人民代表大会常務委員会法制工作委員会民法室編『中華人民共和国物権法条文

説明、立法理由及相関規定』（北京大学出版社、2007年）107-108頁。 
7どちらも川島武宜『所有権法の理論』（岩波書店、1987年）332頁。 
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進むにともない内容が複雑化している。「変化の内容が複雑化しているという点は、今世紀

にはいっていよいよ顕著となりつつある」8。変化の内容が複雑化している原因は、「これ

まで曖昧にして避けてきた問題が、改革の深まりによってしだいに避けがたいものとなっ

てきているにもかかわらず、その解決法についてまだ明確な決断を下せていないという、

中国自身の優柔不断な姿勢に由来している。したがって、今日の中国法が提示する問題の

多くは、その背後に混沌とした矛盾を抱えており、容易には理解しがたく、また 1つの模

範解答を引き出せるようなものではありえない」9という。 

 これについて、中国の立法担当者もまた、物権法の立法において解決できない問題は先

送りにしたまま立法を進めることを明言してはばからない。この立法方針は物権法のコン

メンタールに散見されている。たとえば、①不動産物権の登記に対する登記機関の審査が

実質審査であるのか、それとも形式審査であるのか（物権法第 12条）、②建設用地使用権

（敷地利用権）は期間が満了した場合に、権利の更新がどうなるのか（同第 149条）、とい

う問題について、物権法はその解決を将来の法整備に委ねている10。 

さらにまた、契約法についてではあるが、小口彦太のいうように、「中国契約法も成文法

典主義を採用した以上、論理に首尾一貫した体系性が求められるはずである。…大変不思

議なことに、法相互の論理的首尾一貫性の確保に着目した議論が交わされた形跡が見てと

られないのである」11。 

建物区分所有の法制度についても、いくらかの議論はあるものの、個別の問題を取り上

げるか、規定の一般的解釈・問題点の指摘にとどまり、制度全体について、ないしは民法

全体との関連において論理的整合性をもって理解し解釈するような議論がおこなわれてい

るとはいえない。 

このように、矛盾を抱えたままに構築された中国の法制度は、必ずしも理論的統合性・

制度的完結性を有するとはいえない。また、中国法制度の構造は、中央レベルの制定法の

みならず地方レベルの法令を含む重層的構造をなしている12。それゆえ、制定法だけを対

象に法解釈を行い、または学者の議論を対象に法理論の形成を研究することには無理があ

                                                   
8田中信行編著『最新中国ビジネス法の理論と実務』（弘文堂、2011年）1頁。 
9同上。 
10それぞれ胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』46‐48頁、331-332頁参照。また、中国法の

立法の特徴として、王利明は次のように指摘した。「諸外国の法を丸ごとに移植するのではなく…中国の

現状に基づいて立法を進め、定着が見られた社会現状に対してしか（それに対応する）法規定を設けない

のである」。王利明「中国特色社会主義法律体系的特徴」『判解研究』2011年第 1輯（総第 55輯）9頁。 
11田中信行・前掲注 8『最新中国ビジネス法の理論と実務』55頁。 
12同上 6頁。 
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るといえる。 

したがって、中国の建物区分所有法制度に対する研究は、日本法からの概念・理論の法

継受を強調し、直ちに物権法という制定法の規定を対象に日本法と比較するというわけに

はいかない。中国における建物区分所有法制度の構築の過程を歴史、理論、実際の各側面

から考察し、現状をありのままに認識することが必要だと思われる。 

 

２ 課題設定と研究方法 

 中国の建物区分所有法制度に関する研究は外国法研究のジャンルに入る。外国法研究の

究極的目的は、「その外国法の客観的認識と記述」であるとされている13。そのため、本稿

は、中国の建物区分所有法制度を客観的に認識することを目的とする。 

 そして、本稿の課題は、中国の建物区分所有法制度がどのような歴史的条件の下で制定

されたのか、どのような権利構造を形成したのか、区分所有権がどのように実現されてい

るのかを考察し、制度の構築過程の現状を客観的に認識し、その問題点と課題を明らかに

することである。 

 ここでは、建物区分所有法制度の歴史と理論だけでなく、区分所有権の実現状況も研究

の課題に含まれている。なぜなら、中国法が体系的に完成されていない中で、区分所有法

制度だけが先に構築されたとしても、関連法制度が構築されなければ、区分所有権の実現

が制度的に保障されない可能性があるからである。たとえば、専有部分所有権の実現を保

障する制度として、不動産登記制度の法整備が必要不可欠である。なぜなら、不動産の物

権変動について、物権法では登記が物権変動の効力発生要件として規定されているため（第

9条）、専有部分所有権の取得・移転は登記を行わなければ効力が発生しないからである。 

 このように、本稿では区分所有権の実現を保障する関連法制度の整備状況も研究の対象

として、区分所有権が実際に実現されているか否か――権利の制度的実現の問題を考察す

る。これにより、中国法の全体から、建物区分所有法制度の構築状況を把握し客観的に認

識することができる。 

 以上の目的と課題をもって、本稿は次の研究視点と研究方法で考察を進めていく。 

 第１に、中央レベルの法令だけでなく、地方レベルの法令まで視野を広げて検証する複

                                                   
13大木雅夫『比較法講義』（東京大学出版会、2001年）101‐102頁。また、実定法学からの外国法研究に

ついては、大村敦志ほか『民法研究ハンドブック』（有斐閣、2000年）156頁以下を参照。同 170頁に「日

本法の感覚で外国法のことを考えてはならない」とあるように、外国法研究の基礎は、対象をあるがまま

に認識することにある。 
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眼的研究である。重層的構造を有している中国法の現状を把握するために、地方レベルの

法令にまで射程を広げなければならないのである。具体的に、中央レベルの法令では国務

院の行政法規であるマンション管理条例及び国務院の所属部門の行政規則・規定を検討し、

地方レベルの法令では各地方の人民代表大会＝立法機関による地方法規［地方性法規］（以

下［ ］で中国語の原語を示す。）、地方政府の規則・規定を検討の範囲に入れる。さらに、

中国法の法源ではないが、マンション管理など建物区分所有の実務の指導・規律に必要不

可欠な地方政府の所属部門により公布される通達・マンション管理標準規約等の規範的文

書も検討する。 

 第 2 に、建物区分所有法制度における「所有法と団体法の交錯」14という日本の最近の

研究成果を用いながら、「所有法的権利」と「団体法的権利」という概念を使って、中国の

建物区分所有法制度の構築過程にアプローチする研究方法である。日本の研究方法を取り

入れた理由は、「（日本の法学界にとっての）外国法を正確に把握するということは、その

法をその国で説明されているとおりに理解することでは必ずしも十分でないことが多い」

15からである。本稿は、日本の理論的枠組を取り入れることにより、中国の建物区分所有

法制度の現状を客観的に理解し認識しようとする。 

なお、「所有法的権利」・「団体法的権利」という用語は、筆者によるものである。日本の

区分所有法研究の重鎮である丸山英気の「物権的要素16」「人法的要素17・団体法的要素18」

「団体的権利19」という概念を参考とし、伊藤栄寿の「共有法的アプローチ」「団体法的ア

プローチ」20からヒントを得た。後者の 2 つのアプローチは、マンション管理組合という

団体の意思が区分所有者の専有部分所有権に対して拘束力を有する、いわゆる「団体的拘

束」の正当性を議論する際に採用されたアプローチである。ただし、伊藤栄寿は「団体法

的権利」に類似した「団体的な権利」や「団体法的な権利」という用語21を使っているが、

それが区分所有権それ自体を示すものであって、本稿でいうところの「団体法的権利」と

は意味が異なっている。 

                                                   
14伊藤栄寿『所有法と団体法の交錯―区分所有者に対する団体的拘束の根拠と限界』（成文堂、2011 年）。 
15滝沢正『比較法』（三省堂、2009年）27頁。 
16丸山英気著『区分所有建物の法律問題：その理論と展開』（三省堂、1980年）202‐203頁。 
17同上。 
18丸山英気「区分所有者の権利義務」『これからのマンションと法』（日本評論社、2008年）479頁以下。 
19丸山英気・前掲注 16『区分所有建物の法律問題：その理論と展開』30頁。 
20伊藤栄寿・前掲注 14『所有法と団体法の交錯―区分所有者に対する団体的拘束の根拠と限界』41‐42

頁。 
21両方とも同上 34頁‐35頁。 
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 本稿では、「所有法的権利」とは、専有部分・共用部分に対する排他的支配権という物権

法的（所有権法的）権利（専有部分所有権、共用部分共有権）である。団体法的権利とは、

共用部分を含むマンション全体の管理にあたる団体の一構成員として有する権利（共同管

理権）である。区分所有者は団体の意思から拘束を受ける一方、団体の構成員としてマン

ション管理に参加して決議する権利を有する。 

  

３ 先行研究 

中国の建物区分所有法制度に関するこれまでの先行研究では、制定法の規定に関する日

中比較により中国法の問題点を摘出するという法継受の側面を重んじる議論がいくつか見

られた。 

建物区分所有法制度の全体に関する研究として、物権法の学者建議稿22の起草にも参加

した陳華彬は、2007年東京開催のシンポジウムで「建物区分所有権：学者建議稿の立場と

中国物権法の規定」23 と題する報告を行った。陳華彬は中国における建物区分所有研究の

第一人者ともいえるが、早くも 1995年に現代建物区分所有権制度研究という博士論文24を

発表し、諸外国における建物区分所有制度の紹介に尽力してきた。特に、日本での研究訪

問の経験もあり、学者建議稿の起草に際して担当した建物区分所有権の部分は、日本法・

台湾法を大いに参考としたものであった。 

かれの報告は、区分所有権の三元論構造（専有部分所有権、共用部分共有権、共同管理

権）にのっとり、物権法に規定された区分所有権制度の全体像を詳細に紹介する一方、こ

れらの規定を学者建議稿（陳華彬担当部分）と比較し、物権法規定の不備・改正点を指摘

した。学者建議稿の先進性を主張したこの議論の背後には、共同利益違反行為の禁止措置、

他人の専用部分の使用請求権などの日本の法制度を導入すべきという意見が見え隠れして

いる。 

しかし、かれの報告は中国の区分所有制度をあたかも日本法のそれと同じようなものと

して取り扱い、日本法の枠組に中国法の規定を当てはまる作業により、その正当性を説明

する傾向があった。したがって、継受された区分所有制度が実際にどのように運営される

                                                   
22梁慧星が率いた物権法起草グループは、1999年 3月に物権法建議稿を完成した。陳華彬はグループのメ

ンバーとして、建物区分所有権、相隣関係、譲渡担保の部分の起草を担当した。梁慧星主編『中国物権法

草案建議稿条文・説明・理由与参考立法例』（社会科学文献出版社、2001年）。 
23陳華彬・前掲注 5「建物区分所有権：学者建議稿の立場と中国物権法の規定」93頁-119頁。 
24陳華彬『現代建築物区分所有権制度研究』（法律出版社、1995年）。 
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のか、日本法と異なる点がどこにあるのかなど、私的所有権・私有財産の承認という近代

法整備段階にある中国において生じうる問題点の考察など、制度の現状に関する客観的な

認識は欠落している。 

その他、個別的問題に関する研究であるが、権承文はマンション管理制度をテーマに日

中比較を行い、論文を遂次発表25し、2008年に博士学位論文26としてこれらをまとめている。

そこでは、マンション管理の機関・管理規約・区分所有者の集会という枠組から両国の法

規定を比較してその異同を明らかにすることにより、中国のマンション管理法制度の不備

を指摘し、日本法の先進した法制度、たとえばマンション管理組合の法人化などを中国に

取り入れるべきであるという提言がなされている。しかし、法人化の導入を主張する前提

として、中国における法人の概念が日本のそれと同じものであるのか否かなど、中国の法

主体制度がどのようなものであるのかという前提問題に関する検証作業が不十分である。 

しかも、同論文の比較研究の部分で中国のマンション管理に関する規定として取り上げ

られたものは、物権法という法律レベルの規定に限定されていて、国務院の行政法規又は

地方法令は含まれていないため、物権法成立後の法整備の現状と問題点等が掬い上げられ

ていない。そのため、中国法制度の現状を踏まえた全面的な考察とはいえないと思われる。 

また、金錦萍は共用部分の区分について論文27を発表している。共用部分に関する物権

法規定の欠如を指摘したうえで、法律又は規約により共用部分を法定共用部分と約定共用

部分に区分し、共用部分に専用使用権を設定することにより現実の需要にこたえるべきで

あるという詳細な立法提言が行われた。共用部分の区分について理論的・実務的に掘り下

げた研究である一方、専用部分の判断基準には言及されておらず、個別の問題を取り上げ

る議論にとどまり、共用部分・専用部分に関する所有権制度の内容と構築の考察において

足りない。 

さらにまた、やや古い研究であるが、劉強は 2001年に｢中国建物区分所有権立法のあり

方に関する研究｣28を発表し、土地・建物法制度の歴史・現状を分析した上で、日本法の枠

                                                   
25権承文「中国建物区分所有権制度について」千葉大学人文社会科学研究 15号（2007年）、権承文「マン

ション管理制度の日中比較」千葉大学人文社会科学研究 16号（2008年）。 
26権承文「中国建物区分所有法制度の法的考察―管理制度を中心とした日中比較―」（2008年）。

http://mitizane.ll.chiba-u.jp/metadb/up/irwg10/Jinshaken-04QD2004.pdf、2012年 12月 9日最終ア

クセス。当論文の集約について、権承文「中国建物区分所有権法の一考察」千葉大学法学論集第 25巻第

2号（2010）参照。 
27 金錦萍（曲仁民訳）「中国物権法における建築物の区分所有権制度--区分所有建物に関する共用部分の

区分」『文化共生学研究』第 7号（2009年 3月）81頁-96頁。 

28劉強｢中国建物区分所有権立法のあり方に関する研究｣都市住宅学 34号（2001年)96頁-107頁。 
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組を念頭に中国の建物区分所有権制度の立法課題を指摘すると共に制度の構想・枠組を展

望している。しかし、2001年当時の制度変遷・問題点への理解には有益であるが、その後

の法整備状況に関しては当然のことながら触れられていない。 

 以上の研究をみると、制度全体に関するものは、民法全体との関連において論理的整合

性をもって理解し解釈するような議論ではなく、日本法など先進法制度との間で法規範の

比較を行うことにより中国法制度の不備を指摘するにとどまっている。一方、個別の問題

を取り上げる研究についても、規定内容の一般的解釈・問題点の指摘にとどまるのが多か

った。しかし、継受法である中国法制度において、法制度がどのように構築・運営されて

いるのか、権利の実現にどのような問題点を抱えているのかという、制度の現状を客観的

に認識するための考察はまだ十分になされていないと言わざるを得ない。 

 したがって、中国の区分所有法制度の構築を客観的に認識するには、単に日中比較をと

おして制定法をめぐる問題を取り上げるだけでなく、制度の構築・運営（権利の実現）過

程をも取り上げ、全面的な考察を行う必要があるのである。 

 

４ 本稿の構成 

 以上のような目的、課題、研究方法にもとづき、本稿は「はじめに」と「おわりに」の

ほかに、本文は次のような構成を取っている。 

まず、第 1章と第 2章では、制度の全般的考察を行う。 

第 1章では、考察の前提・基本作業として、歴史と現行法の基本的内容の両面から、中

国建物区分所有法制度の全体像を明らかにする。 

そこでは、日本など資本主義諸国と制度的に異なる社会主義の中国という前提から出発

し、私的所有の制度である建物区分所有制度を構築する際に、中国ではどのような歴史的

条件をもち、どのような法的課題を抱えたのかを明らかにする。それを踏まえて、物権法

の立法に関する 2つの学者建議稿及び立法機関の物権法草案を対象に建物区分所有の制度

設計を考察し、物権法に規定された制度の基本的内容を把握したうえでその全体像を明ら

かにする。 

 第 2章では、権利に焦点を合わせて建物区分所有権の構造を分析し、権利の内容と特徴

を明らかにする。 

なぜ権利の構造を分析するのかというと、本稿は日本法から所有法的権利と団体法的権

利の交錯という視角を取り入れたが、比較法的に多様な構造が見られる以上、中国の建物
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区分所有権の構造が日本法の三元論構造と同様であるか否かを確認する必要があるからで

ある。さらにその反面、中国の法制度は自国の法環境の影響を受けているため、日本と同

じ三元論構造を取り入れたとしても、建物区分所有法制度の構築段階が果たして日本のそ

れと一致するか否かを分析しなければならない。 

そのうえで、専有部分所有権・共用部分共有権・共同管理権の順番で権利の内容を明ら

かにし、その特徴を指摘する。その際に、敷地に関する権利である建設用地使用権も検討

の対象にする。なぜなら、中国でも日本と同様に、土地と建物がそれぞれ独立した不動産

とされており、敷地に関する権利なくして区分所有建物に関する権利が成り立たないから

である。研究の方法は、物権法等の法令を対象に日中比較を行うが、その目的は日本法か

ら中国法への示唆を得るのではなく、あくまでも日本法を継受した中国法制度がどのよう

になっているのかという現状を理解することである。 

 次に、第 3章以下では、権利の実現を切り口に建物区分所有法制度の運営状況を検証し、

それを保障する関連法制度の整備状況を対象にいれながら、所有法的権利と団体法的権利

に分けて個別的に考察する。なぜなら、中国法が日本法と同様に三元論構造を採用し同様

の法制度を構築したとしても、もし中国における建物区分所有制度の構築段階が日本のそ

れと異なるならば、制度の運用（権利の実現）においては異なる事象が生じうる場合があ

るからである。これら権利の制度的実現を考察することなしには、中国の建物区分所有法

制度の構築の現状を客観的に認識したとはいえないと思われる。 

第 3章では、不動産登記制度の法整備及び建物区分所有への対応を検討し、専有部分・

共用部分に関する所有法的権利の実現状況を考察する。 

この考察により、専有部分・共用部分の所有権という建物区分所有権の所有法的権利が

制度的に確立されているか否かを検証する。なぜなら、中国は私有権が承認されたばかり

で、実際に実現されるかどうかが制度上も問題となっている段階にあるからである29。所

有権の制度的実現には、登記制度の整備が不可欠である。冒頭で既に述べたように、物権

変動制度について、物権法は形式主義である登記効力発生要件主義をその原則として採用

しているからである（第 9条）。近年都市化にともなう住民の建物の収用・立退きをめぐる

紛争で、住民が建物所有権権利証書［房屋所有権証書］を手にして権利を訴えることがで

                                                   
29 都市化建設・計画にともなう建物の立退きに際して、十分な補償なしに建物の所有権が勝手に奪われる

ケースがしばしば目の当たりにする。その場合の救済策として、従来から政府への苦情上陳［上訪］がよ

く行われてきたが、物権法が成立した後、建物所有権証書を手にして物権法を根拠に権利の主張を訴える

ケースが増えてきた。 
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きるようになったのは、物権法が制定された後ならではの救済ルートである。 

具体的には、不動産物権変動制度を整理し、不動産登記制度の法整備を考察する。その

上で、区分所有建物・敷地の登記がどのように行われているか、両者の一体化的登記が実

現されているのかを焦点に検証する。 

第 4章と第 5章はあわせて共同管理権という団体法的権利の制度的実現を考察するもの

であるが、共同管理権を行使する前提といえる管理主体に焦点を当てる。 

 第 4章では、マンション管理30の法主体とその法的性格を考察する。 

第 1節では、マンションの共同管理を行う前提問題として、マンション管理の法主体を

確定するという問題を取り上げる。中国の民事基本制度を規定した民法通則（1986 年）に

由来した法主体制度は、複数の個人の集まりである団体を法主体としてきた日本の法主体

制度とは異なり、国家機関及び村共同体の執行機関である村民委員会という団体の機関を

法主体ともするのである。したがって、マンション管理の法主体に当たるものは、いった

い区分所有者団体であるのか、それとも区分所有者団体の機関である区分所有者委員会等

であるのかを改めて確認する作業が必要不可欠である。 

 第 2節では、民事法主体に関する現行法の規定を基に、法人及び「その他の組織」とい

う 2種類の法主体の要件を整理し、区分所有者大会がそれに適合するかどうかを検証し、

大会の法主体性に関する課題を明らかにする。 

 第 5章では、北京市における区分所有者大会の法整備に焦点をあわせて、マンション管

理主体である大会の法主体化の動きを分析する。北京市という地方レベルの法整備に光を

当てるのは、中国各地の経済発展状況が不均衡であることを反映し、法整備でも北京・上

海等の大都市が地方を先に試行し、そこで得られた経験をもとに中央レベルで法律を制定

し全国に普及するという立法慣行があるからである。先進区域の法整備への考察は、今後

の中国全体における区分所有者大会の法主体化の方向性・課題をつかむのに必要である。 

具体的には、まず区分所有者大会が実際にどのように設立・登記されているかを検討し、

中央法令に比べて北京市という地方レベル法令の特徴を明らかにする。その上で、現行法

主体制度の下において北京市で整備されている大会の法的性格を考察し、全国に普及する

際の問題点・課題を指摘する。

                                                   
30「マンション管理」の対象は、集合住宅という建物だけでなく、建物の付属施設・設備、団地内の共用

施設・設備及び敷地という広義的マンションを含む。 
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第 1章 中国建物区分所有制度の概要 

 

中国建物区分所有法制度の構築を研究する前提として、まず本章は、建物区分所有制度

の概要を考察することを課題とする。具体的には、中国において、建物区分所有制度はど

のような歴史的条件で生まれたか（Ⅰ都市住宅制度改革）、建物区分所有制度がどのように

設計されているか（Ⅱ制度設計と全体像）、建物区分所有制度はどのような形式で形成され

ているか（Ⅲ制度の法源）の問題を分析する。 

 

Ⅰ 都市住宅制度改革 

 

1949 年に成立した中華人民共和国（以下「中国」という。）は、1956年前後に農業・周

工業・資本主義商工業に対して、所有制を私有から公有へと変える社会主義改造を行った。

それにともない、都市の土地・建物について国有化措置が講じられたことにより、都市住

宅の中で公有制の対象となる国有住宅が主要な所有形態になった。しかし、1978 年以来、

改革開放政策が実行され、社会主義の下で市場経済が実施されるようになった。特に 1998

年からは従来の国有住宅の売却、そして不動産業者による私有マンションの開発・分譲が

実施され、住宅の私有化が全面的に推し進められてきた。そのような状況の中で、集合住

宅という居住形式の下に独立した住戸に対して複数の住宅所有権が成立した。建物の区分

所有への関心が高まり、区分所有法制度を構築する機運が生まれた。 

以下、1978年の改革開放を分け目にして、都市における住宅制度の歴史を概観し、都市

住宅制度の変遷と特徴を整理する。住宅の公有制から私有制への制度改革を経て構築され

る中国の建物区分所有制度と、建物の私有制を一貫してきた日本の建物区分所有制度とは、

異なるところも多くあると思われる。都市住宅制度への歴史的考察は、社会主義中国にお

いて建物区分所有制度が誕生する社会背景を明らかにし、建物区分所有制度の特徴を明ら

かにすることができよう。 
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１ 改革開放以前の住宅公有制度（1949～1978）31 

 

１．１ 制度の成立 

（１）建国初期 

 中国が建国した最初のころ（1949～1956）、都市住宅は国有住宅と私有住宅とが併存して

いる状態にあった。国有住宅は、国が漢奸（売国奴）、戦犯、国民党旧政権の下での官僚資

本家、及び反革命分子の住宅を含む財産を没収したことにより生まれた32。私有住宅は、

都市住民の個人所有の住宅であるが、建国当初から国は労働者、農民、ブルジョアジー（小

資産階級・民族資産階級）の経済利益と私有財産を保護する政策33を採用した。そして、

最初の憲法（1954年憲法）でも、国が国民の適法な収入、貯金、住宅及び各種の生活手段

の所有権を保護することを明示した（第 11条）。 

1956 年の統計によると、大都市で私有住宅は大きな割合を占めている。たとえば、その

割合は、青島と瀋陽では 40％を下回った（それぞれ 37％、36％）が、北京、天津、上海、

南京等の大都市では 50％以上、特に無錫と蘇州では 80％を上回った（それぞれ 80％、86％）

34。 

 建物区分所有権については、旧政権・中華民国の民法典第 799条と第 800条に規定があ

った。しかし、中国は旧政権の六法全書を完全に廃棄する方針35を取ったため、法律上の

根拠は失われた。ところが、その後は「建物区分所有制度を法整備するという発想はまっ

たく見られなかった」36。 

（２）賃貸用私有住宅の国有化 

 1951 年から 1956 年、社会主義建設を加速するために、農業・手工業・資本主義商工業

に対して順次に社会主義改造［三大改造］（以下[ ]で中国語の原語を示す。）を行い、生

産手段の私有制から社会主義公有制への移行を実現させた。この社会主義改造の実施にと

もない、1956年 1月から、都市の全面的社会主義改造の一環として、賃貸用私有住宅に対

                                                   
31権承文・前掲注 26「中国建物区分所有法制度の法的考察―管理制度を中心とした日中比較―」。 
32戦犯、売国奴、官僚資本家及び反革命者の財産を没収することに関する指示［関于没収戦犯、漢姦、官

僚資本家及反革命分子財産的指示］（1951年 2月 4日）、反革命罪犯人の財産の没収に関する規定［政務

院関于没収反革命罪犯財産的規定］（1951年 6月 22日）。 
33中国政治協商会議共同綱領第 3条（1949年 9月 29日） 
34現在の都市私有住宅の基本情況及びその社会主義改造に関する意見［関于目前城市私有房産基本情況及

進行社会主義改造的意見］（1956年 1月 18日）。 
35国民党の六法全書を廃棄して解放区の司法原則を確定することに関する中国共産党中央の指示［中共中

央関于廃除国民党六法全書和確定解放区司法原則的指示］（1949年 2月 22日）。 
36劉強・前掲注 28｢中国建物区分所有権立法のあり方に関する研究｣96頁-107頁。 
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する国有化措置［城市私有出租房屋社会主義改造］が行われた37。 

都市の私有賃貸住宅に対する国有化とは、一定規模を超える賃貸用の私有住宅に対して、

国が「国による賃貸」［国家経租］又は公私合営を通して直接経営・管理し、私有住宅所有

者に対して買戻しに類似する方式、即ち一定時期において固定した賃貸料を支払うことに

より、住宅の所有権を国が取得し、住宅の私有制を公有制に改造することである38。この

国有化は、主に次の 2つの方式により行われている。 

第 1に、「国による賃貸」とは、私的所有の賃貸住宅の面積が基準値を超える場合に、国

がこれらの住宅を統一して管理・維持修繕・配分利用し、一定の期間、月ごとに賃貸料金

の 20％～40％を住宅所有者に支払うことにより、国が住宅の所有権を取得するものである。

基準は都市の規模により異なり、大都市では 150平方メートル、中等都市では 100平方メ

ートル、一般都市・町では 50～100 平方メートルであった。 

 第 2に、不動産企業の公私合営とは、国が私有企業に幹部を派遣し、又は一部の企業の

生産手段を占有することにより、企業の経営権を取得するものである。その際に、私有住

宅の資産を査定・評価して、私有住宅の所有者に年間利息 5％を支払い、彼らの就職を支

援することにより、住宅の私有制を公有制に改造する39。 

 この 2つの方式について、第 1の「国による賃貸」が絶対多数の都市で採用され、第 2

の不動産企業の公私合営は一部の大都市でしか採用されなかった。公私合営の対象は、私

営不動産業者・大規模私有住宅所有者［大房主］及び資本主義工商業者の私有住宅である。 

都市の賃貸用私有住宅に対する国有化は、資本主義商工業に対する社会主義改造の方針

に基づいて行われた40。1966 年 9 月末までに、国有化の代償である資本主義商工業への買

戻金の支払いが終了し、公私合営企業は完全に国有企業に変更された。これにより、資本

主義商工業における公私合営が終了した41。これにともなって、賃貸用私有住宅に対する

賃貸料の支払が終了して、私有住宅が完全に国有住宅になったのである42。 

このように、基準を超える都市の私有賃貸住宅は、国有化措置によりその所有権は国に

                                                   
37前掲注 34「現在の都市私有住宅の基本情況及びその社会主義改造に関する意見」。 
38都市私有賃貸住宅の社会主義改造に関する中央主管機関担当者の談話［中央主管機関負責人就城市私有

出租房屋的社会主義改造工作発表談話］（1958年 8月）。 
39第一回全国住宅業務会議における張永励都市服務部副部長の報告。都市服務部副部長張永励在第 1次全

国房産工作会議上的総結報告（1958年 2月）。 
40前掲注 34「現在の都市私有住宅の基本情況及びその社会主義改造に関する意見」。 
41財政貿易と手工業方面の若干政策問題に関する報告［関于対財政貿易和手工業方面若干政策問題的報告］

（中発（1966）507号、1966年 9月 23日）。 
42紀敏編著『中国房地産政策法規与実践』（学苑出版社、1991年 1月）44頁。 
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帰属するようになった。国有化された賃貸用私有住宅の面積は 1億平方メートルになった

という43。無論、基準を超えない賃貸用私有住宅又は所有者の居住だけに利用される私有

住宅は改造の対象とはされなかった。しかし、一部の地域では、これらの住宅に対しても

社会主義建設という名目で国有化措置が取られた44。その結果、1966 年以後、国有住宅の

面積が膨大になり、都市住宅の公有制度は樹立されたといえよう。 

 

１．２ 住宅公有制度の概観 

 このような国有住宅に対して、国はその建設・運営について「6 つの統一」制度を行っ

た。 

1962 年に開催した第 1回全国都市業務会議[全国第一次城市工作会議]では、国有住宅に

対して統一した経営・管理を行う方針を打ち出した。1963年の第 2回全国都市業務会議で

は、国有住宅統一管理の範囲と段取りを定めた。即ち、都市にある公有住宅、政府機関と

事業組織[事業単位]の住宅、小中学校の校舎に対して、市人民委員会が逐次に統一した経

営・管理を行う45。そして、その後に大都市、中型都市に新規建設・増加建設をしようと

する企業・事業組織[企事業単位]は、住宅、校舎、及び生活サービスと市政設備に関する

その他の投資を市政府に引渡さなければならず、市政府は統一した建設・管理を行う。こ

れにより、公有住宅の建設・運営は、統一した計画・設計・投資・着工・配分・管理、と

いう「6 つの統一」制度が実施されるようになった46。 

この時期において、国有住宅はすでに商品経済の取引対象から除外され、計画経済の下

で国から労働者に配給される社会福祉の一環になった。即ち、計画経済の下で、「労働者の

低賃金、住宅の低賃借料・実物配給制」を特徴とした住宅配給制度が形成された47。国は

労働者に低い賃金を支払い、賃金の一部は貨幣の形ではなく住宅という実物の形で配給さ

れていた。国が建設又は購入した公有住宅は、行政配分の方法で労働者に配給された。配

給された住宅について、労働者は国に低い賃借料しか支払わなかった。賃借料で建物の維

持修繕を賄うことができない部分又は冬に余分かかる暖房料金は、国が別段の手当てを拠

                                                   
43私有賃貸住宅の社会主義改造問題に関する報告［関于私有出租房屋社会主義改造問題的報告］（1964年 1

月 13日）。 
44同上「私有賃貸住宅の社会主義改造問題に関する報告」では、国が誤って居住用住宅の所有権を取得し

た場合に、それを都市住民に返還しなければならないという規定があった。 
45第二次城市工作会議紀要（1963年 10月 12日）。 
46陳華彬『建築物区分所有権研究』（法律出版社、2007年）342頁。 
47洪亜敏「中国城鎮住房制度改革回顧」成思危主編『中国城鎮住房制度改革：目標模式与実施難点』第 104

頁。 
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出する。もちろん、配給された住宅について、労働者は所有権を有することなく、譲渡、

賃貸など収益行為をすることも許されなかった。 

この住宅配給制度は、社会保障の一環として位置付けられた。しかし、それは単なる福

祉政策ではなく、供給制を中心に、実物分配を特徴に、商品経済メカニズムをほぼ完全に

排斥した住宅制度システムである48。 

 このように、1956年から開始された都市住宅の国有化により、都市住宅の大部分は公有

制のセクターに入り、国有住宅が大きな割合を占めていた。そして、社会主義計画経済の

下で、国有住宅の配給制度が形成された。当該制度の問題点について、主に①私有住宅へ

の差別、②住宅の福祉観念という 2 点が指摘されている49。この 2 点は、所有権保護関連

制度の不備及び住宅管理への無関心状態を引き起こす。 

第 1に、私有住宅への差別及び関連制度の不備である。都市住宅の国有化措置など社会

主義改造の政策により、住宅の私的所有権を軽蔑・侵害する行為と観念が定着して社会伝

統になり、私的所有権は衰弱していった。住宅の所有状態で、国家所有などの公有セクタ

ーが個人所有の私有セクターを凌駕する状況が形成され、不動産登記制度など私的所有を

保障する関連制度の整備が立ち遅れていった。 

第 2に、住宅の福祉観念及び住宅管理への無関心である。国有住宅配給制度の影響を受

けて、住宅は商品ではなく、福祉であるとする観念が定着した。配給された住宅に対して、

労働者は利用することしか認められなかった。住宅の管理は行政部門・国有企業により行

われ、労働者（国有企業の従業員）の関心は住戸部分の利用だけに集中し、廊下・階段な

どの共用部分には向かわなかった。 

 

２ 住宅制度改革（1979～） 

 

２．１ 住宅制度改革の概要 

 1956 年以来の公有住宅配給制度における国からの住宅投資が不足になり50、1978年前後

になると、住宅不足の問題が建国初期よりも深刻化するようになった。都市住民の平均居

住面積は、1949 年の 4.5平方メートルから 1978年の 3.6平方メートルに下落した51。 

                                                   
48陳華彬・前掲注 46『建築物区分所有権研究』343頁。 
49張群「住房制度改革 30年：従法律史角度的考察」『法商研究』2009年第 1期 70頁‐75頁。 
50洪亜敏・前掲注 47「中国城鎮住房制度改革回顧」第 104頁。 
51張群・前掲注 49「住房制度改革 30年：従法律史角度的考察」70頁‐75頁。 
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 改革開放政策を実施してから、都市の住宅制度改革も経済体制改革の一環として行われ

るようになった。住宅制度改革の目的は、市場経済体制に適合する新たな都市住宅制度を

樹立して、住宅の商品化、社会化を実現することであった（都市住宅制度改革の深化に関

する国務院の決定52）。 

住宅制度改革の主要内容は、住宅の建設・供給・分配・管理の体制を改革することであ

る53。具体的には、①住宅の建設投資について、国、政府機関・国有企業[単位]が統一し

て行うという従来の体制を、国、政府機関・国有企業［単位］、個人がそれぞれ負担する体

制に変更する。②住宅の分配について、福祉としての実物配給から労働に基づく賃金とし

ての分配に変更する。即ち、住宅を商品経済の中に取り入れて市場原理により住宅を配分

する一方、賃金の引き上げにより国民の住宅購入能力を強化する。③管理について、住宅

の分配・維持修繕・管理体制の実施主体を、政府機関・国有企業から社会化、専門化した

業者に変更する。 

（１）5 つの段階 

経済的な角度から考察すると、1979年に開始した住宅制度改革はいまだ現在進行形であ

る。そのプロセスは一般的に、①試行段階、②全面的推進段階、③深化段階、④本格的開

始段階、⑤強化段階に分けることができる54（各段階の主な内容及び政策根拠は表 1.1 参

照）。 

第 1 に、試行段階（1979～1988）。1979 年から、柳州、梧州、南寧、西安の各市でコス

ト価格［原価］による公有住宅の売却を試行した。そして、1982年、鄭州など 4つの市で、

補助金付き公有住宅の販売を行った。また、1986年、公有住宅賃貸料の引き上げをめぐる

改革を行った。 

第 2 に、全面的推進段階（1988～1994）。1988 年、国務院は全国住宅制度改革業務会議

を初めて開催し、住宅制度改革を正式に中央と地方の改革計画に組み込むことを宣言した。

1991 年 10 月に、都市住宅制度改革は経済体制改革の課題の中に組み入れられ、その重要

な部分として重視されるようになった。 

第 3 に、深化段階（1994～1998）。1994 年 7 月に、国務院は都市住宅制度改革の深化に

                                                   
52国務院関于深化城鎮住房制度改革的決定（1994年 7月 18日公布、表 1.1参照）。 
53同上。佐藤七重「中国の住宅制度改革における家屋所有権の問題」早稲田法学 75巻 2号（2000年）361

‐398頁 
54洪亜敏・前掲注 47「中国城鎮住房制度改革回顧」第 111頁以下参照。張元端「中国住宅制度改革路線図」

『上海房産』2007年第 12期 24‐26頁。 
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関する決定［関于深化城鎮住房制度改革的決定］を公布・実施した。決定は、住宅制度改

革の目的と基本内容を規定していて、それ以降の住宅改革の大枠を決めたことの意味は大

きい。 

第 4 に、本格的開始段階（1998～）。1998 年 7 月から、中国は住宅の実物分配をすべて

停止し、住宅の商品化を全面的に開始した。従来の公有住宅＝［公房］は優遇価格で労働

者に売却され、公有住宅の私有化が大規模に行われた。これをきっかけに、国民の住宅購

入を促進する政策が講じられた。 

第 5 に、住宅保障制度の強化段階（2003～）。1998 年の住宅制度改革を本格的に稼働し

て以来、不動産開発業によるマンションの建設と分譲に弾みがつき、マンション分譲価格

は高騰していった。都市住民の居住ニーズを満たして、不動産バブルを防ぐために、国務

院は 2003年から不動産業界の健全な発展とマンション価格の安定・維持を目標に、いくつ

かの指導意見を公布・実施した。 

表 1.1 住宅制度改革の各段階及び関係政策 

段階 主要措置 準拠規定・政策（公布日）

試行段階
（1979～1988）

一部の都市で公有住宅の分譲試
行、公有住宅賃貸料の引き上げ及
び補助金付き公有住宅の分譲

「鄧小平関于建築業和住宅問題的談話」（1980
年4月2日）、全国基本建設工作会議滙報提要
（1980年6月）、関于城市出售住宅試点問題的複
函（1982年4月17日）

全面的推進段階
（1988～1994）

住宅制度改革を経済体制改革の中
に組み入れ、国全体での実施

関于在全国城鎮分期分批推行住房制度改革実施
方案（1988年2月25日）、関于全面推進城鎮住房
制度改革的意見（1991年10月17日）
 

深化段階
（1994～1998）

住宅改革の目標を住宅の商品化・
社会化と明示

国務院関于深化城鎮住房制度改革的決定（1994
年7月18日）

本格的開始段階
（1998～）

住宅実物分配の全面的停止、住宅
商品化の本格的開始

国務院関于進一歩深化城鎮住房制度改革加快住
房建設的通知（1998年7月3日）

住宅保障重視
（2003～）

高騰した住宅価格の値下げを目指
し、住宅保障制度の強化

国務院弁公庁関于切実穏定住房価格的通知
（2005年3月26日）、国務院関于促進房地産業健
康発展的六点意見（2006年5月17日）、国務院関
于進一歩做好房地産市場調控工作有関問題的通
知（2011年1月26日）

 

出所：関係政策により作成。 

 

法的角度からみると、重要なポイントは第 4の本格的開始段階である。この段階におい

て、住宅の私有化が全面的に実行・承認され、計画経済体制における住宅の公有制度は、

市場経済体制における住宅の私有制度に移行した。 

住宅の私有化は主に公有住宅の売却と新規マンションの分譲という 2つのルートにより
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行われてきた。従来の公有住宅の私有化が大規模に行われた一方、民営化した不動産開発

業者55により分譲マンション（商品住宅＝[商品房]）が新規建設され、国民に分譲される

ようになってきた。 

（２）住宅制度改革の効果 

1998 年までの住宅改革では、公有住宅の売却政策が打ち出された一方、国有企業の従業

員に対する公有住宅の分配も温存されていた。そのため、公有住宅の売却にいくら優遇価

格が設定されたとしても、無料で分配された住宅の方は家賃が低いし、維持管理も企業・

政府が行うため、企業による住宅分配の方に頼る傾向が強かった。1981年末に、全国公有

住宅の売却数は 3,000住戸にとどまった。1985年末までに、全国 160か所の都市で公有住

宅の売却面積は合わせて 1,092万平方メートルで、1住戸当たり平均面積を 30平方メート

ルとして計算しても、住戸数は 35万戸に過ぎなかったという56。 

しかし、住宅の実物分配が全面停止された 1998年から、状況が一変して、企業による住

宅の分配に頼ることはもはやできなくなった。公有住宅の譲渡は、1996年以後にかなり早

い進展を見せていた。1998年になると、全国都市部における私有住宅の割合は 50％を超え、

一部の都市では 60％を上回った57。 

分譲マンション[商品房]の分譲面積の統計からみると、1992年における居住用マンショ

ン[住宅]の分譲面積は 3,812 万平方メートルであったが、1998 年では 3 倍近くの 10,827

万平方メートルになった。そして、2007 年では、18 倍増の 70,136万平方メートルになっ

た。1 住戸当たり平均面積を 70 平方メートルとして計算すると、分譲の住戸数は、1998

年に 54 万、1998年に 154万、2007年に 1000万という激しい成長を見せている。ちなみに、

2009 年にまで、居住用マンションの分譲面積は合計 505,762 万平方メートルに達した。1

住戸当たり平均面積を 70平方メートルで計算すると、住戸数は 7,225万に達している（図

表 1.1 参照）。 

 

 

 

                                                   
55本稿では、不動産の開発業者＝不動産の建設組織。 
56建設部住宅与房地産業司、建設部住房制度改革弁公室『当前住房制度改革政策問答』（中国物価出版社、

1998年）7頁。洪亜敏・前掲注 47「中国城鎮住房制度改革回顧」第 137頁による。 
57同上・建設部住宅与房地産業司、建設部住房制度改革弁公室『当前住房制度改革政策問答』7頁。洪亜

敏・前掲注 47「中国城鎮住房制度改革回顧」第 137頁による。 
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図表 1.1 マンションと居住用マンションの分譲面積（1992～2009）（単位、万平方メートル） 

年 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

分譲総面積 4,288 6,687 7,230 7,905 7,900 9,010 12,185 14,556 18,637

居住用
分譲面積

3,812 6,035 6,118 6,787 6,898 7,864 10,827 12,997 16,570

年 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

分譲総面積 22,411 26,808 33,717 38,231 55,486 61,857 77,354 65,969 94,755

居住用
分譲面積

19,938 23,702 29,778 33,819 49,587 55,422 70,135 59,280 86,184

 

0 

10000 

20000 

30000 

40000 

50000 

60000 

70000 

80000 

90000 

100000 

分譲総面積

住宅分譲面積

 

出所：『中国統計年鑑』2011年。 

 

２．２ 2種類の区分所有建物 

前述したように、住宅制度改革は 1998年以来、計画経済における公有住宅の無償分配制

度を取りやめ、市場経済における公有住宅の有償売却、新規建設マンションの市場分譲に

移行してきた。国民の個人所有権の対象になった住宅は、主に公有住宅の売却、新規建設

マンションの分譲の 2種類に分けることができる。その中で、新規建設マンションの市場

分譲は、日本のマンション分譲と異なるところはない。ところが、公有住宅の売却及び売

却された公有住宅の再譲渡は、計画経済体制由来の特徴が見られるので、ここで簡単に触

れておく。 

公有住宅の従業員への売却は、従業員の収入レベルの高い順から、市場価格、コスト価

格[原価]、標準価格のという 3種類の価格により行われた。高収入の従業員に対しては市

場価格による売却、中・低収入の従業員に対してはコスト価格による売却、そしてコスト

価格による売却に困難がある都市では、過渡的措置として標準価格による売却がそれぞれ
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行われた（都市住宅制度改革の深化に関する国務院の決定58第 15 条）。それぞれの住宅に

対する権利の性格が異なっている59（同決定第 21条、已購公有住房和経済適用住房上市出售管理

暫行弁法第 10条）。 

①市場価格で売却した場合、住宅は所有権が従業員に移転し、法に従い市場で再譲渡す

ることができる。その際に、関連する税金を納入した後の収入は、個人の所有に属する。 

②原価で売却購入した場合、住宅は所有権が従業員に移転するが、一定の期間は住宅を

再譲渡することが制限されている。一般的に、住宅として 5年間使用した後は市場で譲渡

することが可能である。再譲渡の収入の中から、土地使用権払い下げ金又は土地に含まれ

る収益、及び関連税金を納入した後の部分は、個人の所有に属する。 

③標準価格で売却した場合、個人が財産権の一部[部分産権]、即ち占有権、使用権、制

限された収益権及び制限された処分権を有する。個人の有する財産権の割合は、標準価格

の原価に対する比率である。一般的に、住居として 5年間年使用した後に初めて市場に参

入することが可能であるが、その際、最初に当該住宅を従業員に売却した組織が優先購入

権、優先賃借権を有する。再譲渡の収入の中から、土地使用権払い下げ金又は土地に含ま

れる収益、及び関連税金を納入した後、組織と個人は財産権におけるそれぞれの割合に基

づいて分配される。 

この 3種類の公有住宅の中で、市場価格により売却した住宅は、完全な個人私有の不動

産となる。そのため、分譲マンションと同じように再譲渡・賃貸借・担保権設定をするこ

とができる。しかし、原価売却の住宅、標準価格売却の住宅は、5 年間処分権は制限され

た。これらの住宅に対する権利は、完全な所有権ではないため部分的所有権[部分産権]と

呼ばれている60。 

なお、これらの公有住宅は従業員に売却した後でも、建物の共用部分の保守・管理につ

いて、公有住宅を所有していた企業・組織[単位]が責任を持って行うことになっている（公

有住宅售後維修養護管理暫行弁法第 6条61）。そのため、売却された公有住宅の区分所有建

物の管理は、住戸所有者全員の意思自治による管理という分譲マンションの管理とは異な

                                                   
58国務院関于深化城鎮住宅制度改革的決定（1994年 7月 18日公布、表 1.1参照）。 
59また、住宅改革における公有住宅の売却に関する法的問題について、佐藤七重・前掲注 53「中国の住宅

制度改革における家屋所有権の問題」389‐391頁参照。 
60佐藤七重・前掲注 53「中国の住宅制度改革における家屋所有権の問題」389‐391頁 
61公有住宅售後維修養護管理暫行弁法（1992年 6月 15日建設部公布）第 6条、「公有住宅が売却された後、

住宅の公有部分と共用施設・設備の維持保守は住宅を売却した組織[售房単位]が責任をもって行う。住宅

を売却した組織は住宅を売却する際に、維持保守の責任を不動産経営・管理組織に委託することはできる」。 
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る。したがって、両者を区別してそれぞれ検討しなければならないのだが、本稿は、住宅

制度改革で売却された公有住宅を検討範囲に入れていない。 

また、1998年に住宅制度改革が本格的に始動した後に、不動産会社により建設された分

譲マンションには、2種類の住宅がある。1つ目は、市場価格により分譲されるマンション

＝[商品房]である。2つ目は、政府が指定した価格による分譲されるマンション＝[経済適

用住房]である。[経済適用住房]は中・低収入世帯に向けて、国の住宅基準に基づいて建設

され指定価格により分譲されるマンションであり、社会福祉の性格を有する。ただし、[経

済適用住房]の規模はいまだにわずかであるため62、本稿の検討範囲に入れていない。 

以上のように、中国の区分所有建物には性質・制度の異なる複数の種類があるが、本稿

は市場価格により分譲されるマンションである商品住宅[商品房]だけを研究対象にする。

商品住宅の分譲・譲渡は、市場法則によるもので国の政策より制限されることなく、市場

経済体制における住宅の典型だと考えられるからである。 

 

２．３ 住宅区分所有関係の登場と中国の特徴 

1979 年以前、住宅制度改革前の長い間に、都市に多層又は高層の建物を主とする住宅棟

が存在したが、建物の区分所有に関する制度の必要性はまったく問題とされなかった。そ

の原因は、建築構造について中国の建物が法先進国の建物と異なっているからではけっし

てなく、ただ数十年間に実施された住宅公有化・福祉型の住宅制度があったからである。

この住宅制度の下で、一棟の建物は一般的に国や組織という 1つの所有者に帰属していた。 

しかし、1998年の住宅制度改革にともなって、都市部における住宅の個人私有が国の政

策上承認された。集合住宅の私有にともなって、一棟の建物は異なる所有者に帰属するよ

うになった。これらの所有権について 1982年制定の現行憲法は、法的角度から保護してい

る。「国は国民の適法な収入、貯金、住宅及びその他適法財産の所有権を保護する。国家は

法律の規定に基づいて国民の私有財産の相続権を保護する」（第 13条）。そして、1986年、

中国の民事法制度の基礎を定めた民法通則が公布された。その中で、「住宅など適法な財産

を含む国民の個人財産は、法律が保護し、いかなる組織又は個人はそれを占有、略奪、破

壊又は不法差押、凍結、没収することができない」、と明確に規定している（第 75条、76

条）。 

                                                   
622009年のマンション[商品房]分譲面積（94,755万平方メートル）において、[経済適用房]の分譲面積が

（3,058万平方メートル）占める割合はわずか 3.2％になっている。『中国統計年鑑』2011年版により計

算。 



 

22 

 このように、住宅制度改革の後、住宅の建設、販売、管理、使用、維持修繕に関する法

的関係には大きな変化が起き、法律上解決しなくてはならない問題が噴出してきた。建物

の区分所有に関する法的問題もその中の 1つであり、次の 2つの問題を解決する必要に迫

られるようになったのである63。 

 第 1に、専有部分と共用部分の区分が第一急務であった。住宅の商品化が実施された後、

住宅使用者の身分は従来の住宅賃借人から住宅の所有者に変更した。高層建物の住戸が住

戸ごとに社会一般に売却される際に、その住戸の専有する部分と共用する部分をどのよう

に区別するかという区別基準の問題が最初に浮上した。この専有部分と共用部分の区分は、

住戸の所有権者の間の権利義務を決定する基礎的な問題であり、建物の共用部分に関する

住戸所有者の使用、維持修繕及び管理をめぐる法的関係の解明は、すべて専有部分と共用

部分の区分にかかわっている。 

 第 2に、建物の維持修繕と管理の問題があった。住宅公有化の段階では、建物の維持修

繕と管理はすべて不動産行政管理部門又は国有企業により行われた。また、同じ企業の従

業員は普通、同じ住宅棟に居住していたので、企業による維持修繕と管理も行われやすか

った。しかし、住宅が私有化された後には、建物の維持修繕と管理を依然として不動産行

政管理部門と国有企業に頼ることはできなくなった。建物、特にその共用部分に関して、

住戸の所有権者が共同で維持修繕・管理するほかなかった。その際に、管理の方式、維持

修繕における負担割合については、法律により明確な規定を定めることがが望ましかった。 

 この 2つの問題は、集合住宅の普及にともない顕在化・重大化するもので、集合住宅の

物理的特徴に起因した共通的問題であり、日本でも経験したことがあろう。しかし、中国

の建物区分所有法制度の構築にあたっては、1956年以来の住宅公有制度の影響があり、こ

れに由来した中国特有な問題がある。それは歴史的・社会的に形成されてきた次の 2つの

問題である。 

第 1に、私的所有権の確立が遅れている。日本、ドイツなどの資本主義諸国では、従来

から住宅の私有制度を承認してきた。一戸建ての住宅について、所有者は絶対的所有権を

有している。都市の開発により集合住宅の居住方式が現れ、専有部分である住戸に対する

絶対的所有権を制限する必要性が生じてきた。何回かの法改正を経て専有部分の絶対的所

有権を制限しながら、共用部分の管理について多数決を導入し、さらに専有部分を含む建

物全体の建替えについても多数決を適用する、という結果に至り、建物区分所有権という

                                                   
63陳甦「論建築物区分所有権」『法学研究』1990年第 5期 47‐48頁参照。 
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複合的所有権を認めてきた。 

しかし、中国には資本主義諸国との間に 2つの相異点がある。①私有権承認時期の相異。

住宅制度改革の歴史から明らかになったように、住宅私有制度への本格的な移行は 1998

年から始まり、住宅私有権が物権として承認されるのに 2007年の物権法の制定をまたなけ

ればならなかった。②都市における住宅私有権の客体の相異。中国では、1998年の住宅制

度改革により私有化された住宅は、その形式は一戸建てではなくほぼ集合住宅であった。

集合住宅は、人口密度の高い都市で住宅問題を解決する効率的居住方式からである。その

ため、中国における都市の住宅所有権の対象は、最初から主に集合住宅という居住形式を

指すこととなった。建物区分所有権制度の構築の過程では、一戸建ての私有から集合住宅

における住戸の私有へという変化を経験しなかった。 

この 2点により、中国の都市住宅に対する所有権は、先天的に絶対的所有権ではない側

面を有し、そのため建物区分所有権の所有権的側面は弱くなっているといえよう。 

第 2に、共用部分の権利・義務に関する無関心が社会に定着している。住宅公有制度の

問題点を述べた際に、共用部分の管理が行政機関・国有企業により行われており、集合住

宅の居住者が共用部分に対する権利・義務の意識を有しなかったことに触れた。この影響

を受けて、新規分譲マンションの場合は、共用部分に関する権利・義務は区分所有者から

重要視されてこなかった。 

こうした状況の下で、共用部分を含むマンション管理は、もっぱら開発業者・管理業者

に任せられることになり、マンション管理に関する区分所有者の権利は、開発業者・管理

業者から容易に侵害されるようになった。この問題の解決の前提として、区分所有者のマ

ンション管理権を明確に承認することが求められた。 

  

Ⅱ 建物区分所有制度の制度設計と全体像 

 

前述した集合住宅の私有にともなう建物の区分所有という法的課題について、その解決

を試みる中国最初の法令は、1989 年の都市の複数所有権隣接建物に関する管理規定64であ

る。 

その中で、複数所有権隣接建物について、次のように定義されている。即ち、「構造上隣

                                                   
64城市異産毗連房屋管理規定（1989年 11月 21日公布、2001年 8月 15日改正）。なお、「異産毗連房屋」

の訳語について、金錦萍（曲仁民訳）・前掲注 27「中国物権法における建築物の区分所有権制度--区分所

有建物に関する共用部分の区分」では、「都市隣接不動産」に訳されている。 
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接され、又は共有・共用設備と付属建物があるが、異なる所有者に所有されている建物を

いう」（第 2条）。構造上隣接して異なる所有者に帰属する建物は、区分所有建物の最初の

形態（縦割型又は横割型）に属するといえよう。これが、区分所有建物について初めて設

けられた規定である65。 

当該管理規定は、共用部分の使用、外観と構造の変更（第 7条、第 8条）、共用部分の修

理（第 9条）について、その決定規則と責任負担割合を定めた。特に、共用部分の修理は、

基礎部分、共有壁、床、屋上、階段、その他の共用施設・設備に分けて負担の割合を詳し

く規定している。しかし、当該管理規定の制定趣旨は、いわゆる区分所有建物の専有部分・

共用部分を確定するという民事上の基本的権利を定めることではなく、「管理・維持修繕の

責任を明らかにし、建物の日常使用を保障すること」だけにとどまる。さらに、共用部分

の使用、共用部分の概観・構造の変更は、多数決による決定規則を規定するのではなく、

各所有者全員の同意を必要としている。そのため、当該規定は区分所有建物の共用部分の

管理（維持修繕費用の負担規則）は定めたが、建物区分所有制度の構築に着手するもので

はないといえよう。しかしその後、中国における建物の区分所有をどのように規律するか

の問題は、立法課題として取り上げられていった。  

 中国物権法は 2007年に採択・実施されたが、その起草作業は早くも 1998年から始まっ

ている66。1998年 3月に開催された民法起草工作チーム67の第 1回会議で、梁慧星が率いる

中国社会科学院法学研究所チームと王利明が率いる中国人民大学法学院チームは、それぞ

れ全国人民代表大会常務委員会法制工作委員会（以下「法制工作委員会」という。）から物

権法草案を起草するよう委託を受けた。 

 そして、梁慧星グループは 1999年 3月、王利明グループは 2000年 12月にそれぞれ草案

建議稿（以下それぞれを「梁建議稿」、「王建議稿」という。）を提出した68。この 2つの学

者建議稿に基づいて、法制工作委員会は中国物権法草案意見徴集稿(以下｢法工委草案｣とい

う。)を作成した。2001年 12月に全人代常務委員会により物権法草案の審議に提出された

                                                   
65金锦萍（曲仁民訳）・前掲注 18「中国物権法における建築物の区分所有権制度--区分所有建物に関する

共用部分の区分」。 
661993年から始まったという説もあるが、具体的な起草作業のはじまりは 1998年であると一般にとらえ

ている。田中信行「中国物権法のあいまいな到達点――制定過程と所有権論争」星野英一・梁慧星監修、

田中信行・渠涛編集『中国物権法を考える』（商事法務、2008年）27頁参照。 
67メンバーは次の 9人である。即ち、江平（中国政法大学）、王家福（中国社会科学院法学研究所）、魏振

瀛（北京大学）、王宝樹（清華大学）、梁慧星（中国社会科学院法学研究所）。 
68梁建議稿は 1999年 3月に完成され、梁慧星・前掲注 22『中国物権法草案建議稿条文・説明・理由与参

考立法例』（社会科学文献出版社、2001年）に収録されている。王建議稿は 2000年 12月に完成され、王

利明主編『中国物権法草案建議稿及説明』（中国法制出版社、2001年）に収録されている。 
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のは、この｢法工委草案｣である。 

その後、2002 年 12月に全人代常務委員会で第 1回の審議を始め、2007年 3月に第 8回

の審議の後に採択された。前述した 2つの学者建議稿及び法工委員草案は、いずれも建物

区分所有権について独立した章・節を立てて規定しており、以下では、2 つの学者建議稿

と法工委草案をもとにして、中国建物区分所有制度の基本的制度設計を明らかにした上で、

物権法における規定を踏まえて制度の全体像を描き出すこととする。 

なお、2001年 12月の物権法草案は公布されていないため、本稿は 2005年 7月にパブリ

ック・オピニオンを求めるために公表された物権法第 3次審議稿69を基礎にして、｢法工委

草案｣を検討する。 

 

１ 梁建議稿の概要と特徴 

 梁建議稿では、建物区分所有権は第 10章所有権の第 3節として 24 ヵ条をもって規定さ

れている。その内容を概観してみると、建物区分所有権の定義以外に、専有部分に対する

権利及び使用制限、共用部分に対する使用、収益、管理、修繕、また管理規約、区分所有

者会議、管理委員会の訴訟追行権など、建物区分所有権の全般にわたる規定がみられる。 

 

１．１ 内容 

（１）区分所有権の定義と一般規則 

梁建議稿は、建物区分所有の概念においては二元論説を取り入れ、建物区分所有権とは、

専有部分所有権と共用部分所有権により構成された一種の複合的権利であると明確に規定

した。「数人が一棟の建物を区分してその一部を専有し、その専有部分について単独所有権

を有し、かつ、建物及びその附属物内の共同部分について、別段の約定がある場合を除き、

専有部分の割合に応じて共有することをいう」70(第 90 条 1 項)。 

専有部分についての区分所有権者の権利として、その専有部分に対して、自由に使用、

収益、処分及び他人の干渉を排除することができる(第 91 条)ことが明記され、また、専

有部分の正当な使用及び共同利益違反の禁止(第 92 条)、区分所有権者と専有部分占有者

の遵守事項(第 83 条)が定められている。 

 

                                                   
69全国人代常委員会法制工作委員会民法室編著『物権法（草案）参考』（中国民主法制出版社、2005 年）。 
70梁慧星・前掲注 22『中国物権法草案建議稿条文・説明・理由与参考立法例』（社会科学文献出版社、2001

年）20頁。 
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（２）共用部分と敷地利用権 

 これについて、主に、共用部分変更等の禁止(第 94 条)、建物共用部分及び敷地に対し

ての区分所有権者の使用・収益(第 95 条)、共用部分等の管理、修繕、維持及びその費用

の負担(第 96 条)、共用部分及び関連施設の取壊し、重大な修繕又は改良(第 97 条)、一部

共用部分の修繕及びその費用の負担(第 98 条)について規定した。さらに、義務違反者に

対する措置として、負担又は分担費用の強制納付(第 93条)、違反行為の強制停止と専有部

分の使用停止・競売(第 104条)も規定している。 

 ここで注意しなければならないことは、共用部分の広義的管理についての決定規則であ

る。即ち、共用部分の使用（広告物の設置）、改良、変更（構造、外観、用途）、重大修繕・

取り壊しについて、区分所有者の全員一致で決定するのではなく、区分所有者会議の決議

により決定する。さらに、建物全体が老朽、損傷、傾斜、一部滅失した場合、又は地震、

水害、風害、火災などにより公共の安全に危害を与えるに至った場合、建物の建替えに関

する決定は、区分所有者の全員一致ではなく区分所有者会議の絶対多数決により行う（第

89条）。 

このように、区分所有建物に対して、区分所有者団体の団体的管理が認められている。

というのは、共用部分だけでなく、専有部分を含む建物全体についての管理も、区分所有

者全員の同意がなくても区分所有者会議の多数決により決定できるからである。 

（３）管理者、規約及び集会について 

  区分所有建物の管理制度において、管理者、規約及び集会はそのキーポイントである。

この部分は、草案起草者が特に力を入れた部分でもある。区分所有権に関する 24カ条の規

定のうち、管理者、規約、集会に関する条文は 11カ条に達している。即ち、区分所有者と

専有部分占有者の義務(第 101条)、管理基金の設立（第 102条）、管理規約(第 105条)、特

定承継人への効力(106 条)、区分所有権者会議、臨時会議及びその招集人(第 107 条)、区

分所有権者会議の招集方式及び期間(第 108条)、普通事項の決議方法(第 109条)、特別事

項の決議方法(第 110条)、管理委員会、管理者等の選任と任期(第 111条)、管理委員会の

職責(第 112条)、管理委員会の訴訟追行権(第 113条)である。 

梁建議稿は、区分所有建物の管理に関して、区分所有者全員で区分所有者会議を構成し

（第 107 条）、区分所有者会議の決議によって管理規約を制定し（第 110条）、そして区分

所有者会議で管理委員会の設立又は管理者の選任もしくは委託をすることができる（第

111 条）。そして、共用部分で述べたように、区分所有建物の管理に関する決定は、区分所
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有者全員が参加する区分所有者会議にて、多数決で行われる。これは、区分所有者の全員

が集会でマンション管理事項を多数決で決定し、管理規約を制定し、管理者を指定すると

いう日本管理組合の運営メカニズムに似ている。 

 集会の決議について、区分所有者会議の決定事項は、過半数で議決する普通決定事項（第

109 条）と絶対多数で議決する特別決定事項（第 110 条）に分けられている。決議の単位

は、区分所有者の人数と共用部分の持分という 2重基準である。 

区分所有者団体の管理機関について、管理委員会という理事会の形式と管理者形式の両

方を認めている(第 112条)。その上で、区分所有者団体の当事者能力について、管理委員

会又は管理者に訴訟追行権を認めた（第 113条）。 

 

１．２ 区分所有者団体の団体性を認める 

 梁建議稿は、区分所有権の定義等の一般規定から、共用部分・敷地利用権、管理者、規

約と集会、建物の建替えに至るまで、周到な規定を設けている。それは、建物区分所有制

度に関する各国の立法成果を吸収し、集大成となる中国の建物区分所有法を構築する狙い

があるからである。というのは、本建議稿の起草を担当した陳華彬は、建物区分所有に関

する 24 カ条そのものを、特別立法として想定される将来の中国建物区分所有法の建議稿と

して提案したからである71。 

これらの条文は、ドイツの住宅所有権法、日本の建物等の区分所有に関する法律（区分

所有法）、台湾のマンション管理条例［公寓大厦管理条例］を大いに参考している72。特に、

区分所有建物の建替え（第 109条）、建替えに際しての専有部分の買取請求（第 110条）な

ど、中国のマンション法実務でまだ生じていない問題についても、日本の立法例（日本区

分所有法の第 62 条第 1項、第 63 条第１、2、4 項）を参考にしていて73、科学性と先見性

を持っていると評価できよう74。 

梁建議稿の特徴を 1つだけ挙げれば、区分所有建物の管理に団体的拘束の制度を構築し

ようとしているところであろう。区分所有建物の管理制度においては、管理者、規約及び

                                                   
71陳華彬・前掲注 46『建築物区分所有権研究』では、中国建物区分所有法の建議稿に出された提案は、2000

年梁稿民法に掲載された建物区分所有権に関する 24カ条そのものである。さらに、陳華彬 2011年 8月の

著書で、中国建物区分所有法の建議稿として出された提案も、内容はほぼ 2000年梁稿民法の上述した 24

カ条そのものである。陳華彬『建築物区分所有権』（中国法制出版社、2011年）354頁。 
72梁慧星・前掲注 22『中国物権法草案建議稿条文・説明・理由与参考立法例』。 
73同上 291‐293頁。 
74権承文・前掲注 26「中国建物区分所有法制度の法的考察―管理制度を中心とした日中比較―」（2008年）。 
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集会がそのキーポイントでとなっている。 

 

２ 王建議稿の概要と特徴 

 王建議稿おける建物区分所有権は、物権編第 2 章所有権の第 7 節として規定され、第 6

節共有の後ろに位置付けられる。建物区分所有権制度は、12ヵ条の規定をもって構成され

ている。具体的にというと、建物区分所有権の定義（第 180条）、専有部分についての権利

（第 181 条）、共用部分についての権利（第 182条）、建物の命名と経営（第 183条）、区分

所有建物の修繕（第 184条）、区分所有者の義務（第 185条）、建物の売買（第 186条）、持

分の確定（第 187条）、区分所有者の請求権（第 188条）、区分所有建物の建替えと取壊し

（第 189 条）、共用部分の管理（第 190条）、区分所有建物の管理（第 191条）である。 

 

２．１ 内容 

（１）建物区分所有権の定義 

区分所有権は専有部分に対する所有権、共用部分に対する共有権を含む。「一棟の建物の

内、各区分所有者がその専有部分の所有権（専有権）及び共用部分の共有権を有する場合、

この権利は建物区分所有権という」（第 180条）。 

（２）専有部分と共用部分の区分 

 王建議稿は専有部分所有権、共用部分共有権を区分所有権の内容としているため、専有

部分と共用部分の区分を中心に規定を設けている。 

 その担当者によると、共用部分とは、区分所有者が所有している単独所有部分以外の建

物のその他の部分である。共用部分には主に建物の基本構造部分、共同使用の部分、一部

共有者の共用部分が含まれる75。 

王建議稿はまた、特定部分の権利帰属主に屋上部分と地下駐車場、建物の基礎使用権（敷

地権）をめぐって、それが専有部分かそれとも共用部分かについて規定を設けた。「①区分

所有建物の敷地使用権は、各区分所有者がその専有部分の持分に応じて共有する。但し、

区分所有者間に規約の別段の定めがある場合を除く。②区分所有者間に規約の別段の定め

がある場合を除き、各区分所有者はその持分に応じて地下駐車場、屋上部分に対して使用

権を有する」（第 187 条）。 

 

                                                   
75王利明・前掲注 68『中国物権法草案建議稿及説明』318頁。 
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以下では、その立法理由を簡単に見ていく。 

１）屋上部分の帰属 

屋上部分の帰属について、当時 2つの意見があった。即ち、①屋上部分は最上階住戸

の専有部分である、②屋上部分は建物の不可欠の必要部分として共用部分である、という

2説である。 

これに対して、王建議稿では、共用部分に属するという主張を述べた。その理由は次の

ようである76。屋上部分はただ最上階の附属物ではなく、各階層、特に敷地の支えを離れ

て存在することができない部分である。また、屋上部分には通常、供水、アンテナ等の共

用設備が設置されている。屋上部分は事実上区分所有者の共同使用となっている。そのた

め、区分所有者が屋上部分を独占的に使用することはできないし、特定部分として単独使

用及び収益を認めることもできない。特別な約定がない場合、屋上部分は区分所有者全員

の共同共有に属するものと見ることができる。 

２）地下駐車場の所有権と使用権 

王建議稿で、地下駐車場は所有権の客体であると理解されている。その理由として、「地

下駐車場は建物の中に既に一定の空間として存在し、その範囲も明確であるため、住居と

区別された独立の特定物である」。中国では通常、駐車場の使用が分譲業者と区分所有者の

契約の約定において定められている。しかし、「このような債権的権利によって、区分所有

者の駐車の権利を保障することは困難であり」77、区分所有者の利益を保障するために、

王建議稿では区分所有者の地下駐車場の使用権を明確に規定している。。 

３）建物の敷地利用権 

建物の基礎使用権（敷地利用権）は一種の抽象的権利であるが、その行使の前提は土地

に対する実際の占有である。したがって、建物の敷地使用権も建物に関する権利の重要な

構成部分である。そして、「理論上、敷地利用権の帰属は屋上の帰属と類似する。そのため、

敷地使用権は各共有者の共有に属する」78。 

（３）区分所有建物の管理 

区分所有者によるマンション管理制度について、前述した梁建議稿では管理組織、管理

規約、集会という 3つの則面から詳細に規定を設けた。これに対して、王建議稿は原則的

                                                   
76同上 319‐320頁。 
77どちらも同上 320頁。 
78同上 320頁。 
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な規定だけを定めた。 

第 1に、管理組織について、共同管理協議により管理委員会を設立することは認められ

ている（第 191条 3項）が、具体的な構成、権限・運営について何らの規定もない。その

ため、管理組織に関する制度設計は最初の段階にとどまっているといえよう。 

第 2に、管理規約について、原則的な規定を設けるだけにとどまった。「各区分所有者は、

契約また規約によって、共用部分及び建物に関する事務全体の管理方法を定めなければな

らない」と規定した（第 191条 1項）。共同管理協議の効力発生要件に、過半数の区分所有

者の同意を必要とする（第 191条 2項）。 

第 3に、集会における管理事項の決定規則であるが、多数決ではなく、全員一致制が取

られている。共用部分の管理について、約定の効力を認めているが、約定がない限り全員

一致制に従うとされた。即ち、「①共用部分の管理で、共用部分の重大な改良又は共用部分

の用途の変更については、管理協議又は管理規約に別段の定めがない場合は、区分所有者

全員の一致によって決定しなければならない。②区分所有者全員の賛成を得ずに、建物の

構造、色又は使用目的を変更することができない」（第 190 条)。 

また、区分所有建物の名称決定権[命名権]ついて、それは区分所有者全員の同意による

と規定した。「①建物の名称決定権は全区分所有者に帰属する。②法律の規定又は契約に別

段の約定がある場合を除き、建物を利用して広告などの経営活動を行うときは、全区分所

有者の同意を得なければならない」（第 183 条）。そして、建替えについても、全員一致制

を規定した。「区分所有建物の建て替えは、全区分所有者の同意がなければならない」（第

189 条 1項）。 

このように、王建議稿には、区分所有者の集まりを一つの団体として認め、マンション

の管理に団体的拘束をかけるという発想は薄かった。その立法理由は、「中国の現在の民間

自治文化がいまだ発達していない情況の中で、諸外国の法律に定められている厳格な集会

制度や決議制度の実行は困難である」とされている79。 

 

２．２ 特定部分の区分に焦点 

王建議稿の建物区分所有権に関する規定は、全体的に簡潔でありながら、中国の現状へ

の配慮が見られる。 

第 1に、専用部分と共用部分の区分について力を入れている。特に、屋上、地下駐車場

                                                   
79同上 321頁。 
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等の建物の特定部分の権利帰属問題、建物の命名等重大事項の規定は、中国の現状を踏ま

えた規定としてとらえる。 

第 2に、共用部分の管理につて、区分所有者団体の存在を想定しないことである。その

ため、管理組織、管理規約、集会について詳細な規定を設けていない。具体的には、区分

所有者の集会を想定していないし、共用部分の重大変更、建物の建て替えについて多数決

制を定めていない。 

 

３ 法工委草案の概要と特徴 

 法工委草案では、建物区分所有権がその第 6章として規定され、15カ条より構成されて

いる。即ち、定義（第 73条）、専有部分についての権利（第 74条）、共用部分と共用部分

の一体移転（第 75条）、特定部分の帰属（第 76条）、区分所有者団体と機関（第 77条）、

共同決定事項（第 78 条）、共同決定事項の決定規則（第 79 条）、用途変更の制限（第 80

条）、団体による決定の拘束力（第 81条）、維持・修繕資金の帰属と利用（第 82条）、共用

部分の負担と収益（第 83条）、建物の管理（第 84条）、管理者の責任（第 85条）、区分所

有者の義務（第 86条）、共同利益違反行為に関する訴訟（第 87条）である。 

 前述した梁建議稿又は王建議稿と異なり、法工委草案は条文ごとの立法理由と参考立法

例について明らかにしていない。そこで、法工委草案は 2つの学者建議稿を踏まえた上に

起草されていることから、以下では主に学者建議稿との異同を軸に法工委草案の特徴を明

らかにしていく。 

 

３．１ 内容の概観 

（１）建物区分所有権の定義と一般規定 

区分所有権の内容については定義を行い、それを専有部分所有権、共用部分の共有権と

共同管理権を含む複合的不動産権利ととらえている（第 73条）。その中で、専有部分所有

権は主導性を有し、共用部分の移転は専有部分に付属して行われるとしている（第 74条、

第 75条）。 

（２）特定部分の帰属 

マンション分譲の実際では、特定部分の帰属が焦点となっているが、草案はその帰属を

明記した。区画内の緑地、道路、マンション管理室は区分所有者の共有に帰属する。車庫、

高級レジャー施設［会所］の帰属は約定に従うが、約定がないか又は約定が不明な場合に
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は、原則としてに区分所有者の共有に帰属するとしている（第 76条）。 

これらの規定は、現実問題を重視する王建議稿から影響を受けたものと思われる。 

（３）共用部分の管理 

共用部分の持分については、明確に規定していないが、費用の負担と収益では専有部分

の割合によるという規則が見られる（第 83条）。共用部分の管理については、梁建議稿で

はその使用、収益、改良、変更、処分を含むが、法工委草案では、共用部分の収益（費用

負担）以外に規定を設けていない。共用部分について詳細な規定を定めた梁建議稿に比べ

れば、規定は少ないといわざるを得ない。 

（４）区分所有建物の管理 

これに関する規定は、主に、区分所有者の集会、管理規約、管理事項について定めれて

いる。 

区分所有者は区分所有者会議［業主会議］を設立し、区分所有者委員会[業主委員会]を

選挙することができる（第 77条）。そして、区分所有者会議・委員会の決定は、区分所有

者全員に対して拘束力を有する（第 81条）。 

また、区分所有者に対する管理規約の拘束力も規定されている（第 86条）。 

さらに、区分所有者の共同決定事項（特別決議事項）について、草案は次の 6項目を規

定した（第 78条）。即ち、区分所有者会議の議事規則の制定と改正、管理規約の制定と改

正、区分所有者委員会の選任・解任、管理業者又はその他の管理者の選任・解任、維持修

繕資金の徴収と使用、マンションの修繕、改築、建替えである。 

この部分は、区分所有者の集会、管理規約、管理者に関する梁建議稿の影響を受けたと

思われる。しかし、区分所有者会議の招集手続、区分所有者の特定承継人に対する管理規

約の効力などについて定めていないので、原則的な規定だけであるといえよう。 

 

３．２ 梁建議稿と王建議稿の折衷 

 法工委草案の特徴とは、梁建議稿と王建議稿の折衷であるといえる。 

第 1に、専有部分と共用部分の区分に王利明稿を参考している。特に、駐車場の帰属、

団地内の緑地、道路、そしてマンション管理室の帰属問題など、マンション分譲の実務上

の問題に対して解決策を模索している。 

第 2に、区分所有建物の管理に、梁慧星稿の制度設計を参考している。具体的にという

と、区分所有者会議、区分所有者委員会、管理規約について原則的な規定を設けた。 
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４ 物権法における建物区分所有制度の全体像  

 物権法は 8回の審議を経て、ようやく 2007年 3月に採択された80。同法は、総則、所有

権、用益物権、担保物件、占有の 5編全 247カ条からなる。その立法趣旨は、社会主義国

の基本経済制度を擁護しながら、市場経済の秩序を維持し、物の帰属を明確にし、物の効

用を発揮し、権利者の物権を保護することにある（第 1条）。 

 物権法の特徴として、次の点が指摘されている81。第 1 に、社会主義土地公有制の上に

私的支配権である物権を認めた点である。建物区分所有権はまさにこの典型例である。第

2 に、国家所有権・集団所有権という社会主義公有制の所有権と、個人所有権という私的

所有権を平等に保護する点である。これにより国家所有の神聖性が薄められ、私有財産に

対する保護が強まっている。第 3に、都市部と農村部を区別する点である。市場経済体制

が浸透した都市部と、そのような浸透を限定的にしか認めない農村部では、物権の種類が

異なる。前者には、建設用地使用権、建物区分所有権があり、後者には土地請負経営権、

宅地使用権などがある。前者は「私法制度として純化されつつある」のに対して、後者は

「政治経済体制の維持や農民の生活保障の観点から、公法的規律の性質が特に色濃い」82。

本稿の研究対象である建物区分所有権は都市部の物権であり、主に私法制度という次元で

研究していくことが可能な物権である。 

 建物区分所有権は、物権法の所有権編（第 2編）の中に規定されている（第 6章）。所有

権編の中には、第 5章国家所有権、集団所有権及び個人所有権、第 7章相隣関係、第 8章

共有という構成になっている。土地という不動産が、土地国有の社会主義制度により所有

権の対象にならないだけに、第 6章の建物区分所有権は、重要な不動産所有権とされてい

る。 

 物権法第 6章は、前述した法工委草案の枠組と内容（15カ条）を継承し、14カ条の条文

を設けて建物区分所有制度の大枠を定めている。これらの規定は、2 つに大別する。 

1 つ目は、専有部分と共用部分に関する権利義務である。具体的には、専有部分に対す

る権利義務（第 71条）、共用部分に対する権利義務（第 72条）、住宅団地における道路・

                                                   
80審議過程について、田中信行・前掲注 66「中国物権法のあいまいな到達点――制定過程と所有権論争」

269頁以下参照。 
81松岡久和・鄭芙蓉「中国物権法成立の経緯と意義」ジュリストＮo.1336（2007年 6月）48頁。河上正二・

王冷然「中国における新しい物権法の概要と仮訳」NBL No.857号（2007年 5月）17‐18頁。 
82どちらも松岡久和・鄭芙蓉・同上「中国物権法成立の経緯と意義」48頁引用。 
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緑地などの権利帰属及び駐車場・車庫の権利帰属(第 73条、74条)である。 

2 つ目は、専有部分、共用部分を含む建物全体とその付属施設、敷地の管理に関する内

容である。区分所有建物の管理組織について、区分所有者大会を区分所有者の団体に、区

分所有者委員会をその執行機関にしている（第 75条）。団体の拘束力について、区分所有

者大会・委員会の決定が、区分所有者に対して拘束力を有することを定めた（第 78条）。

また、管理規約の拘束力についても規定を設けた（第 83条）。 

しかし、物権法の規定は原則的なものであり、詳細な規定は定められていない。たとえ

ば、特定部分の帰属において、物権法は専用部分と共用部分の区分基準、共用部分の持分

などについて規定していない。そして、マンション管理について、区分所有者大会の設立、

区分所有者委員会の運営、集会の招集・開催など原則的な規定にとどまり、その内容は下

位法令に委ねている。 

 

Ⅲ 建物区分所有制度の法源 

 

 中国法の体系の特徴として、多元的な重層構造が指摘されている83が、建物区分所有法

制度も、多層な法令により構成されている。 

中国の建物区分所有権は、2007年の物権法において初めて規定された。しかし、物権法

における当該規定は条文数が 14カ条しかなく、区分所有制度の大枠を定める程度にとどま

り、具体的な内容は、物権法以外の法令に委ねる形になっているのである。そうした法令

には、国務院の行政法規、国務院所属各部門の行政規則・規定[部門規章]、各地方の地方

法規[地方性法規]及び地方政府の行政規則・規定[地方政府規章]がある。   

また、建物区分所有制度を構築する部分的な実体的・手続的ルール、特にマンション管

理に関する区分所有者の管理規約や議事規則について、地方政府の不動産行政管理部門に

より公布された標準モデルは重要である。マンション管理制度の構築に決定的な役割を果

たす行政指導・ガイドラインを示すものとして、法制度構築の実態を研究する上で価値が

大きい。 

さらに、最高人民法院が司法業務の範囲内における法律解釈権に基づいて行う解釈（司

法解釈）は司法的法源の研究対象となり、その中には建物区分所有制度に関する内容が含

まれる。そして、地方の裁判実務を指導・監督するために、各地方の高級人民裁判所は、

                                                   
83田中信行・前掲注 8『最新中国ビジネス法の理論と実務』６頁参照。 
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指導意見を公布することもある。 

このように、建物区分所有制度は立法、行政、司法の分野を横断して構築されている（表

1.2 参照）。中国の建物区分所有制度を考察するためには、これらのすべてを視野に入れな

くてはならない。以下は、各法令等を整理しながら、建物区分所有に関する規定を概観す

る。 

 

１ 行政法規  

最高国家行政機関である国務院は、憲法及び法律に基づいて行政法規を制定する権限を

有する（立法法第 56条）。 

物権法が制定される前に、マンション管理を規律する法令としてマンション管理条例［物

業管理条例］（以下「マンション管理条例」という）が国務院により制定された。条例は、

2003年 9月 1日より施行されたが、物権法の制定を受けて 2007年 8月 26日に改正された。

条例の趣旨は、マンション管理業務における区分所有者とマンション管理業者それぞれの

適法な権利利益を保護することである（第 1条）。 

マンション管理条例は、総則（第 1章）、区分所有者及び区分所有者大会（第 2章）、前

期マンション管理84（第 3 章）、マンション管理サービス（第 4 章）、マンションの使用及

び維持（第 5章）、法律責任（第 6章）、付則（第 7章）という 7章より構成されている。 

全体としてマンション管理活動に対する行政上の管理・監督規範という性格を有してい

る。一般的に、マンション管理は、マンション分譲から、開発業者の委託によるマンショ

ン管理［前期物業管理］、区分所有者・区分所有者大会の選任を経たマンション管理［物業

管理］へと変わるプロセスをたどる。マンション管理条例は、この実践に基づいて、マン

ション管理を前期物業管理（第 3章）、区分所有者の選任の下におけるマンション管理（第

4 章）に分けている。そして、そのプロセスにおいて、開発業者とマンション管理業者に

対する区画内建物及び付属施設・設備に関する資料の引渡（第 29条）、マンション管理用

室の提供（第 30条）などの義務が規定されている。これらの義務を果たしていない場合、

不動産行政管理部門から罰金を科されることになる（第 6章罰則）。 

マンション管理条例の特徴は、マンション管理団体の組織・運営制度を構築したことに

                                                   
84日本と同じように、中国でもマンション分譲の際に、区分所有者が開発業者と分譲契約を締結すると同

時に、マンション管理について開発業者の指定した管理業者と管理委託契約を締結する。開発業者が指定

した管理業者の下におけるマンション管理を「前期マンション管理」という。区分所有者に対する救済と

して、区分所有者大会が成立したのち、大会会議においてマンション管理業者を選任することができる。 
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ある。即ち、区分所有者団体である大会の職責（第 11条）、区分所有者集会の招集・議決

規則（第 12条）、マンション管理の執行機関である委員会の職責など、区分所有者共同体

の機関運営について基本的制度を構築したのである。 

  

２ 国務院各部門の行政規則・規定及び地方法規と地方人民政府の行政規則・規定 

 国務院に属する各部及び委員会は、法律及び国務院の行政法規に基づいて、その部門の

権限内で命令、指示及び行政規則・規定を公布する権限を有する（立法法第 71条）。これ

は[部門規章]と総称されている。 

建物区分所有に関する国務院の部門には、不動産分譲に関して国有土地の使用権の払い

下げなどを管理する国土資源部と、住宅政策と都市農村の建設を管理する住宅・都市農村

建設部[住房和城郷建設部]がある。この 2つの部門により制定された行政規則は、各省・

区・直轄市の国土資源管理部門、住宅・都市農村建設部門の業務に対して指導的役割を果

たしている。物権法が成立した前にも、住宅・都市農村建設部（当時は[建設部]）は区分

所有者大会の運営規定［業主大会規程］を制定した。当該規定は、区分所有者大会会議の

招集・開催、大会の決定事項、区分所有者委員会の権限について定めている。 

物権法が成立した後、住宅・都市農村建設部は 2009年に区分所有者大会・委員会の指導

規則［業主大会和業主委員会指導規則］（以下「建設部指導規則」という。）を制定した。

規則は、区分所有者大会・委員会の活動を規律し、区分所有者の適法な権利利益を保護す

ることを趣旨とする。当該規則は、総則（第 1章）、区分所有者大会（第 2章）、区分所有

者委員会（第 3章）、不動産行政管理部門による指導と監督（第 4章）の構成を取り、大会

の設立、集会の招集・開催、委員会の運営、行政部門による監督について全面的に規定を

設けた。これは、区分所有者団体に関する物権法・マンション管理条例の規定を補足する

ものである。 

特に、①区分所有者大会の設立・登記手続を詳細に規定した。第一回大会会議の準備・

開催、区分所有者大会・委員会の届出手続について規定した。②区分所有者大会の印鑑の

制定・使用を規定した、大会の法主体化を認める傾向が見られる（第 19条、34条、41条）。

③共同利益に違反した区分所有者に対して、管理規約又は大会議事規則でその共同管理権

行使を制限することを認めた。④区分所有者委員会に対する区分所有者の監督を強化した。
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委員会が区分所有者に対して開示しなければならない内容を明示した85。 

 以上の中央レベルの法令とは別に、地方レベルにおいても、各省・自治区・直轄市や大

きな市86の人民代表大会又はその委員会は、憲法、法律、行政法規と抵触しないことを前

提に、地方法規[地方性法規]を制定することができる（立法法第 63条）。 

 中国には 34の省・自治区・直轄市があり、それぞれの人口・経済社会発展が非常に不均

衡である。マンションの分譲・管理に係る不動産市場の発展度合いも、省・自治区・直轄

市の間で格差が大きい。深圳市、広州市、上海市などの東部沿海都市は、不動産市場の発

展にともない、他の地方又は全国に先だって建物区分所有・マンション管理に関する地方

法規を制定してきた。 

 改革開放の政策を率先して行ってきた深圳市は、早くも 1994年に住宅マンション管理条

例［住宅物業管理条例］を採択・施行し、1999年に改正を行った。当該条例は、香港のマ

ンション管理の経験を参考とし、区分所有者大会と区分所有者委員会という「会議＋執行

機関」のマンション管理運営体制を中国に導入した。また、上海市は 2004年に住宅マンシ

ョン管理規定［住宅物業管理規定］を制定し、物権法の制定を受けて 2010年 12月 23日に

改正した。 

 また、省・自治区・直轄市又は大きな市の人民政府は、法律、行政法規及び当該行政区

画の地方法規に基づいて、当該政区画内の具体的行政管理事項について規定を設ける行政

規則・規定を制定することができる（立法法第 73条）。この行政規則は[地方政府規章]と

総称される。北京市は、2010年に北京市マンション管理弁法［北京市物業管理弁法］を制

定した87。当該弁法は、区分所有者大会の設立、大会・委員会の届出登記について、詳し

い規定を定めている。 

北京市と上海市は、区分所有者大会の設立・登記について、前述した住宅・都市農村建

設部の区分所有者大会・委員会の指導規則よりも詳細で革新的な制度を構築している。地

方における法整備の実状と問題点については、第 5章で詳細に検討する。 

ところで、中国の法源の効力の優劣について法令の位階からいえば、地方レベルの法令

と中央レベルの法令との間では、地方法規、地方政府行政規則・規定は、全人代・全人代

                                                   
85謝家瑾「深化我国業主大会制度的需要挙措――談『業主大会和業主委員会指導規則』的制布」『中国物業

管理』2010年第 1期、1頁。 
86大きな市[較大市]は、省レベル政府の省都所在地の市（ハルビン市等）や経済特別区所在地の市（深 圳

市等）及び国務院により特別承認された大きな市（大連市、青島市等）をいう。 
872010年 4月 6日公布（北京市人民政府令第 219号）、2010年 10月 1日施行。 
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常務委員会制定の法律、国務院の行政法規に劣後するが、国務院所属各部門の行政規則と

は同格なレベルにある。もし地方法規と国務院各部門の行政規則・規定が矛盾する場合に

は、その優劣についてまず国務院に請訓しなければならず、行政規則が優先するとされた

ときは、さらに全人代常務委員会にまで請訓しなければならない（立法法第 86条）。一方、

地方レベルの法令の間では、地方法規は、同地方人民政府の行政規則・規定に優先する。 

  

３ 行政の規範的文書 

 前述したように、上海市や北京市などは、地方法規・地方政府の行政規則・規定により、

区分所有者大会の設立・登記、区分所有者大会の運営について、国務院部門の行政規則・

規定と異なる制度を構築している。制度整備の実際は、前述した地方法規、地方政府の行

政規則・規定に適合する実施細則を制定しなくてはならない。地方政府の中で、区分所有

者大会の設立・運営などを管理・監督する部門は住宅行政管理部門である。そのため、地

方におけるマンション管理制度の考察は、地方政府の住宅行政管理部門により制定された

関係行政規則を視野に入れなければならない。 

 また、中国では個人所有に対する承認の歴史が浅く、個人所有の上での区分所有者意思

自治はまだ成り立っていない。そのため、行政が区分所有者大会議事規則及び管理規約標

準モデルを制定・公布することにより、区分所有者の意思自治を支援・指導することは必

要不可欠である。これについて、上海市と北京市の住宅行政管理部門は、全国に先駆けて

標準モデルを制定・公布している。具体的には、区分所有者大会・委員会の議事規則、マ

ンション管理規約に関する標準モデルがある。その詳細は、第 5章で検討する。 

  

４ 最高人民法院司法解釈と高級人民法院指導意見 

中国では、裁判事例は案例と呼ばれているが、先例拘束力を有さない。その代わりに、

法紛争の類型・問題についての法運用規則をまとめた最高人民法院の規定である司法解釈

があり、法源としての研究対象になっている88。この司法解釈とは、司法実務における法

律の具体的適用、又は新たな法的問題に関する法の取り扱いに対して、最高人民法院が司

                                                   
88但見亮「『案例指導』の現状と機能―『中国裁判事例研究』の始にあたり」『比較法学』（早稲田大学比較

法研究所）第 43巻第 3号参照。また、徐行「現代中国における訴訟と裁判規範のダイナミックス(1)、(2)

―司法解釈と指導性案例を中心に―」それぞれ北大法学論集 62(4)（2011年）、北大法学論集 62(6)（2012）

は新たな動きを詳細に論述している。 
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法業務の範囲内における法律解釈権に基づいて行う解釈である89。成文法にまだ制定され

ていない事柄について、司法解釈はこれを規定し、法の欠缺を補てんする役割もある。そ

のため、司法解釈は普遍的法的効力を有する法源の１つであるとみなされている90。なお、

このような司法解釈の法源性の確立には、1981年から2007年までの探索道のりがあった91。 

司法解釈の形式には、解釈、規定、回答［批複］（下級人民法院の請訓に対する回答）、

決定（司法解釈を改正・廃止するに際しての形式）の 4種類がある92。 

物権法成立後最初の司法解釈として、最高人民法院は、建物区分所有権紛争事案を審理

するにあたって法律を具体的に適用するについての若干の問題に関する司法解釈［関于審

理建築物区分所有権糾紛案件具体応用法律若干問題的解釈］（以下「区分所有権司法解釈」

という。）、及びマンション管理紛争事案を審理するにあたって法律を具体的に適用するに

ついての若干の問題に関する司法解釈［関于審理物業服務糾紛案件具体応用法律若干問題

的解釈］（以下「マンション管理司法解釈」という。）を 2009年 5月 25日に公布した。 

まず、区分所有権司法解釈は、区分所有権の権利構造に基づいて、専有部分所有権、共

用部分共有権、共同管理権について、原則にとどまる物権法の規定を司法実務に運用でき

るように解釈した。その主な内容は次の通りである。 

第 1に、専有部分と共用部分に関する内容である。具体的には、①建物区分所有者の身

                                                   
89全国人民代表大会常務委員会「関于加強法律解釈工作的決議」（1981年 6月 10日公布）。 
90本間正道ほか著『現代中国法入門（第 5版）』（有斐閣、2009年 10月第 5版）102頁。 
91具体的に、判決書に援用できない「秘密法源」（1981年～1986年）から遵守しなければならない規範（1993

年）へ、そして「法律規定と同時に法的根拠になる場合だけに、判決書に援用できる」段階から（1997

年）、単独して援用できる法的根拠として法源性が確立される段階を迎えた（2007年）。それぞれの法的

根拠と規定は次のとおりである。シンポジウム「 司法解釈可以単独援引？――衆説紛紜話『裁判依拠』」

参照。http://www.lawinnovation.com/html/xjdt/16056695.shtml、2011年 9月 2日最終アクセス。 

①1981年に、法律解釈業務の強化に関する全国人民代表大会常務委員会の決議[関于加強法律解釈工作

的決議]（1981年 6月 10日公布）第 2条によると、「裁判所の審判業務に法律、法令の具体的応用に関す

るすべての問題は、最高人民法院が解釈を行う」、という。 

②法律文書で法律規範文書をいかに引用するかに関する回復[関于人民法院制作的法律文書応如何引用

法律規範性文件的批複]（1986 年 10 月 28 日公布）では、「法律の徹底執行に関して最高人民法院が作成

した意見及び回復などは、貫徹執行しなければならないが、ただし、直接に引用するのは妥当ではない」、

と規定した。 

③全国経済審判業務座談会紀要［全国経済審判工作座談会紀要］（1993 年 5 月 6 日公布）では、「法律

の具体的適用に関する最高人民法院の司法解釈について、各級人民法院は遵守・執行しなければならない、

かつ、法律文書で引用することもできる」、と定められている。 

④司法解釈業務に関する最高人民法院の若干規定［最高人民法院関于司法解釈工作的若干規定］（1997

年 7月 1日公布）は、第 14条では次のように規定した。「司法解釈が関係法律規定と同時に人民法院の判

決または裁定の根拠になる場合、法律文書で援引しけなればならない」、という。 

司法解釈業務に関する若干規定［最高人民法院関于司法解釈工作的規定］（2007年 4月 1日施行）第 27

条、「司法解釈が施行された後、人民法院が司法解釈を裁判の根拠とする場合、司法文書で援用しなけれ

ばならない。②人民法院が同時に法律と司法解釈を裁判根拠として引用する場合、先に法律を援用し、次

に司法解釈を援用しなければならない」、と規定された。 
92［最高人民法院関于司法解釈工作的規定］2007年 4月 1日施行。 
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分の確定に関する問題（第 1条）、②専有部分の判断基準と共用部分の範囲（第 2条、第 3

条）、③専有部分の面積、建物の総面積と区分所有者の人数、区分所有者総数の計算方法（第

8 条、第 9 条）である。特に、駐車場の帰属は物権法の焦点となった問題であるが、物権

法の用語の意味について解釈を行っている（第 5条、第 6条）。 

 第 2 に、区分所有者の共同管理に関する内容である。区分所有者決定事項の補充（第 7

条）、大会・委員会の決定に対する取消権の行使（第 12 条）、区分所有者の知る権利（第

13条）、共同利益違反行為の補充（第 15条）である。 

第 3に、その他の問題であるが、主に住宅の用途変更（第 10条、第 11条）、マンション

利用者への準用（第 16条）について解釈を行った。 

次に、マンション管理司法解釈は、マンション委託管理の紛争を審理し、当事者（マン

ション管理業者と区分所有者）の適法な権利利益を保護することを趣旨として、委託管理

をめぐる 2つの焦点に光を当てて定められた。 

第 1に、委託管理契約の効力及び無効に関する規定である。即ち、区分所有者に対する

効力（第 1条）、契約の無効（第 2条）、管理業者の違約責任（第 3条）、区分所有者の違約

責任（第 4条）、契約の解除（第 8条）及び契約解除後の義務（第 10条）が規定されてい

る。 

第 2に、管理費の納入に関する規定である。主に、管理費の適法性（第 5条）、管理費の

強制納入（第 6条）、マンション賃貸人の連帯責任（第 7条）、契約の終了にともなう管理

費の納入と返還（第 9条）である。 

最高人民法院の司法解釈とは別に、省・自治区・直轄市ごとに設けられる高級人民法院

も、その管轄化にある下級人民法院の裁判業務を指導する権限を有している。高級人民法

院は指導意見を公布することにより、下級法院の裁判実務を指導し法律適用の統一を強化

する役割を果たしている。これらの指導意見には法源として認められていないが、高級人

民法院が所在する地方の司法実際を把握する上で重要な意味を有する。また一方では、北

京市、上海市、広州市など経済が発展した先進的な地方の司法経験は、最高人民法院に認

められ司法解釈に吸収されることもある。その意味で各地方の高級人民法院の指導意見を

研究する価値が高い。マンション管理の紛争について、上海市（2002 年）、北京市（2004

年）、浙江省（2011 年）の高級人民法院は、それぞれ指導意見や回答の形式で指導意見を

公布している。これら指導意見については、第 5章で地方における司法の実状のところで

検討する。 
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表 1.2 中国の建物区分所有制度に関する法規範の一覧 

法令の区分（制定機関） 法令名称 公布日・施行日

法律（全人代及びその常
務委員会）

物権法 2007年10月1日施行

行政法規（国務院）
マンション管理条例[物業管理条例] 2003年9月1日施行、

2007年8月26日改正

国務院所属部門の規則・
規定（国務院所属部門）

業主大会和委員会指導規則 2010年1月1日施行

深圳市経済特区マンション管理条例[深圳市経済特区住宅物業管理
条例]

1994年6月18日採択、
1999年6月30日改正

上海市マンション管理条例[上海市住宅物業管理規定] 2004年採択、
2010年12月23日改正

地方政府の規則・規定
（省・自治区・直轄市又
は大きな市の政府）

北京市マンション管理弁法[北京市物業管理弁法] 2010年10月1日施行

上海市区分所有者大会議事規則[業主大会議事規則] 2008年6月25日公布・
施行

[上海市管理規約] 2008年6月25日公布・
施行

北京市住宅団地区分所有者大会と区分所有者委員会指導規則[住宅
区業主大会・業主委員会指導規則]

2011年1月1日施行

北京市住宅団地区分所有者大会第1回会議の招集に関する案[住宅
区首次業主大会会議招開方案]

2011年1月1日施行

北京市住宅団地管理規約[住宅区管理規約] 2011年1月1日施行

建物区分所有権紛争事案を審理するにあたって法律を具体的に適
用するについての若干の問題に関する司法解釈[関于審理建築物区
分所有権糾紛案件具体応用法律若干問題的解釈]

2009年10月1日施行

マンション管理紛争事案を審理するにあたって法律を具体的に適
用するについての若干の問題に関する司法解釈[関于審理物業服務
糾紛案件具体応用法律若干問題的解釈]

2009年10月1日施行

マンション管理紛争事案を審理するにあたって法律を適用するに
ついての若干の問題に関する意見(意見聴取稿)[浙江省高級人民法
院民一廷関于審理物業服務糾紛案件適用法律若干問題的意見（試
行）（意見征求稿）]

2011年9月13日公布

マンション管理紛争事案の審理に関する意見（試行）[北京市高級
人民法院関于審理物業管理糾紛案件的意見（試行）]

2004年1月1日施行

マンション管理紛争事案を審理するについての問題に関する解答
[上海市高級人民法院民事審判第一廷関于審理物業管理糾紛案件有
関問題的解答]

2002年3月19日施行

中央
レベル
法令

中央
レベル
司法文
書（司法
的法源）

地方
レベル
司法
文書

行政規範・標準モデル
（地方政府所属部門）

最高人民法院司法解釈
（最高人民法院）

高級人民法院指導意見
（省・自治区・直轄市の
高級人民法院）

地方
レベル
法令

行政
規範

地方法規（省・自治区・
直轄市又は大きな市の人
代及びその常務委員会）

出所：関係法令・データ・ベースにより筆者作成 

注：[ ]は中国語の原語を示す。 
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小括 

 

本章は中国における建物区分所有制度の概要を示した。具体的には、建物区分所有制度

について、その歴史的条件、制度設計、制度の法的形式＝法源についてそれぞれ検討して

みた。 

第 1節では、中国の住宅制度改革の歴史的検討を通して、建物の私有化政策の問題を整

理した。それにあわせて、建物区分所有制度を樹立する法環境を考察した。 

中国は建国当初の社会主義改造により、都市の建物の大部分は公有制の対象になり、そ

の所有権は国にあった。従業員は無償で分配された国有住宅に対して、使用する権利を有

するが、処分する権利はなかった。建物に対する私的所有が認められないため、そのよう

な歴史的条件では、建物に関する区分所有を議論する余地はなかった。 

1978 年に、中国は住宅制度改革を始動して、特に 1998 年以降は住宅の実物分配制度を

取りやめ、従業員への公有住宅の売却及び市場における新規マンションの分譲を開始した。

住宅の私的所有が認められたと共に、集合住宅における住宅所有者同士の法的関係を規律

する必要性が高まってきた。このように、住宅制度改革にともなう住宅の私有化こそが、

中国における建物区分所有制度が誕生する法環境を準備したことが明らかになった。 

第 2節では、物権法に関する 2つの学者建議稿と法工委草案を対象にして建物区分所有

制度制度設計の経緯を考察した。これにより、中国における建物区分所有についての関心

と問題点が明らかになった。特に、中国では、専有部分と共用部分の区分、区分所有者の

団体によるマンション管理という 2点が立法時の重大課題であることが明らかになった。 

住宅制度改革が本格的に開始した 1998年には、物権法の起草作業も開始した。物権法の

立法に関して、2つの学者建議稿、即ち梁慧星建議稿（1999年）、王利明建議稿（2000年）

がそれぞれ作成された。建物区分所有権は物権法の中に規定されることになり、両者それ

ぞれ規定を置いた。 

梁建議稿は区分所有制度の先進性・先見性を目指して、ドイツ・日本等法先進国からの

法継受を中心に周到な規定を設けた。その特徴は、区分所有者団体によるマンション管理

制度について管理組織・管理規約・集会にわたって詳細に規定したところである。これに

対して、王建議稿は、マンション管理に関する実務がまだ発達していないという中国の現

状を配慮して、制度全体について簡潔な規定を設けた。その特徴は、屋上・地下駐車場な
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ど特定部分の区分について詳細な規定を定め、マンションの管理について団体による多数

決制ではなく全員一致制を定めたところである。 

2つの建議稿を踏まえて制定された物権法草案（法工委草案、2005 年）は、特定部分の

帰属について王建議稿の成果を吸収し、区分所有者の団体性について梁慧星建議稿の成果

を吸収した。草案の制度設計・基本内容を踏襲した物権法では、建物区分所有について専

有部分、共用部分の区分及び区分所有者によるマンション管理という 2点を基本内容とし

て規定した。これらの規定は原則的なものであり、より詳細な規定は下位法令に委ねるこ

とになった。 

第 3節では、中国の建物区分所有制度を議論する際に、制度の法的根拠をどのように確

定するか、即ち法制度に関する議論の射程を決めた。議論の射程は従来の研究より広くな

った。特に、中央レベルの法令では、法律、国務院の行政法規（マンション管理条例）の

みならず、国務院所属部門である住宅・都市農村建設部の行政規則・規定（業主大会・委

員会指導規則）に及ぶ。一方、地方レベルの法令では、地方の人民代表大会・その委員会

制定の地方法規（たとえば、深 圳経済特区マンション管理条例）、地方人民政府制定の行政

規則・規定（たとえば、北京市マンション管理弁法）、さらに地方人民政府の所属部門の通

達など行政的規範（たとえば、北京市住房・城郷建設委員会のマンション管理規約標準モ

デル）が、議論の対象となった。 

また、司法実務における最高人民法院の司法解釈、及び各地方の高級人民法院の指導意

見も議論の対象となった。前者は司法的法源の 1種類であり、建物区分所有について主に

2 つの司法解釈、即ち区分所有権司法解釈、マンション管理司法解釈があった。後者は司

法的法源ではないが、その管轄下にある下級法院の裁判業務を指導し、法律適用の統一す

る役割を果たしており、議論の対象は主に北京市、上海市、浙江省の高級人民法院の指導

意見である。 
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第 2章 建物区分所有権の構造と内容 

 

本章は建物区分所有権の権利構造・内容を明らかにするものである。 

第 1節では、建物区分所有権の権利構造について考察する。まず、諸外国の理論を概観

し、物権法立法前後における中国の学者の議論を対象に分析し、中国区分所有権が三元論

構造を採用したことを明らかにする。その上で、同じ三元論構造を取っている日中両国に

ついて、共同管理権を導入したことの理由を比較研究し、中国における建物区分所有制度

の構築の段階が日本のそれと異なることを指摘する。 

第 2節では、中国の建物区分所有権を所有法的権利（専有部分所有権、共用部分共有権）、

団体法的権利（共同管理権）の順に権利の内容を検討し、日本法と比較しながらその特徴

を考察する。この比較法研究の目的は、中国法又は日本法への示唆を模索するのではなく、

あくまでも中国制定法における建物区分所有権制度整備の現状と特徴を明らかにすること

である。なお、本章の比較法研究について便宜上、日本の「建物の区分所有等に関する法

律」を日本区分所有法＝区分所有法という場合がある。 

また、区分所有権の構成的要素ではないが、敷地に関する権利（建設用地使用権）の内

容と特徴も検討する。なぜなら、中国では土地と建物がそれぞれ独立した不動産としてと

らえられており、敷地に関する権利なくして区分所有建物に関する権利は成立できないの

である。 

 

Ⅰ 区分所有権の権利構造 

 

 中国の区分所有権制度は、ドイツ・日本・台湾をはじめとする各国・地域の法制度を参

考・継受して構築された93。そこで、中国の権利構造を検討する前に、まず各国における

権利構造の理論を概観してみる。権利の構成要素を基準に、各国の議論には主に一元論、

二元論、三元論という 3つの学説がある。 

 一元論はさらに個人所有権説と共有権説に分けることができる。個人所有権説によると、

                                                   
93全国人民代表大会常務委員会法制工作委員会民法室編著『物権法立法背景与観点全集』（法律出版社、2007

年）392頁以下。 
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区分所有はモザイク型の所有関係にあるものとして理解され94、区分所有権は専有部分に

対して有する所有権である。共有権説によると、区分所有権は建物全体に対する一種の共

有権として理解されている95。 

 二元論によると、区分所有権は、「専有部分上の個人的所有権と共用部分の集団的権利」

である96。 

 三元論はまた三位一体論といわれている。この説によると、区分所有権は、専有部分に

対する権利及び共用部分（敷地を含む）に対する権利（所有法的権利）に、住居所有者の

共同関係から発生する構成員権（団体法的権利）を加えて、これら 3つの権利の複合的物

権である97。 

 日本では、建物区分所有法の法的構成に関する議論は、次の 4つの時期、①日本民法第

208 条時期、②1962 年区分所有法の制定時期、③1983 年区分所有法の改正時期、④2002

年区分所有法の改正時期、と変遷してきた。②③の時期において、議論の焦点は主に二元

論と一元論（共有権説）の対立に向けられた。③④の時期において、三元論が承認される

ようになった98。 

 以上を前提として、以下で中国の区分所有権がどのような権利構造を採用しているかを

検討する。 

 

１ 区分所有権の法的性格 

 

１．１ 学説の概観 

前述したように、各国法における建物区分所有権の構造については、主に一元論、二元

論、三元論という 3つの主張があり、三元論は最近の有力説である。中国の法学界でも同

様、建物区分所有権の構造に関して 3つの主張、即ち、一元論、二元論、三元論がある99。 

一元論を唱える代表的な論者は、崔建遠である。崔によれば、建物区分所有権は区分所

                                                   
94小沼進一『建物区分所有の法理』（法律文化社、1992年）258頁。 
95同上 262‐263頁。また、鈴木禄弥「シンポジウム/建物区分所有法の改正問題に関連して」私法 43号（1981

年）79頁以下。 
96小沼進一・前掲注 94『建物区分所有の法理』266頁。我妻栄・有泉亨『新訂物権法』（岩波書店、1983

年）、これは片桐善衛「マンション法の法的構成―区分所有法の性質―」『これからのマンションと法』（日

本評論社、2008年 9月）187頁による。 
97丸山英気・前掲注 16『区分所有建物の法律問題：その理論と展開』24頁以下。片桐善衛・同上 187頁。 
98片桐善衛・前掲注 96「マンション法の法的構成―区分所有法の性質―」185-190頁。 
99王利明『物権法研究（修訂版）上巻』（中国人民大学出版社、2007年 8月 562頁。陳鑫著『業主自治：

以建築物区分所有権為基礎』（北京大学出版社、2007年）66頁以下。 
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有建物の専有部分だけで構成される所有権であり、共用部分に対する権利には及ばないと

いう100。 

二元論を主張するのは、王利明と陳甦である。即ち、建物区分所有権には専有部分所有

権（専有権）と共用部分共有権があるとする。王が率先して起案した物権法建議稿101に、

その見解は示されている。王建議稿第 180条では次のように規定している。「一棟の建物に、

各区分所有者がその専有部分の専有権、共用部分の共有権を享有する場合、当該権利は建

物区分所有権である」102。 

陳甦は、建物区分所有権の定義を次のように下している。「いわゆる建物区分所有権は、

使用機能に基づいて一棟の建物を、構造上から各所有者が単独使用する専有部分と複数の

所有者が共同使用する共用部分に分ける場合に、所有者が専有部分に対して有する専有権

と共用部分に対して有する共有権の合体である」、という103。 

三元論をとるのは、段啓武と陳華彬である。即ち、建物区分所有権は専有部分所有権、

共用部分共有権及び共同関係による共同管理権（構成員権）から構成される権利である。

具体的には、「区分所有権とは、複数の者が共同して一棟の所有建物を区分所有するとき、

各区分所有者の専有部分に対する所有権、共用部分に対する共有権及び共同関係による構

成員権（共同管理権）から構成される権利である」104と主張している。 

また、梁慧星の物権法建議稿では、文言上、建物区分所有権の定義について専有部分所

有権と共用部分共有権の二元論を採用しているようたが、体系的に解釈すれば三元論を採

用しているといえる105。 

この三元論は、物権法の法工委草案106により採用された。「区分所有者は、建物内の住居

又は事業用スぺースなどの専有部分に対して所有権を有し、専有部分以外の共用部分に対

                                                   
100崔建遠『中国房地産法研究』（中国法制出版社、1995年）174頁、王利明・同上『物権法研究（修訂版）

上巻』562頁による。 
101王利明・前掲注 68『中国物権法草案建議稿及説明』。 
102同上 48頁。 
103陳甦・前掲注 63「論建築物区分所有権」43‐48頁。 
104段啓武「建築物区分所有権之研究」『民商法論叢』第 1巻 1994年 1号 303頁。陳華彬・前掲注 24『現代

建築物区分所有権制度研究』100頁。 
105梁建議稿は区分所有権の定義について以下のように規定している。「建物区分所有権は、数人が建物を

区分してそれぞれその一部を専有し、専有部分に対して単独所有権を有し、かつ当該建物及びその附属物

の共同部分に対して、別に規定がある場合以外、専有部分の割合によって共有する建物所有権である」（第

90条）。しかし、同建議稿では区分所有者の集会、規約、管理者（区分所有者委員会）についても制度設

計をしている。そのため、構成員権という要素も認めているといえる。梁慧星・前掲注 22『中国物権法

草案建議稿条文・説明・理由与参考立法例』20頁。 
106物権法の法工委草案、梁建議稿、王建議稿の詳細は第 1章第 2節参照。 
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して共同所有及び共同管理の権利を有する」（第 73条）107。 

前述した通り、中国では、建物区分所有権の構造について 3つの学説があった。その中

で、有力説は二元論と三元論である。一元論についてあまり議論されていない原因は、お

そらく居住状況・建築技術という客観要素にあると思われる。2000年前後の中国における

マンションには、エレベーター、上下水道・ガスの配管等共用設備・施設が整備され、共

用部分の利便性からも、共用部分に関する権利を認なければならない必要性が生じていた

のである。 

 

１．２ 二元論と三元論の対立 

二元論と三元論の対立は構成員権を建物区分所有権の構成要素として認めるか否かに集

中している。 

二元論では、構成員権を完全に否定するのではなく、それを区分所有権の外郭にある権

利として認めている108。区分所有者が共同利益の管理に参加し、管理規約の定立により利

益衝突を規律し、義務を明確にすることは、そのメリットとして評価された109。しかしそ

の一方で、構成員権を区分所有権の構成要素として認めていない。その理由は主に次の 2

点である。 

第 1に、構成員権を物権法で規定すべきではない。物権法の制度である区分所有制度の

目的は、一棟の建物に対して複数の人が共有すべき各種の財産的権利を確認することにあ

る。マンションの共同管理に関する区分所有者の関係は、一般的に管理規約の定めにより

行われるが、それは物権法ではなく契約法により規定されるべきである、という110。即ち、

王利明を代表とする二元論者は区分所有権を単純な物権としてとらえ、その構造に管理規

約の定めという団体法的要素の存在があることに反対したのである。 

第 2に、マンション管理に関する権利は身分権ではなく、共有関係に由来する資格にす

ぎない。もし区分所有の中に身分権が含まれるとするならば、権利の確認がさらに複雑に

なる。専有部分を移転する際に、構成員権資格の移転にも及ぶためその他の構成員の同意

を得なければならないと強調した111。つまり、共有関係の枠組でマンション管理の権利関

                                                   
107全国人代常委会法制工作委員会民法室・前掲注 69『物権法（草案）参考』29頁。 

108陳甦・前掲注 63「論建築物区分所有権」44‐45頁。 
109王利明著『物権法論』（中国政法大学出版社、1998年）364頁。 
110王利明・前掲注 68『中国物権法草案建議稿及説明』316頁。 

111王利明・前掲注 109『物権法論』364‐366頁。 
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係を解決しようとしているのである。 

これに対して、陳華彬らの三元論は、所有権法か団体法かという分類に拘泥せずに、区

分所有者の共同利益の保護のために、マンション管理共同体の構成員としての身分を強調

し、構成員権（共同管理権）を区分所有権の構成に組み入れた。 

同説は共用部分の特徴から出発し、共用部分に対する管理について団体的拘束の原則を

取り入れる必要を強調した。即ち、まず共用部分の重要な特徴として、専有部分が存在す

る限り、共用部分の分割を請求することができないという点を指摘した。その上で、共用

部分の管理については、各所有者の意思一致がほとんど不可能であるため、管理団体を構

成し、管理団体の力により意思決定機関を組織し、管理規約その他の紛争解決方法を制定

する必要性を強調した。管理団体における区分所有者個人の権利を独立した権利である構

成員権を用いて規定することにより、「区分所有者個人と団体の利害関係を調整するのに有

益である」、という112。 

 

１．３ 物権法の規定 

二元論と三元論の議論に終止符を打ったのは、物権法の制定・公布である。第 70条は次

のように規定した。「区分所有者は、建物内の住居又は事業用スペース等の専有部分に対し

て所有権を有し、専有部分以外の共用部分に対して共同所有及び共同管理の権利を有する」

113。この規定により、学説上、物権法ではいわゆる三元論が採用されたのであると意見が

一致している114。 

物権法の制定を受けて、二元論を唱えた王利明は、従来の主張を変え三元論に同意した。

構成員権への認識について、王は以下のように述べている。「所有権が一人に属する場合、

管理権は所有権の中に含まれるのは当然であるので、それほど重要視されていない…しか

し、一棟の建物、特に住宅団地の中で、区分所有者の数が多くて…区分所有により共同生

                                                   
112陳華彬「論建築物区分所有権的構成――兼議物権法第 70条的規定」清華法学 2巻 2号（2008年）106

‐108頁。 
113中華人民共和国物権法の邦訳には 5種類がある。河上正二・王冷然・前掲注 8１「中国における新しい

物権法の概要と仮訳」、鈴木賢・崔光日・宇田川幸則・朱曄・坂口一成『中国物権法』（成文堂、2007年）、

松岡久和・鄭芙蓉・前掲注 81「中国物権法成立の経緯と意義」、小口彦太・長友昭「中華人民共和国物権

法」早稲田法学 82巻 4号、渠涛「[資料]中華人民共和国物権法」『中国物権法を考える』294頁以下。本

稿は主に河上正二・王冷然訳、松岡久和・鄭芙蓉訳を参考にした。 
114陳華彬・前掲注 112「論建築物区分所有権的構成――兼議物権法第 70条的規定」、梁慧星・陳華彬『物

権法（第 5版）』（法律出版社、2010年）163‐164頁。崔建遠『物権：規範与学説―以中国物権法的解釈

論為中心(上冊)』（清華大学出版社、2011年）401‐402頁。奚暁明主編『最高人民法院建築物区分所有権、

物業服務司法解釈理解与適用』（人民法院出版社、2009年）30頁。 
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活関係が生じている。その共同生活関係で、区分所有者の共同体を通して共同事務を管理

しなければならない。そのため、区分所有関係からは必ず共同事務の管理が生じ、その管

理は区分所有制度の特徴であるといえよう」115。 

このように、王利明は共同生活管理の必要性から、管理事務を区分所有者の団体で行い、

区分所有者が団体の構成員として有する権利＝共同管理権を区分所有制度の重要な側面と

して認めるようになった。所有権法の枠内だけで区分所有権の構造を解釈する姿勢は見え

なくなった。 

以上、物権法における建物区分所有権の構造について、学者の対立は二元論と三元論に

集中しているが、結局共同管理権という団体法的要素を含む三元論が採用された。 

ところが、物権法では三元論を採用したといっても、必ずしも三元論の論者で主張され

た「区分所有者個人と団体の衝突を調整する」という目的に基づいたものではないと思わ

れる。確かに、建物区分所有権に関する各国の法の歴史を回顧する際に、「立法の変遷は一

貫して、区分所有者個人と団体の利益衝突をいかに解決するかをめぐり行われてきた」と

いうことがいえよう116。しかし、中国の法の歴史は必ずしも各国と同一なものではないと

思われる。 

以下では、区分所有権の構造について三元論を採用した日中両国法を対象に、共同管理

権（構成員権、団体法的権利）の導入を切り口に比較研究をすることにより、両国の法整

備段階・三元論の採用に期待される役割についてその相異点を明らかにする。 

 

２ 三元論構造に関する日中比較―共同管理権の導入を中心に 

 本章の冒頭で述べたように、区分所有権の権利構造について、日本の区分所有法では

1983 年特に 2002 年の法改正以後、専有部分に対する権利、共用部分に対する権利に加え

て、マンション管理に関する団体法的権利（構成員権、共同管理権）を取り入れた三元論

がほぼ承認されるようになった。したがって、権利構造について、中国法は日本法と同様

に三元論を採用したことになる。しかし、三元論の採用をめぐる両国の状況がどのように

なっているかは今まで考察されてこなかった。また、日本法では三元論の承認にあたり、

構成員権（共同管理権）という要素の導入について構成員権と民法の所有権制度との整合

                                                   
115王利明「論業主的建築物区分所有権的概念」（『当代法学』第 20巻第 5期、2006年 9月）42頁-43頁。 

116陳華彬・前掲注 112「論建築物区分所有権的構成――兼議物権法第 70条的規定」107頁。 
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性をめぐる議論が活発に行われている117。そこで、以下では共同管理権の導入を切り口に

日中両国の三元論構造を比較することにする。 

 

２．１ 団体的拘束の正当性を議論する日本法 

 日本法では、専有部分の区分所有権は絶対的所有権として理解されてきた。所有法的視

点からみれば、建物区分所有権に構成員権を導入することは、共用部分から敷地、専用部

分、さらにこれらを含む建物全体の管理について、所有者の全員一致による管理という所

有法的規則が後退し、「多数決による管理」という団体法的規則により代替されることを意

味する。そして、所有法的権利が制限されればされるほど――「団体的拘束」118の働く団

体法的権利である構成員権が拡大することになる。 

日本法で区分所有の法的構造を議論するときには、この「団体的拘束」の正当性の問題

が避けては通れない課題になっている。これについて、日本の学界では百家争鳴の様相が

呈されている。議論は共有物の管理に着眼する「共有法的アプローチ」から、区分所有者

団体による拘束という「団体法的アプローチ」119へと発展してきた。以下、特に断らない

限り、伊藤栄寿の研究を手がかりに、団体的拘束に関する法規定の変化を概観し、その正

当性に関する議論状況の変遷を整理する120。 

（１）法規定の変化 

1962 年に制定した日本の区分所有法は、1983 年、2002 年の 2 回にわたって改正が行わ

れた（以下、それぞれ 1962年法、1983年法、2002年法という）。この 2回の改正を経て、

日本法では建物に対する管理規則について、規律の対象及び内容の両面から、多数決によ

る管理が多くみられるようになった。 

1962 年法においては、共用部分の「管理」（第 13条）及び「軽微変更」（第 12条但書）

しか多数決が認められていなかった121。 

これに対して、1983年法ではマンション管理の問題を解決することを旨に、共用部分に

                                                   
117玉田弘毅「区分所有権の法的構成」ジュリスト増刊『民法の争点Ⅰ』（有斐閣、1985年）、片桐善衛・前

掲注 96「マンション法の法的構成―区分所有法の性質―」、丸山英気・前掲注 18「区分所有者の権利義務」

『これからのマンションと法』、伊藤栄寿・前掲注 14『所有法と団体法の交錯―区分所有者に対する団体

的拘束の根拠と限界』。 
118伊藤栄寿の用語。「団体法的拘束」、「団体法的規律」、「団体的制約」も同じ意味。同上伊藤栄寿・前掲

注 14『所有法と団体法の交錯―区分所有者に対する団体的拘束の根拠と限界』4頁。 
119いずれも同上 41‐42頁。 
120同上。特に 1－40頁を大いに参考した。 
121同上 26頁による。 



 

51 

ついては、「管理」だけでなく「変更」について特別多数決決議が認められた（第 17 条 1

項）。また、建物の一部が滅失した場合に多数決決議による建物の「復旧」も認められた。

さらに、「敷地」及び「専有部分」に関する規律として、義務違反者に対して、行為の差し

止め、専有部分の使用禁止、競売請求などについて多数決決議を行うという規定が定めら

れた（第 57条以下）。その上、敷地・専有部分の内容にも影響を与えることができる管理

規約について、その設定、変更又は廃止に特別多数決を適用することができるとされた（第

31 条 1 項）。そして、建物全体の建替え決議にも特別多数決決議の適用が認められた（第

62条）。 

阪神淡路大震災の経験を踏まえた 2002年法は、マンションの建て替え決議の客観的要件

を削除して、頭数及び議決権数の各 5分の 4以上の賛成による特別多数決決議が導入され

た（第 62条 1項）。 

このように、団体的拘束の対象は共用部分を超えて、敷地・専有部分に拡大していった。

区分所有者団体が共用部分・敷地利用権に対する共有持分権と専有部分に対する区分所有

権についても事実上の処分ができるようになったのである。 

（２）法理論の変化 

1983 年法改正前の議論は、共有法的アプローチを取っていた。即ち、「区分所有者が共

用物＝共用部分の持分権者」122であるという点から出発し、共用部分の管理に多数決とい

う団体的拘束が認められることを理由に、共有法の枠組で団体的拘束の正当性を理論化す

るアプローチである。共有に関する学説には、通説的見解及び有力説という 2つがあるが、

それぞれ議論の仕方が異なる。 

通説的見解によると、共同所有の形態を狭義の共有、合有、総有の 3つの理想型に区別

している。これらの共同所有関係において共有者の間に団体的結合関係が多少存在し、こ

の団体的結合関係が共同所有関係を決定するという123。たとえば、共同所有者の間の団体

的結合関係が目的物の管理機能を決定するのである。このような理解にしたがえば、「区分

所有についても、その主体たる区分所有者間には団体的結合関係が存在し、その結合関係

が財産帰属関係を決定する」、ということになる。 

共有に関する有力説とは、共同所有関係を分割請求権の可否により新たに類型化すると

                                                   
122用語は同上 30頁。 
123我妻栄・有泉亨補訂『新訂物権法（民法講義Ⅱ）』（岩波書店、1980年）315頁。これは大野武「区分所

有者団体の法的性質と対外的効力」明治学院大学法科大学院ローレビュー第 11号（2009年）1－13頁に

よる。 
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いう主張である124。即ち、「分割請求により物の一部分を取得したうえで処分換価する方法

と、分割請求ができないため持分処分する方法のいずれに重点を置かれているかを基準に、

2 つの類型に区別して検討を行うという枠組である。そして、紛争が生じた場合、前者に

おいて、共有物分割請求権を行使し、共有関係から離脱すればよい。後者において、各共

有者は、共有物の使用・管理について、自己の合意に基づかずに形成された規律に拘束さ

れる必要がある」125。区分所有建物の共用部分は、分割請求のできない共用物である。そ

のため、区分所有者が建物の使用・管理について、自己の合意に基づかずに形成された規

律によって拘束されることが正当化されることになる。 

1983 年の法改正を境に、区分所有者団体の存在を前提として団体法的規律が導入された。

即ち、共用物＝共用部分だけではなく敷地・専有部分に対しても団体的拘束が認められた。

その際に、議論の視点は所有法の共有という枠組から団体法へと移行した。 

「団体法的アプローチ」とは、区分所有者が物理的に一体である建物の一部を所有する

「区分所有者団体の構成員」であるという点から団体的拘束の正当性を求めるアプローチ

である。区分所有権はもはや所有権ではなく、団体法的観点から団体的な権利としてとら

えられている126。区分所有者が団体を構成してマンション管理にあたっている以上、団体

からの拘束を受けざるをえないというのである。 

 

２．２ 区分所有者にマンション管理権を回復させる中国法 

前述したように、日本では、構成員権（共同管理権）は、専用部分に関する所有権、共

用部分に関する共有持分権という絶対的所有権の権能を拘束するものであった。そのため、

学界では当該拘束の正当性を証明しようとして、共有法的アプローチ、団体法的アプロー

チを用いた議論が展開されていった。 

これに対して、中国法のマンション管理における多数決の導入は、学界から何らの抵抗

も受けずに順調に行われている。抵抗するどころか、学者は共用部分に対する区分所有者

の共同管理権の承認を物権法の目玉として評価してきた。陳華彬は、共同管理事項の決議

ついて次のように強調した。「注意しなければならないのは、我国の物権法、マンション管

理条例、建物区分所有権司法解釈では、全員一致制を適用する場合について規定していな

                                                   
124山田誠一「共有者間の法律関係（4・完）」法学協会雑誌 102巻 7号（1985年）138頁以下。 
125伊藤栄寿・前掲注 14『所有法と団体法の交錯―区分所有者に対する団体的拘束の根拠と限界』7頁。 
126同上 34‐35頁。 
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い。これら法令の規定によると、我が国では多数決しか認めていない」127。これは中国法

の特徴といわれるが、その理由を検討して見よう。 

（１）マンション管理に関する主導権の変遷 

 中国における区分所有建物の管理は、「公権力による関与から私的所有権による自治への

回帰」128という過程を経験した。まず、マンション管理モデルの変遷を概観しておく。 

1994 年前、都市住宅公有制度の下で、住宅所有権は国にあるため、居住者はただの使用

者である。住宅特に共用部分の維持・修繕等の管理は、政府部門、住民委員会［居民委員

会］及び所属する国有企業がすべての経費を拠出して行っていた。政府を中心としたマン

ション管理は、行政的マンション管理であるといえよう129。 

1994 年以後、建設部は都市新規建設住宅団地管理弁法130を公布し、住宅団地には団地管

理委員会を成立させなければならないと規定した。同団地管理委員会は、公有住宅の所有

者代表である政府機関、私有住宅の所有者、住宅の賃借人又はその他の使用者という 3種

類の主体から構成されている。同管理委員会の性格は、半分（私有権）自治的・半分行政

的なマンション管理組織と指摘された131。このように、私有住宅の誕生は都市住宅制度改

革の推進の結果であると思われる。 

1998 年に、都市住宅の私有化改革が本格的に始動し、国務院より公布された通達132では、

マンション管理モデルの改革が明示された。即ち、「（25）住宅の維持修繕・管理について

の現行体制への改革を加速し、住宅所有者（区分所有者）自治とマンション管理業者の専

門管理を結びつけた社会化・専門化・市場化したマンション管理体制を樹立する」。ここで

初めて、区分所有者によるマンション管理という概念が提出された。住宅団地のマンショ

ン管理について区分所有者全員の意思自治に、マンション管理業者による専門化管理を付

け加えるという管理モデルが樹立された。 

このように、共用部分などを含むマンションの管理モデルは、①計画経済期の行政機関

による行政管理から政府部門と区分所有者代表の共同管理による準行政的管理へ、そして

                                                   
127陳華彬「業主大会法律制度探微」『法学』2011年第 3期 72頁。 
128劉智慧「論業主共同決定事項範囲的確定――以区分所有権解釈第 7条的適用為中心」『政治与法律』2009

年第 8期 7頁。 
129陳楓・王克非著『物業管理』（北京大学出版社、2007年）9頁。 
130城市新建住宅小区管理弁法 1994年 4月 1日実施。 
131劉智慧・前掲注 128「論業主共同決定事項範囲的確定――以区分所有権解釈第 7条的適用為中心」7頁。

また、1994年建設部の都市新規建設住宅団地管理弁法に規定された団地管理委員会が、半分（私有）自

治的・半分行政的なマンション管理組織であることについて、陳 鑫・前掲注99『業主自治：以建築物区

分所有権為基礎』151頁も同じ主張。 
132関于進一歩深化城鎮住房制度改革加快住房建設的通知（1998年 7月 3日公布）。 
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②区分所有者から委託されたマンション管理業者による民間管理へと変わった。 

しかし、法執行の面では区分所有者の自治によるマンション管理が実現されていない。

マンション管理業者は経済力・情報力・政治力などの面で個人の区分所有者に凌駕し、駐

車場・敷地など共用部分に関する区分所有者の権利を害するケースが数多くみられた。そ

の際に、区分所有者は実体法上承認されたマンション管理などの権利を法執行の面で行使

できるようにするために、権利の回復・帰還を求める準政治的運動を引き起こした。これ

は社会学から、区分所有者の権利維持・保護運動[業主維権運動]として研究されている133。 

法学上、住宅の私有化に伴って私的所有権者になった区分所有者は、意思自治により管

理業者を委任・解任することができる。しかし、区分所有者と管理業者との力の不均衡に

より、実際に「マンション管理で重大な瑕疵が生じたときでも、区分所有者は事実上マン

ション管理業者を解任することはできない」134という状態が生じた。この異常な関係に対

して、学者は次のように批判した。「（マンション管理をめぐる区分所有者と管理業者の関

係で）マンション管理業者が中心に入り、中心となるはずの区分所有者は周辺に置かれて

しまった」135。 

このように、マンション管理の委託を受けたはずのマンション管理業者は、契約関係に

基づいてマンション管理をするのではなく、共用部分の使用・経営について区分所有者を

監督・管理する立場にあった。住宅の私的所有が進んだとしても、共用部分などの管理業

務を行う側の方が優位にあり、管理業務を委ねる側が受動的立場にあるという関係は変わ

らなかった。これは、マンションの管理において「上から下への行政的管理」という公有

住宅制度時代の名残といえよう。 

そのため、中国建物区分所有制度を構築する物権法が直面した課題は、共用部分に関す

る管理などマンション管理の主導権をどのようにマンション管理業者から区分所有者に回

復させるかということであった。 

その回復は、物権法で共同管理権を規定するという法の明文化により徹底された。 

 

                                                   
133北京や広州の地方で、区分所有者がマスコミによる報道、人民代表大会代表への働きかけなど非政治的

な手段を通じて、法律により保障されるべき適法な権利を維持する活動、いわゆる「業主維権運動」が物

権法制定前後に高まってきた。その詳細は、張緊跟・庄文嘉「非正式政治：一個草根 NGO的行動策略――

広州業主委員会連誼会籌備委員会為例」社会学研究 2008年第 2期。張壘「業主維権運動：産生原因及動

員機制――対北京市幾個小区個案的考察」『社会学研究』2005年第 6期参照。 
134陳華彬・前掲注 112「論建築物区分所有的構成――兼議《物権法》第 70条的規定」108頁。 
135同上 108頁。 
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（２）区分所有者によるマンション管理の法定化 

マンション管理実務において、区分所有者が管理業者を解任できないという社会問題・

法的問題を解決するために、物権法で共用部分に関する区分所有者の管理権を明確に規定

することが有効な手段として採用された。即ち、建物区分所有権の権利構造について、「法

律で三元論――区分所有者が専有部分に対する所有権、共用部分に対する共有権を有する

ことを承認するのみならず、マンションに対して管理する権利（管理権）も明確に与える」

136という制度設計が取り入れられた。 

物権法で建物区分所有権の構造に共同管理権を明確に定めたことを受けて、2003年制定

のマンション管理条例は改正された。そのなかでは、特に管理業者に関する用語の改正が

目立っている137。たとえば、マンション管理業者を表す用語は、従来の「マンション管理

企業」［物業管理企業］から「マンション服務企業」［物業服務企業］に改正された。この

用語の改正は、マンション管理に関する立法理念と実務の変化を明らかにしている138。 

というのは、「管理」は行政的・上下関係の意味が強く、「服務」は平等関係上のサービ

ス提供の意味が強い。「管理企業」の「管理」は、管理業者と区分所有者側に、「管理する」

と「管理される」という不平等関係の存在を表している。この関係では、管理側である「マ

ンション管理企業」が中心・主導になっている。これに対して、「服務企業」という言い方

では、両者の関係を「服務」（サービスを提供する）関係に位置付け、企業がサービス提供

者の身分で区分所有者のマンションを取り扱う意味を表すからである。 

このような発想の転換は、共同管理権に関する物権法の規定からも明確に確認すること

ができる。①マンション管理において区分所有者が主導的・中心的な地位を有する。具体

的には、マンション管理業者を選任するか否かは区分所有者の自由意思に任せられた。「建

物及びその付属施設の管理＝マンション管理について、区分所有者は自分で管理すること

ができ、マンション管理業者又はその他の管理者にその管理を委託することができる」（第

81条１項）。②共同管理事項の中で、マンション管理業者などの選任・解任を明示した（第

76条）。そして、「開発業者によって委託されたマンション管理業者又はその他の管理者に

対して、区分所有者は法に基づいてこれを交代することができる」（第 81条 2項）。③管理

                                                   
136同上 108頁。 
137マンション管理条例の改正に関する国務院の決定［国務院関于修改物業管理条例的決定］（2007年 8月

26日に公布、2007年 10月 1日実施）。 
138陳華彬・前掲注 112「論建築物区分所有権的構成――兼議《物権法》第 70条的規定」108頁。これと同

じ考え方は、柳経緯・劉智慧主編『房地産法制専題研究』（中国法制出版社、2011年 12月）232‐238頁

参照。 
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業者がマンション管理サービスの提供について区分所有者からの監督を受けることを明示

した。「マンション管理業者は区分所有者の委託に基づいて住宅団地内の建物及びその付属

施設を管理し、区分所有者の監督を受けなければならない」（第 82条）。 

物権法で三元論特に区分所有者の構成員権を承認したことに対して、学者はその趣旨を

次のように評価している。「区分所有者とマンション管理業者との法律関係を再編し、区分

所有者で構成された区分所有者大会はマンション管理業者を解任することができるという

関係を構築した」139。 

このように、マンション管理の法執行の面で区分所有者に本来あるべき管理の主導権が

管理業者により侵害されたという実態に対して、物権法において区分所有者に共同管理権

を承認するという法整備の形で解決しようとしたのであった。 

以上、建物区分所有権の構造に、共同管理権という団体法的権利を構成要素として導入

することについて、日中両国の議論状況を考察した。 

 その結果、日本では、共同管理権＝構成員権は専用部分・共用部分の所有権を制限する

要素としてみなされており、構成員権の導入について「団体的拘束」の正当性が議論の焦

点になった。議論のアプローチは、共用部分の管理から入手する共有法的アプローチから、

区分所有権を所有権よりも団体的な権利としてとらえるという団体法的アプローチへと変

遷してきた。 

 これに対して、中国ではマンション管理の主導権の在り方から検討したように、マンシ

ョンの共同事務について、①行政的管理、②準行政的管理、③業者管理から、④区分所有

者（団体）の意思自治による管理へという変遷が見られた。①、②、③はいずれも区分所

有者の自由意思ではなく、「上から下への関係」でマンションの共同事務を管理するもので

ある。④のマンションの管理に関する区分所有者の意思自治は物権法上の権利として法認

されるようになった。①から④への経過は、マンション管理から公権力の関与を逐次排除

し、私的所有権者（団体）による意思自治を確立させるようにする過程であるといえよう。 

 このように、中国建物区分所有権の構造に共同管理権の構成要素を取り入れた目的は、

住宅の私的所有権の承認にともない、住宅を含むマンションの管理の（団体の）意思自治

を認めることを明確化することにあると思われる。これは、三元論者が根拠として引用し、

日本の区分所有法の歴史からみられた「区分所有者個人と団体の衝突へを調整する」とい

う目的と異なっている。 

                                                   
139陳華彬・前掲注 112「論建築物区分所有権的構成――兼議《物権法》第 70条的規定」108頁。 
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Ⅱ 建物区分所有権の内容  

 

 第 1 節では、中国の建物区分所有権の構造が日本と同様に、専有部分所有権、共用部分

共有権、共同管理権からなる三元論構造を採用したことを明らかにした。さらに、共同管

理権の構成要素の導入に関する日中比較により、中国における三元論の採用の目的及び法

制整備の段階の特徴を指摘した。要するに、共同管理権の導入の目的は、私的所有者であ

る区分所有者個人とその団体の利益衝突を調整するものではなく、マンション管理の分野

から公権力の排除により私的所有を確立し、私的所有権者によるマンション管理自治を確

立させるものである。 

 このような法整備段階に基づいて構築されている中国の建物区分所有権は、どのような

内容及び特徴を有するのかを明らかにするために、以下では、日本の区分所有法の規定と

比較しながら考察していく。さらに、敷地に関する権利の内容と特徴を検討するために、

中国の敷地利用権である建設用地使用権も検討の対象に入れることとする。 

 

１ 専有部分所有権 

 

１．１ 権利の制限 

区分所有者は専有部分に対して占有、使用、収益、処分の権能を有する（物権法第 71

条）。中国の伝統民法（民法通則）では、占有、使用、収益、処分という 4つの権能が絶対

的所有権＝自物権の内容とされている。これによると、専有部分所有権（専有権）は絶対

的所有権のように見える。しかし、専有権の行使は、区分所有建物の物理的性質からいく

つか制限が掛けられている。 

物権法によると、当該制限には、主に次のようなものがある。①用途変更の制限。事業

用スペースへの変更は、法律、法規、マンション管理規約の規定を遵守したうえで、利益

関係者の同意を得なければならない（物権法第 77条）。②建物の再建などについて、区分

所有者の多数決（頭数及び持分の 3分の 2以上）による拘束（第 76条）。③共同利益違反

行為の禁止。即ち、建物の安全を危うくしてはならず、その他の区分所有者の適法な権利

利益を損なってはならない（物権法第 71条後段）。 

建物の安全を危うく行為には、室内の耐力壁を除去することが考えられるが、室内スラ
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ブの荷重量を超える重量物を放置することもその一例である。たとえば、上海市 2002年の

裁判例で、住戸に巨大バスタブを設置する場合に、バスタブの満水状態の重量が室内スラ

ブの最大荷重量を超えるときに、その設置は共同利益違反行為と認定された（裁判事例１）。 

裁判事例１140 

＜事実概要＞Ｘは 2001年以後に住戸の所有権を取得し、室内に巨大バスタブを設置しようとし

たところ、管理業者Ｙから住宅の安全を理由により設置行為が阻止された。これに対して、Ｘ

は巨大バスタブの設置は区分所有者の自由であり、設置行為への差止めは所有権への権利侵害

になると主張し、Ｙの妨害を排除するよう裁判所に求めた。 

＜判旨＞裁判所は第一審（2001 年）、第二審（2002 年）141のいずれも、Ｘの請求を棄却した。

「Ｘが設計上の用途及び荷重量に基づき当該住宅の床、スラブを使用する場合には、他人は干

渉する権利がないが、設計した限度を超えて当該部分を使用するときには、Ｘはその他の区分

所有権者の同意を得なくてはならない」。即ち、「区分所有権者は建物の設計において認められ

ている限度内で自分の専有部分としての建物を合理的に使用することができるだけである。当

該専有部分としての建物を使用するとき、全区分所有権者の共同利益に違反してはならず、建

物全体の正常な使用を妨害してはならない」と判断したのである。 

この裁判事例の最終審（二審）判決が下された 2002年には、物権法はまだ成立していな

かった。そのため、裁判所は民法通則の相隣関係の原則（第 83条）及び上海市居住物業管

理条例の規定に依拠して判断を下した。そこでは、区分所有者の共同利益を保護するため

に専有部分所有権の行使を制限するという区分所有理論の採用が見られた。 

日本の区分所有法では、共同利益背反行為の程度にしたがい、専用部分の区分所有者に

対して行為停止の請求（区分所有法第 57条）を規定した。そして、行為停止よりはるかに

懲罰の程度が高い強制措置、たとえば専有部分の使用禁止（同第 58 条）、競売（同第 59

条）及び占有者に対する引渡請求（同第 60条）も規定されている。 

これに対して、中国の物権法はこれらの強制措置を規定していない。学者の中には、こ

れは中国法の不足であると指摘した上で、法改正する際に日本の区分所有法の規定を取り

                                                   
140「顧然地訴巨星物業排除妨害、賠償損失案」『物権法指導案例与審判依拠』法律出版社（2009年）28-38

頁、出所「最高人民法院公報」2003年第 6期。拙稿「物権法成立前の建物区分所有をめぐる諸問題―上

海市 1998年～2005年の裁判例を中心にして―」『現代社会文化研究』第 49号（2010年）130‐131頁を

一部引用。 
141静安区人民法院（2001）静民初字第 4056号、上海市第二中級人民法院（2002）沪二中民一（民）終字

第 1355号。 
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入れるべきだと主張する者もいる142。しかし、中国は 1998年の都市住宅制度改革の本格的

開始により住宅の私的所有が承認さればかりであるから、私的所有の法的保護を趣旨とし

て定める物権法は、住宅所有権のはく奪条項を取り入れることに慎重な態度を取っている

のであろう。 

 

１．２ 専用部分の判断基準―地下車庫の帰属を例に― 

第 1章第 2節の中国の建物区分所有に関する制度設計でも議論したように、特定部分の

帰属は区分所有制度の焦点問題である。物権法の成立前後において、具体的に、地下車庫

の帰属に関する議論が爆発的に行われた。そこで、以下では、地下車庫の帰属の議論を皮

切りに、専有部分と共用部分を区別する基準を考察することにする143。 

（１）判断基準に関する 4つの視点 

物権法の起草過程において、車庫の帰属をめぐる意見が数多く出された。それらを王利

明は以下の 4つにまとめている。つまり、区分所有者共有説、開発業者所有説、約定説、

国家所有説である144。 

これらの意見からは、次の 4つの視点（判断基準）を整理することが出来る。即ち、経

済的視点、土地建物関係の視点、区分所有理論の視点、物権理論の視点である。 

第 1に、経済的視点。経済的視点とは「投資状況によって車庫の帰属を決定する考え方

である」。即ち、「投資するものが利益を受ける」[誰投資・誰受益]という原則に基づいて、

車庫の建設に投資して、車庫のコストを最終的に負担する側が車庫の所有権を有する。投

資受益論であるが、さらに具体的にみていくと、車庫の建設コスト、又は車庫の建設面積

から論じるものとして、建設コスト決定論145と共用面積配分決定論146に分かれる。 

しかし、建設コスト決定論、共用面積配分決定論のどちらにしても、あまりにも経済学

                                                   
142陳華彬（但見亮訳）・前掲注 5「建物区分所有権：学者建議稿の立場と中国物権法の規定」93頁-119頁。 
143この部分は拙稿「中国建物区分所有制度の一断面―車庫の帰属問題に関する一考察―」『現代社会文化

研究』第 47号（2010年）173‐190頁を一部引用。 
144王利明「論物権法中車庫的帰属及相関法律問題」『現代法学』、2006年第 5期、79頁。 
145杭正亜「南京市鼓楼区法院作出全国首例判決――小区車庫帰業主共有」『南方週末』2003年 11月 11日

第 4版。 
146共用面積配分決定論とは、住宅を分譲する際に、住戸面積に車庫の建設面積が共用面積として配分され

るか否かによって、車庫の所有権帰属は決まるとする考え方である。陳甦（社会科学院法学研究所）は次

のように言う。「開発業者が分譲住宅を分譲する場合、地下車庫（面積、筆者注）を共用面積に組み入れ

るときは、配分分譲（住宅面積に車庫面積が組み入れられるので、住宅を分譲すると共に、車庫の面積を

配分するという意味である。筆者注。）を取っている。そのため、地下車庫の所有権は区分所有者全体に

属する。開発業者が地下車庫を共用面積に組み入れていないときは、車庫所有権の帰属は法律によって推

定される」。陳甦「小区地下車庫的権属須依是否計入公攤確定」『人民法院報』2004 年 2 月 26日第 3 版。 
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的な分析で、法学での議論を難しくさせることになる。そのため、法学者の中に反発を呼

んだ147。ただ、この視点は、分譲住宅の中で弱い立場にある区分所有者に有利であるとこ

ろがあろう。 

第 2に、土地建物関係の視点。これは、建設用地使用権の権利帰属を基準にして車庫の

権利帰属を確定する考え方である148。また、その基準を数字で表すことで容積率149という

基準を主張する者もいる150。現行法では、土地と建物はそれぞれ物権の客体になっている。

しかし、土地と建物の取り扱いでは、土地と建物の権利が一体になって設立・移転される

原則［房地一体原則］がある。つまり、静態的な角度で見れば、建設用地使用権者は建物

所有権者と一致しなくてはならない151。動態的な角度から見れば、不動産譲渡には、「建物

は土地に従って譲渡する、土地は建物に従って譲渡する」［房随地走、地随房走］原則があ

る152。そのため、建設用地使用権を有していない建物は独立して所有権を有することがで

きない。それらの建物は建設用地使用権を有する建物に附属しなくてはならない153。地下

車庫は普通、住宅が占める敷地の建設用地使用権を利用して建設されるので、その所有権

は、建設用地使用権を有する分譲住宅に附属する。区分所有者が分譲住宅の所有者になる

と、地下車庫の所有者にもなるという考え方である。 

ところが、［房地一体原則］はあくまでも実務上のやり方で、これから変わることも考え

られる。さらに、物権法第 136条における地下建設用地使用権の規定もその可能性を示し

ている。 

第 3に、物権理論の視点。これは、団地内の建物を主物、車庫を従物とする前提に立っ

て、従物は主物に従って権利変動するという原理により、車庫の所有権は区分所有建物に

                                                   
147陳甦「不宜用価格構成理論解決所有権帰属糾紛」『人民法院報』2004年 4月 15日第 3版。 
148 張宏毅「論住宅小区車庫（位）的帰属原則――従上海市物権法第一案為例」『法治論叢』第 23卷第 6

期（2008年）。 

149 容積率は計画用地範囲内における建築総面積の建設用地面積に対する割合である。容積率の計算に記

入する建物だけは相応する地番の建設用地使用権面積の持分を有することができ、不動産権利証書を取得

することができる。高聖平「住宅小区車位、車庫的性質与其権利帰属研究」『法学家』、2008年第 6期 112

頁。 
150鄧光達「論商品房住宅小区停車位的産権帰属和相関問題」（『中国房地産』、2003年第 1期）37頁-40頁。 
151都市房屋権利帰属登記管理弁法[城市房屋権属登記管理弁法]第 6条は以下のように規定している。「建

物権利帰属登記は、建物の所有権と当該建物の占用範囲内にある土地使用権について、権利主体が一致す

る原則に従わなくてはならない」。 
152物権法第 146条は以下のように規定している。「建設用地使用権が譲渡、互換、出資又は贈与される場

合、当該土地に附着する建築物、構築物及びその附属施設は一括して処分される」。また、第 147条は以

下のように規定している。「建築物、構築物及びその附属施設が譲渡、互換、出資又は贈与される場合、

当該建築物、構築物及びその附属施設が占める範囲内の建設用地使用が一括して処分される」。 
153張宏毅・前掲注 148「論住宅小区車庫（位）的帰属原則――従上海市物権法第一案為例」58頁。 
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従って区分所有者に移転するという考え方である154。 

それは主物と従物の関係に着目しているが、車庫、駐車区画の独立性を見過ごすという

欠点がある155。 

第 4に、区分所有理論の視点。区分所有理論における区分所有者共有説は、車庫が団地

建物の関連施設であるという性格に焦点を合わせて、車庫が区分所有建物の共用部分であ

ることを当然視している主張である。金鳳は、「車庫の法的性質からいえば、車庫は住宅の

関連施設であり、共用部分である。団地区分所有者の共同所有に帰属する。区分所有者は

住居に対して専有所有権を有する以上、車庫に対して共用部分持分権を有する。別に購入

又は使用するために対価を支払う必要はない」という156。他方、開発業者所有説では、車

庫は独立した部分として、それを専有して専用すべきであるという主張を唱えている157。 

（２）物権法の規定と判断基準 

物権法の 3つの草案の中で、王建議稿と法工委草案は車庫の帰属問題について規定して

いる。王建議稿は車庫を独立した所有権の客体であることを前提にして、区分所有者の車

庫に対する使用権を規定した。法工委草案は、車庫が専有部分であるという性格について

言及した。その上で、車庫帰属の約定がない場合について、それが区分所有者の共有に属

することを確認した（第 76条）158。 

物権法第 74条は次のように規定している。「①建設区画内で、自動車を駐車するために

用いられるよう計画された駐車区画又は車庫は、優先して区分所有者の需要を満足しなけ

ればならない。②建設区画内で、自動車を駐車するために用いられるよう計画された駐車

区画又は車庫の帰属は、当事者が売買、贈与又は賃貸の方式で決める。③区分所有者共有

の道路又はその他の場所を占用して自動車を駐車するために用いられる駐車区画は、区分

所有者の共有に属する」。 

第 74条 2項では、約定があるときは約定にしたがうと規定した。これはいわゆる約定説

                                                   
154傅鼎生「物権原理与物業管理」（『政治与法律』、2004年第 6期）67頁。「住宅を分譲する前には、建物

は車庫と共に開発業者に帰属する。住宅分譲した後には、建物の主要構造と共に附属構造も一括移転する。

従物としての地下車庫は主物としての建物に従って一括移転する。主物、従物の権利譲渡は一括したもの

である」。 
155高聖平・前掲注 148「住宅小区車位、車庫的性質及其権利帰属研究―兼評物権法第 74条―」113頁。「第

1に、こうした主張は、車庫、駐車区画の構造上及び使用上の独立性を見過ごしている。第 2 に、車庫、

駐車区画が団地建物の関連施設であるといっても、それらが区分所有者の共有に属するという結論になる

ことはない」。 
156金鳳「略論住宅小区車庫的帰属」（『貴州師範大学学報(社会科学版)』、2004年第 4期）21頁。 

157胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』174頁-175頁参照 
158全国人民代表大会常務委員会法制工作委員会・前掲注 69『物権法（草案）参考』29頁。 



 

62 

であるが、前述した法工委草案と同様に、約定説は即ち車庫、駐車区画が専有部分になる

可能性を認めている。しかし、専有部分の判断基準について明確に規定していない。それ

について、学説による議論が活発になり、最高人民法院の司法解釈にも反映するようにな

った。 

専有部分になる要件については、物権法を制定する前に議論はされている。陳華彬は比

較法研究の結果、日本の判例を参考とし、構造上の独立性と利用上の独立性の 2つの要件

を主張している。その中、「構造上の独立性とは、専有部分は他の専有部分又は共同部分と

の間に、隔離する遮断設備（多くみられるのは分離壁）がなくてはならない」。一方、利用

上の独立性とは、「各区分部分は一般に独立した建物と同じように、生活する目的を満足さ

せる独立した機能を有していなくてはならない」という159。 

物権法が制定した後、前述した構造上の独立性と利用上の独立性以外に、王利明は法律

上の独立性という要件を追加するよう強調した。「構造上と使用上の独立性は、経済的独立

性である。登記がなければ法律上の独立性が表されない。即ち、登記を通して、分割され

た各部分を法律上各所有権の客体にすることが出来る」160。また、区分所有建物の共用部

分の帰属について具体的な考察をした上で、崔建遠も専有部分の判断要素について、登記

の重要性を強調している。「駐車区画、車庫が区分所有者、開発業者又は第三者の何れに属

するかということは、複数の要素による。…その中、前提的要素は、駐車区画、車庫が既

に独立した不動産として登記されているかどうか、即ち独立した所有権が存在しているか

否かということである」161。 

学界の議論と相まって、最高人民法院は 2009年 5月 14日に区分所有権司法解釈を公布

し、その第 2条 1項で専有部分の要件を明確に定めている。「住宅団地内に、以下の要件を

満たす住居及び駐車区画、営業スペースなどの特定空間は、物権法第 6章でいうところの

専有部分と認定しなくてはならない。（1）構造上の独立性があり、明確に区分することが

できる。（2）利用上の独立性があり、排他的に使用することができる。（3）登記を経て特

定区分所有者の所有権の客体になることができる」。このように、専有部分の判断基準は構

造上の独立性、利用上の独立性、登記可能性（法律上の独立性）の 3点である。 

以上専有部分所有権の内容について検討した結果、専有部分所有権の制限に関する規定

はあるものの、その議論はまだ少なく、中国での制度構築の焦点問題は専有部分の判断基

                                                   
159陳華彬・前掲注 24『現代建築物区分所有権制度研究』96頁-104頁参照。 
160王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）・上巻』582頁。 

161崔建遠「対業主的建築物区分所有権之共有部分的具体考察」（『法律科学』、2008年第 3期）参照。 
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準を確立するということにあることが明らかになった。要するに、専有部分所有権の制度

構築は、いまだ専有部分の確立という初歩的段階にあるといえよう。また、専有部分の判

断基準を司法解釈で明文化するという中国法の措置は、判例においてその判断基準を整理

するという日本法とは異なっている。 

 

２ 共用部分共有権 

 

２．１ 法的性格 

共用部分の共有権の法的性格について、学説はまだ統一されていない。ただ、この共有

権が普通の共有と異なる「強制共有」162であるという点については共通認識に達している。 

物権法は第 8章をもって共有について規定を設けた。そこにいう共有は、按分共有と共

同共有に分かれている。按分共有とは、共有する不動産又は動産に対してその持分に基づ

いて所有権を有することをいう（第 94条）。これは、基本的に日本民法の共有概念に当た

る163。共同共有とは、共有する不動産又は動産に対して（持分を有せずに）共同して所有

権を有することをいう（第 95条）。これは家族を紐帯とする人的結合関係に着目した共有

概念である。講学上、夫婦共有財産、家族共有財産、共同相続財産に限って認められてき

た164。 

共用部分共有権は、この按分共有、共同共有のどちらとも異なっていると強調されてい

る165。 

第１に、按分共有と異なっている。区分所有者はそれぞれ自分の専有部分に対して所有

権を有して、建物全体に対して複合的な権利構造をなしており、持分に基づいて建物全体

に対して所有権を有しているのではない。区分所有の下では、あるべき持分は明確に区分

されていない。維持・修繕費用及びその他の費用は一定の割合により決定されているが、

これは按分共有の持分とは根本的に異なっている。共有者はその持分を単独で譲渡し、放

棄することができないし、単独でこの持分に負担を設定することもできない。一方、共用

                                                   
162耿焰「建築物区分所有権与一般所有権之比較研究」『青島海洋大学学報』2000年第 2期。王利明・前掲

注 99『物権法研究（修訂版）・上巻』591頁による。 
163相異点として、中国物権法は次の規定がある。共用物の変更要件には 3分の 2以上の持分を有する共有

者の同意を必要とし（物権法第 97条）、共有物を処分する場合には他の共有者に優先購入権がある（同第

101条）。木間正道ほか・前掲注 90『現代中国法入門（第 5版）』（有斐閣、2009年 10月）148頁。 
164同上『現代中国法入門[第 5版]』148頁。 
165王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）・上巻』586頁。梁慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法（第 5

版）』（法律出版社、2010年 9月）176頁以下。 
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部分は専有部分により決定され、専有部分所有権の行使を保障するために設定されている。

そのため、共用部分は専有部分から分離処分することができない。 

第 2に、共同共有と異なっている。共同共有と比べて、明確な持分の割合がある。約定

がない場合又は約定不明な場合は、専有部分の割合による。そして、区分所有の場合は、

夫婦関係、組合などのような共同関係を有していない。そのため、区分所有者が専有部分

の所有権を譲渡するとしても、共有関係の存在に影響するものではなく、共有財産の分割

をもたらすものではない。 

なお、楊立新によると、共有権は共同共有の特殊状態であり、共用部分全体を目的物に

した、共有物の分割請求権を有していない共同共有である。その権利関係は組合に類似し

ているという166。 

ところで、共用部分の共有権とは一体どのような権利であるかについての議論を見てみ

よう。 

陳華彬・梁慧星によると、共有権は、区分所有者が法律又は管理規約の規定もしくは区

分所有者大会の決定に基づいて、区分所有建物の中、住戸又は経営用住宅の専有部分以外

の共用部分に対して享有する占有、使用、収益の権利である、という167。 

これに対して、王利明は共用部分の持分に着目して、共有は共同共有また持分共有とは

異なり、第三種の共有であると主張している168。共有権の概念について、区分所有者の共

用部分に対する共有権は、区分所有者が法律、契約及び区分所有者の間の規約に基づいて、

建物の共用部分、敷地使用権、団地内の共用場所、共用施設などに対して共同で享有する

財産的権利である169、という。 

このように、共用部分の共有権の法的性格について、梁慧星・陳華彬の主張によると、

所有物の処分という権能を含んでいないため、もはや純粋な所有権ではない。一方、王利

明は財産的権利という概念を用いて、権利の権能について定義することを避けている。要

するに、共有権の法的性格についてまだ明らかにされていない。 

 

 

                                                   
166楊立新『共有権理論与適用』（法律出版社、2007年 11月）190頁。 
167梁慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法（第 5版）』176頁以下参照。 
168王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）・上巻』589‐591頁。 
169同上 586頁。 
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２．２ 共用部分の範囲 

以下では共用部分の範囲及びその管理の問題を検討していくが、日本の区分所有法の規

定と比較しながら中国法の特徴を明らかにすることにする。 

（１）概観 

日本の区分所有法では、共用部分とは、法定共用部分と規約共用部分を包含する。 

前者は構造上、性質上から、各区分所有者の意思と無関係に法律上当然に共用部分とさ

れるため、法定共用部分（当然共用部分）と呼ばれている170。その範囲は①専有部分以外

の建物の部分、②専有部分に属しない建物の付属物（日本区分所有法第 2条 4項）である。

一般的に、建物の基礎、耐力壁、数個の専用部分に通じる廊下は①に該当し、電気配線の

基幹部分、上下水道の本管部分、貯水槽が②に該当する。 

後者は区分所有法第 4条 2項により共用部分とされる付属の建物を指す。規約共用部分

になりうるものは、建物の部分と、付属の建物である。一般的に、集会室、管理人室、別

棟の共用の物置、集合場所がこれに該当する171。 

 これに対して、中国法における共用部分は当然共用部分[天然共用部分]、法定共用部分、

その他の共用部分に分けられている172。 

当然共用部分とは、性質上当然に共用部分とされる部分である。その内容は物権法で明

らかにされず、区分所有権司法解釈に列挙されている。即ち、①建物の基礎、耐力構造、

外壁、屋上等基本構造の部分、②廊下、階段、ホール等共用通行の部分、③消防、共用照

明等附属施設・設備、④避難階、設備層或いは設備室等の構造部分（第 3条第 1項 1号）

である。日本の区分所有法の法定共用部分（当然共用部分）に比較してみると、①②④が

日本法の①専有部分以外の建物の部分、③が日本法の②建物の付属物に該当するといえよ

う。即ち、当然共用部分の範囲は日本法の法定共用部分（当然共用部分）に当たる。 

法定共用部分とは、法律・行政法規により区分所有者の共有に属すると明確に規定され

る部分である。物権法・マンション管理条例・区分所有権司法解釈によると、これらの部

分は主に次のものを包含する。①外壁、屋上（区分所有権司法解釈第 3条 1項 1号）、②マ

                                                   
170稲本洋之助・鎌野邦樹著『コンメンタール マンション区分所有法（第 2版）』（日本評論社、2004年）

30頁以下。丸山英気編『基本法コンメンタール マンション法（第 3版）』（日本評論社、2006年）16頁

以下。 
171鎌野邦樹・山野目章夫編『マンション法』（有斐閣、2003 年）36頁以下。 
172奚暁明・前掲注 114『最高人民法院建築物区分所有権、物業服務司法解釈理解与適用』62頁-68頁。梁

慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法（第 5版）』178-179頁。 
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ンション管理室（物権法第 73 条173）、③エレベーター、貯水槽（同第 79 条）、④住宅団地

内の道路・緑地（同第 73条）、⑤住宅団地内のその他の共用スペース[共用場所]・共用施

設（同第 73条）、⑥区分所有者共有の道路又はその他のスペースを利用して駐車用にされ

る駐車スペース174（以下「共用駐車スペース」という。）である（同第 74条 3項）175。 

さらに、これらの部分は次のように分けることができよう176。第 1 に、建物の中の法定

共用部分である。①、②、③はこれに属する。第 2に、住宅団地内の法定共用部分である

が、④、⑤、⑥はこれに属する。 

その他の共用部分とは、区分所有者の専有部分に属しておらず、市政公用部分又はその

他権利者の所有にも属していないその他の場所及び施設などである（区分所有権司法解釈

第 3条第 1項 2号）。この規定は共用部分の範囲の列挙を補充するいわゆる包括条項であり、

その趣旨は「特定権利者の所有でないものは区分所有者の共有に属する」とすることであ

る177。この中で、市政公用部分とは、主に都市の公共道路・公共緑地のことを指す。これ

らの部分は公有の対象であり、私的所有の対象である専有部分・共用部分を議論する際に

は除外されなければならない。このように、中国では、共用部分の範囲に関する議論は、

公有・私有を区分したうえで行わなければならないのである。 

（２）拡大化した法定共用部分 

以上で述べたように、中国法の共用部分は当然共用部分、法定共用部分、その他の共用

部分に分けることができる。その当然共用部分は日本区分所有法の法定共用部分に該当す

る。また中国法の法定共用部分は、建物の中の法定共用部分と住宅団地内の法定共用部分

に細分することができる。これらの中の「法定共用部分」がどのようなものであるか、な

ぜそれを別に立法しなければならないのかを種類別に見てみよう。 

第 1に、外壁、屋上、マンション管理室という建物の中の法定共用部分についてである。

日本ではそれらが共用部分であるか否かについては裁判で争点になったことがあるが、こ

れに対して、中国法では法定共用部分として規定することにより、紛争の発生を防いでい

                                                   
173「住宅団地内の場所の帰属。住宅団地内の道路は区分所有者の共有に属する。但し［城鎮］の公共道路

に属するものはこの限りではない。住宅団地内の緑地は所有者の共有に属する。但し［城鎮］の公共緑地

又は個人に属することが明示されているものはこの限りでない。住宅団地内のその他の公共場所、公用施

設及びマンション管理用室は、区分所有者の共有に属する」（物権法第 73条）。 
174駐車スペース[停車位]とは、構築物・建築物である車庫ではなく、地面に線を引くことにより作成され

る露天駐車スペースである。 
175その詳細は第 2章第 2節「１．２専有部分の判断基準」を参照。 
176胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』170頁-171頁。梁慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法

（第 5版）』178-179頁。 
177奚暁明・前掲注 114『最高人民法院建築物区分所有権、物業服務司法解釈理解与適用』62頁-68頁 
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る178。そこには、特定部分の帰属について、共用部分を法定化した制定法の詳細な規定を

用いて、マンションの帰属をめぐる紛争の防止に強く関与するという中国法の積極的な姿

勢が見られる。 

第 2に、住宅団地内の法定共用部分についてである。住宅団地内の道路、緑地、その他

の共用スペース・共用施設、共用駐車スペースは、付属の建物ではないし、独立した構造

を持ち独立した利用に用いることができる専有部分にもなりえないため、日本区分所有法

の第 4条 2項に定められた規約共用部分ではない。また、この部分は建物の部分・建物の

付属物、付属の建物のいずれにもなりえないため、日本では共用部分の対象とすることが

できないといわざるを得ない。 

このように、日本法では共用部分と考えられない部分を中国法では住宅団地内の法定共

用部分として定めている。中国法の共用部分の範囲は日本法と比べて拡大化したといえよ

う。以下で簡単に物権法の立法趣旨からその理由を示しておくことにする。 

中国では、マンションの分譲・管理実務において、道路・緑地の帰属をめぐり、区分所

有者と開発業者・管理業者の間に紛争がしばしば生じている。紛争の焦点は道路・緑地に

関する地表部分の帰属ではなく、道路・緑地が占める敷地利用権の帰属にある。即ち、も

し道路・緑地の占める敷地利用権が開発業者に帰属するならば、開発業者がマンション分

譲契約に約定された道路・緑地の用途を変えてマンションの新規建設を行うことがありう

る179。これにともなう紛争を防ぐために、中国法では敷地利用権は区分所有者の共有に帰

属する（準共有）と明確に定めている（区分所有法司法解釈第 3条 2項、後述「４．建設

用地使用権（敷地利用権）において敷衍する）。区分所有者の敷地利用権に関する準共有に

対応するために、敷地の上にある道路・緑地が区分所有者の共用部分として定められたの

である。即ち、「緑地が区分所有者の共有に帰属することの理論的基礎は、団地の敷地利用

権が区分所有者の共有に属することである」、ということである180。 

（３）共用部分の管理 

以上、道路・緑地という住宅団地内の一部分の共用を法定化するにより、中国法におけ

る共用部分の範囲は日本区分所有法のそれより拡大化した。このことは、共用部分の管理

についても影響を与える。即ち、共用部分の管理規則は、専有部分以外の建物の部分、建

物の付属物、付属の建物だけでなく、団地内の道路・緑地及びその敷地にも対象を広げる

                                                   
178梁慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法（第 5版）』178-179頁。 
179奚暁明・前掲注 114『最高人民法院建築物区分所有権、物業服務司法解釈理解与適用』62頁-63頁。 
180同上。 
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ことになったのである。 

 共用部分の管理規則について、物権法では明確に規定しておらず、区分所有権司法解釈

ではいつかの規定を定めている。前者は、共用部分の管理について全員一致制ではなく181多

数決による管理を認めているだけにととどまっている（第 76条）。これに対して、後者は

共用部分の用途変更、経営（経営活動のために利用すること）、処分について、区分所有者

の頭数と議決権それぞれの過半数で決めなければならないと詳細に規定した（区分所有権

司法解釈第 7条）。ここでは、共用部分の変更・処分について、特別多数決ではなく普通の

多数決により決まるとしている。これは中国法の特徴といえよう。  

 

３ 共同管理権 

 

３．１ 定義と内容 

物権法のコンメンタールによると、物権法第 70条にいう共同管理権とは、区分所有者が

専有部分以外の共用部分に対して有する共同管理の権利である182。共同管理権又は構成員

権について、王利明は次のように定義を下している。即ち、「共同管理権は管理権ともいわ

れ、区分所有者が専有部分の所有権に基づいて、区分所有法により有する共同財産及び共

同事務を管理する権利をいう」183。これに対して、陳華彬は次のように定義した。即ち、

「構成員権とは、一棟の建物の構造、権利帰属及び使用上の緊密な関係に基づいて形成さ

れた建物管理団体の一構成員として、区分所有者が有する権利をいう」184。 

共同管理権の対象について、前述した 3つの定義には相異点がみられた。物権法のコン

メンタールと王利明説では、権利の対象を共用部分や、共同財産、共同事務にしているが、

陳華彬説は権利の対象を建物全体にしている。つまり、前者は共同部分や共同事務に限定

しているが、後者は専有部分を含む建物全体についての管理として、建物全体に及んでい

る。物権法のその他の条文を考察すると、たとえば、第 76条（区分所有者の住宅団地内の

重大事項の決定及び議決権）で、区分所有者の共同決定事項の範囲は、共用部分だけでな

く、建物の全体、敷地、共用場所に及んでいる。それゆえ、陳華彬の定義が妥当であると

いえよう。 

                                                   
181陳華彬・前掲注 127「業主大会法律制度探微」72頁。 
182胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』167頁。 
183王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）・上巻』609頁。 
184陳華彬・前掲注 46『建築物区分所有権研究』235頁。 
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３．２ 権利行使の枠組 

 共同管理権の行使に関する問題は、一般的に、管理組織、管理規約、集会からアプロー

チされている185。日本区分所有法によると、区分所有者は、全員で、建物並びにその敷地

及び付属施設の管理を行うための団体を構成し、集会を開き、規約を定めることができる

（区分所有法第 3条）。そこで、以下では、管理組織、管理規約、集会という 3つの側面か

ら中国法の共同管理権の内容と特徴を検討していく。 

（１）管理組織 

物権法によると、区分所有者は全員で、建物・附属施設・敷地の管理を目的とする区分

所有者大会を構成する。また、区分所有者大会の執行機関である区分所有者委員会を選挙

することができる（物権法第 75条）。この区分所有者大会は、共用部分を含むマンション

全体の管理を目的として、全区分所有者により構成されるマンション管理自治組織である

186。そして、区分所有者委員会は、マンション管理の日常業務を担当する執行機関である。 

日本区分所有法では、区分所有者が全員で団体を構成すると規定しているのに対して、

中国法では「団体」ではなく「自治組織」という用語が用いられている。したがって、法

規定から比較してみると、中国法は団体性に対する意識が弱い法規定であるといえる187。 

しかし、後述する「集会と決議」で説明するように、区分所有者大会という「自治組織」

の決定は区分所有者に対して拘束力を有し（物権法第 78条）、この拘束力は区分所有者の

特定承継人に対しても及ぶことになる（区分所有権司法解釈第 16条 2項）。そのため、中

国法のマンション管理にも団体的拘束が存在し、区分所有者大会は日本法のマンション管

理組合に当たる区分所有者団体であり、区分所有者委員会が日本のマンション標準管理規

約の理事会に当たるといえる188。 

（２）管理規約 

管理規約について物権法ではその定義を下していない。学説によると、管理規約とは、

区分所有者全員が建物及びその付属施設に関する管理、使用又は所有関係について、書面

により定められる自治規則である189。その法的性格について、自治規則と解するが通説で

                                                   
185鎌野邦樹「日本の区分所有法制と課題――中国の法制度との比較のために」『日中土地法』（有斐閣、2005

年）。 
186胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』175‐176頁。 
187権承文・前掲注26「中国建物区分所有法制度の法的考察―管理制度を中心とした日中比較―」（2008年）。 
188鎌野邦樹・前掲注 185「日本の区分所有法制と課題――中国の法制度との比較のために」。 
189梁慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法（第 5版）』180頁以下。 
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あり、「区分所有者団体の最高自治規範」といわれている190。 

しかし、管理規約の効力について、物権法では詳細な規定を設けていない。主に次のよ

うな規定があるだけである。①区分所有者は管理規約を守らなければならない（第 83条）。

②住戸の用途変更（77条）、共同利益への違反行為（第 83条 2項）に対して、管理規約は

拘束力を有する。 

管理規約について、中国の物権法と日本の区分所有法の相異点は、主に、次の点にある

と思われる。 

第 1に、制定・変更の規則である。 

日本法では、管理規約の制定・変更（廃止）は、区分所有者の頭数及び議決権の各 4分

の 3以上の多数決により行われる（区分所有法第 31条 1項）。これに対して、中国法によ

ると、管理規約の制定・変更は、区分所有者の頭数及び議決権それぞれの過半数によって

行われる（物権法第 76条）。そのため、中国法の管理規約の制定・変更は日本法より容易

に行うことができるといえよう。 

第 2に、規約と法律の優先関係である。 

日本法では、規約と法律の関係について、マンションの管理に関する法律の規定は、規

約により別段の定めにより変更されることができる。即ち、規約の定めが法律を優先する

という規定が多くみられる。 

たとえば、①共用部分の共有関係について、法律により全員の共有に属するとされる共

用部分は、規約で別段の定めをすることを妨げない（区分所有法第 11条 2項）、②共用部

分の変更について、法律により頭数と議決権数の各 4分の 3とされる定足数は、規約でそ

の過半数に削減することができる（同第 17条 1項但書）、③専有部分と敷地利用権の分離

処分について、法律ではそれを禁止しているが、規約によりそれを許容することができる

（同第 22条 1項但書）。このように、マンションの管理についての事項に対して、管理規

約の定めという区分所有者の意思自治を尊重する日本法の姿勢が見られる。 

これに対して、中国法では規約の定めが法律に優先するという規定は一カ条しか見られ

ていない。即ち、建物及び付属施設の費用負担について約定の優先を認めているだけであ

る（物権法第 80条）。マンション管理の決議における定足数の削減、専有部分と敷地利用

権の分離処分の許容に関する規定は見当たらない。即ち、中国法では制定法のマンション

管理事項に対する関与度が日本法のそれより強いと思われる。その背景を考えると、中国

                                                   
190同上。 
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において住宅制度改革の歴史がまだ浅く、区分所有者によるマンション自治管理の経験が

まだ不十分であることが挙げられよう。そのため、制定法の強い関与によりマンション管

理秩序を規律しようとする立法の狙いが見え隠れしている。 

また、マンションの管理事項について制定法が強力に関与するという傾向には、物権法

の建物区分所有制度の手本となった台湾法[公寓大厦管理条例]（1995年）からの影響が看

過できない191。日本の区分所有法に比べて、マンション管理の制度設計に関する台湾法の

特徴とは、区分所有者による自治よりも法の積極的関与が重要視されている点である。鎌

野邦樹が指摘したように、「（台湾法では）管理の具体的事項について、規約ないし集会の

決議に委ねる前に、まず、法が重要な事項について…規定を設けている。法で定めていな

い事項については規約や集会の決議に委ねられるが、規約については規約見本という形で

実質的には行政による後見的関与が強くみられる」192。 

（３）集会と決議 

 区分所有者大会の集会（会議）について物権法は規定を設けていないが、この空白を埋

めるのは国務院制定のマンション管理条例、及び国務院所属部門制定の区分所有者大会・

区分所有者委員会指導規則[業主大会和業主委員会指導規則]（2009年）である。 

 まず、集会は区分所有者委員会が招集する（マンション管理条例第 15条）。そして、区

分所有者大会の最初の会議は、開発業者が招集することになる（区分所有者大会・区分所

有者委員会指導規則第 8条）。 

 次に、会議の形式は定期会議と臨時会議に分けられている。定期会議の開催は区分所有

者大会議事規則によらなければならないが、一般的に毎年一回招集しなければならない。

臨時会議は、区分所有者の人数の 20％以上が招集の請求をする場合に、区分所有者委員会

はそれを招集しなければならない（マンション管理条例第 13条 2項）。 

 最後に、集会の多数決要件（決議事項）である。中国法では、普通多数決要件と特別多

数決要件に分けている。 

普通多数決要件とは、頭数と議決権の各過半数により決定するものである。主に次の事

項について適用する。即ち、①区分所有者大会の議事規則の制定・変更②建物及びその付

属施設に関する管理規約の制定・変更、③区分所有者委員会の選挙又は委員会委員の更迭、

④マンション管理業者又はその他の管理者の選任及び解任である（物権法第 76条） 

                                                   
191全国人民代表大会常務委員会法制工作委員会民法室編著・前掲注 93『物権法立法背景与観点全集』。 
192鎌野邦樹・郭銘鑑「台湾のマンション法（二・完）―台湾マンション法と日本法の比較―」千葉大学法

学論集第 13巻第 4号（1999年）92頁以下。 
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特別多数決要件とは、頭数と議決権の各3分の2以上の多数により決定するものである。

その適用事項は、主に、①建物及びその付属施設の維持修理資金の調達・使用、⑥建物及

びその付属施設の改築・建替である（同第 76条）。 

これに対して、特別多数決の要件に関する日本の区分所有法の規定は 4種類に分けるこ

とができる。即ち、①頭数と議決権の各 5分の 4以上の多数（建替、区分所有法第 62条 1

項）、②土地の共有者の決議権の 4分の 3以上の多数（団地内の建物の建替え承認決議、同

第 69条 1項）、③頭数及び議決権の各 4分の 3以上の多数（①、②、④以外）、④頭数と議

決権の各3分の2以上の多数（団地内の建物の一括建替え決議における各建物ごとの決議、

同第 70条 1項但書）、である193。 

このように、多数決要件の規定について日本法の方が中国法より詳細に定められている。

また、建替の要件を見てみると、日本では 5分の 4以上であるのに対して中国では 3分の

2 以上にとどまっている。法規定上だけでは、中国における議決要件は緩和されていると

いえる。 

しかし、緩和され要件をもつこの建替え条項は、必ずしも中国法制度の現状を反映した

とはいえない。なぜなら、①マンション分譲が本格的に始動した 1998年から 10年に足ら

ない 2007年に立法された物権法は、マンションの建替実務を経験していないため、ただの

事前立法といわざるを得ない。②2008年の四川省の大震災に際して、被災マンションの建

替・再建は、建替に関する物権法の規定という民法の枠組において行われるのではなく、

国の特別立法・政策に基づいて行政が主導して土地収用・住宅配分するという行政法の枠

組で行われたのである194。  

 

 

                                                   
193鎌野邦樹、山野目章夫・前掲注 171『マンション法』115頁。 
194立法・政策は主に、汶川地震災後恢復重建条例（国務院2008年 6月 4日）、四川省 汶川地震災後城鎮住

房重建工作方案（四川省政府 2008年 9月 28日）、「都江堰都市住民の建物災難救助の安置事業をうまく行

うことに関しする成都市人民政府意見」[成都市政府関于做好都江堰市城鎮居民住房災難救助安置工作的

意見]（2008年 6月 5日）である。学者の議論は主に、李連祺「 汶川震災後区分所有建築部分重建制度研

究」『法商研究』2008年第 5期、羅登亮『汶川地震災後住房恢復重建的法律選択――以「政府―市場」関

係為視角』(法律出版社)、2010年 5月）280-302頁。陳桂明著・中国法学会和聯合国開発計画署課題組編

『汶川地震災後回復重建主要法律問題研究：漢英対照』（法律出版社、2010年 5月）、梅偉、王童川「地

震災後区分所有建築物建替制度研究」劉雲生主編『中国不動産法研究』第 5巻（法律出版社、2010年 7

月）321‐335頁、王利萍「浅談災区重建中城鎮住房安置補償中的幾個問題」同『中国不動産法研究』第 5

巻 348－364頁である。 
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４ 建設用地使用権（敷地利用権） 

 

４．１ 種類と法的性格 

敷地利用権とは、専有部分を所有するための敷地に対する権利である。日本の民法では、

敷地利用権の種類は一般に、土地の所有権、地上権、賃借権がある。これに対して、中国

では都市土地の所有権が国に帰属するため、区分所有建物の敷地に対する権利は、土地の

所有権という選択肢がなくなり、使用権だけが存在する。区分所有建物の敷地利用権とは、

物権法の用益物権の一種目である建設用地使用権（第 12章）である。 

日本では、敷地利用権に関する用益物権は地上権であるが、中国の用益物権である建設

用地使用権との間に、どのような異同があるかを簡単に見ていく。 

まず、権利の定義を見てみよう。地上権の内容ついて、日本の民法は次のように規定し

た。「地上権者は、他人の土地にいて工作物又は竹木を所有するため、その土地を使用する

権利を有する」（日本民法第 265条）。これに対して、建設用地使用権の内容について、中

国の物権法は次のように規定した。「建設用地使用権者は、法律に従い国家所有の土地につ

いて、占有、使用及び収益をする権利を有し、当該土地を利用して建築物、構築物及びそ

の付属施設を建築する権利を有する（物権法第 135条）。 

そのため、地上権の設定目的には、工作物だけでなく、竹木の所有も含まれるのに対し

て、建設用地使用権の設定目的には、建築物・構築物及びその付属施設の所有だけにとど

まっている。したがって、建設用地使用権の規律する範囲の方が狭いといえよう。 

次に、権利の存続期間をみると、地上権の期間は 20年以上 50年以下の範囲において定

められる（日本民法 268条 2項）のに対して、建設用地使用権（居住用）の期間は 70年で

あり（都市国有土地使用権払い下げ・譲渡暫定条例195）、その期間が長い。さらに、居住用

の建設用地使用権は、期間満了後に自動更新することになる（物権法第 149条 1項）。 

このように、建設用地使用権は日本の地上権と比較すると、内容の相異点が見られたが、

法的性格では地上権との類似点が見られる。 

しかし、都市の土地の国有という土地公有制度に由来した特有の法的性格を中国の建設

用地使用権は有する。その詳細は次のとおりである。 

第 1に、制度の役割である。大陸法系では、土地市場において土地の取引・流通の役割

をする権利は主に土地所有権である。そのため、地上権は一般的にいえば、主に地上権者

                                                   
195城鎮国有土地使用権出譲和転譲暫行条例（1990年 5月 19日公布）。 
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の使用を目的とし、土地の流通の機能を有するものではない。一方、中国では、公有制度

の対象である土地所有権は市場における流通が禁止されている。土地の使用権を有償で利

用する制度として、建設用地使用権の設定が土地譲渡を実現させるという機能を有する196。 

したがって、建設用地使用権の設定が土地の市場流通の面から重要視され、物権法に設

定契約の必要条項が定められている（物権法第 138条）。また、建設用地の権利設定につい

ては都市国有土地使用権払い下げ・譲渡暫定条例[城鎮国有土地使用権出譲和転譲暫行条

例]（1990 年）という単行法（行政法規）が制定されている。さらに、物権法の制定を受

けて国務院土地管理部門は、建設用地使用権払い下げ契約の標準モデル[建設用地使用権出

譲合同示範文本]（GF-2008-2601）を公布している197。 

第 2に、権利の設定における当事者の法的関係である。地上権の設定は、地上権者と土

地所有権者の平等な自由意思により行われ、当事者の間はただの契約関係があるだけであ

る。これに対して、建設用地使用権の設定において土地の所有者である国は、私法上の契

約者であると同時に、行政法上の管理者（その代理である政府）でもある198。その反面、

建設用地使用権者は、民事契約の権利者である一方、土地の開発・利用について行政から

管理・監督を受ける立場に立たされている。たとえば、建設用地使用権者には、建設用地

の利用について、払い下げ契約に約定した着工期限以内に土地を開発する義務が課されて

いる。この利用義務に違反した場合には、着工期限を満了した時期の経過にともない、行

政から警告・罰金・土地使用権の没収がなされることになる（城市不動産管理法（1994年）

第 26条199）。 

これら相異点の根本的な原因は、建設用地使用権を含む中国の土地使用権制度が、大陸

法系からではなく、香港で実施されているイギリス法を参照して制度設計されたことにあ

ると思われる。イギリス法の不動産賃借権制度が中国土地使用権制度の源であることにつ

                                                   
196胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』307頁。 
197建設用地使用権払い下げ契約の標準モデル[建設用地使用権出譲合同示範文本]（GF-2008-2601）2008

年 7月 1日より施行。その詳細は、http://www.gxdlr.gov.cn/News/NewsShow.aspx?NewsId=2657 

http://www.mlr.gov.cn/xwdt/jrxw/200805/t20080530_674774.htm、両方とも 2012年 11月 30日最終アク

セス。 
198顧祝軒「中国における出譲土地使用権の法的性質について―中国土地所有権法研究序説―」『早稲田法

学』第 75巻第 2号 299‐360頁。 
199城市房地産管理法（1994年 7 月 5日採択、2009 年 8 月 27日修正）第 26条は土地の開発義務を規定し

ている。「払い下げ[出譲]方式を用いて土地使用権を取得して不動産開発する場合、土地使用権払い下げ

契約に約定した土地用途、開発着工期限に基づいて土地を開発しなければならない。払い下げ契約に約定

した着工期限を満 1 年間経過しても着工しないときは、土地使用権払い下げ料金の 20％以下に当たる土

地遊休費用[土地閑置費]を徴収することができる。着工期限を満 2年間経過しても着工しないときは、土

地使用権を無償で回収することができる」。 
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いて、日中両国における学者は意見の一致をみせている200。 

このように、建設用地使用権は大陸法系の地上権の法的性格を有する一方、イギリス法

の不動産賃借権制度からの影響を受けている。 

 

４．２ 敷地利用権の法律構成 

 敷地利用権の法的構成は、「敷地利用権が区分所有者に帰属する態様」201である。これに

ついて、日本では、共有・準共有説が多数説であり、空間所有権説が有力説である202。共

有・準共有説とは、「区分所有者全員が敷地の所有権を共有し、又は地上権・借地権を準共

有する」という主張である。空間所有権説とは、「区分所有者各自が、その所有する専有部

分の位置（階層）に対応する空間（空中）、つまり立体的に区分された土地部分を、一個の

土地として個別＝単独に所有する」203という主張である。 

一方、中国では、敷地に対する権利が区分所有者の共有に属するという原則的規定だけ

がある。即ち、「住宅団地内（住宅団地内）の土地は、法により区分所有者が共同して建設

用地使用権を有する」（区分所有権司法解釈第 3条 2項本文）。これに基づけば、建設用地

使用権が用益物権であるため、区分所有者の共用所有は即ち準共有であろう。 

この準共有について王利明は賛成している。「敷地の建設用地使用権に対して共有権を有

するというのは、即ち、敷地の建設用地使用権が一種の財産とみなされ、区分所有者全員

がそれに対して共有権を有するものとする…この共有は準共有であると思われる」204。 

これに対して、国外の建物区分所有理論の研究に研鑽を積んできている陳華彬は、冒頭

に述べた日本における共有説と空間所有権説との対立と議論状況を概観したうえで、台湾

                                                   
200日本人学者では、大野武「中国土地使用権の法源（イギリス不動産賃貸借）について」『転機に立つア

ジアの土地法（土地問題双書 36）』（有斐閣、2005年）。松岡久和「中国不動産取引法の現状と立法の動向

―登記制度と物権変動法制を中心に―」ジュリスト 1258号（2003年）76－88頁。小田美佐子『中国土地

使用権と所有権』（法律文化社、2002年）。中国人学者では、顧祝軒・前掲注 198「中国における出譲土地

使用権の法的性質について―中国土地所有権法研究序説―」299‐360 頁。李開国「論我国建設用地使用

権制度的形成」劉雲生主編『中国不動産研究』第 5 巻（法律出版社、2010 年 7 月）135－167頁。特に、

大野論文、顧祝軒論文、李開国論文の論述が詳細である。 
201丸山英気編『区分所有法改訂版』（大成出版社、2007年）97頁。 
202多数説を取ったのは、鈴木禄弥、清水湛、川島一郎であり、有力説を取ったのは玉田弘毅である。いず

れも同上『区分所有法改訂版』109頁による。具体的に、清水湛「建物区分所有をめぐる若干の問題」法

律のひろば 22巻 10号 25頁、川島一郎注釈民法（7）（有斐閣、1969年）373頁。玉田弘毅『建物区分所

有法の現代的課題』（商事法務、1981年）117頁‐130頁。なお、鈴木禄弥「区分所有建物敷地の借地権

準共有について」民事研修 150号（1969年）の出所は新田敏「敷地利用権の法的性質」『これからのマン

ションと法』（日本評論社、2008年）227頁による。 
203同上新田敏「敷地利用権の法的性質」210‐228頁。 
204王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）上巻』594頁。 
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の学者の主張205を根拠に、共有説と空間所有権説の結合を採用しなければならないと主張

した。即ち、「不動産取引の実務上では敷地の共有（所有権）又は準共有（地上権又は借地

権）関係で取り扱い、理論上では空間所有権関係を採用しなければならない」としている206。 

共有説だけでは区分所有建物の再建における秩序を保つのに足りない恐れがあると陳華

彬は言及した。即ち、「再建の際に、もともと 2階・3階に居住した区分所有者が、新築建

物の 1 階という空間にその専有部分を持てるよう主張する可能性があり」207、それは再建

の秩序を混乱させる可能性があるというのである。このような区分所有建物の再建につい

て、王利明は想定していないようである。 

 

４．３ 専有部分と敷地の一体性及び敷地の範囲 

 専有部分と敷地持分の対応関係について、日本の区分所有法では 1983年の法改正により、

専有部分と専有部分にかかる敷地利用権との分離処分を制限する規定を定めた。即ち、「敷

地利用権が数人で有する所有権その他の権利である場合には、区分所有者は、その有する

専有部分とその専有部分にかかる敷地利用権を分離して処分することができない。ただし、

規約に別段の定めがあるときは、この限りでない」（区分所有法第 22条 1項）。この本文の

規定により、専有部分と敷地の一体性（一体的管理）を図る趣旨が見られる208。 

 さらに、一体的管理が求められる敷地の範囲を明らかにするために、日本区分所有法で

は専有部分にかかる敷地の範囲に関する規定がある。建物の敷地とは、法定敷地と規約敷

地に分けている。法定敷地は建物が所在する土地、即ち、専有部分が属する一棟の建物の

所在する土地（建物の底地）である。規約敷地は、庭、通路、広場、付属施設の敷地等、

建物及び法的敷地と一体として管理又は使用され、規約において建物の敷地とする旨が定

められる土地である（区分所有法第 5条 1項）209。 

 これに対して、中国では、建物の敷地の範囲はどのように定められるか、以下これを見

てみよう。区分所有権司法解釈によると、住宅団地内の土地は、その敷地利用権が区分所

有者の共有に帰属する（区分所有権司法解釈第 3条 2項本文）。そして、物権法では、住宅

団地内の道路、緑地が区分所有者の共有に帰属すると定めている（第 73条）。道路・緑地

                                                   
205温豊文「論区分所有建築物与基地之関係」『法学叢刊』第 138期。陳華彬・前掲注 46『建築物区分所有

権研究』183頁による。 
206同上。 
207同上。 
208丸山英気・前掲注 201『区分所有法改訂版』114頁。 
209同上 102頁参照。 
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の帰属を定める規定を裏付ける基礎は、道路・緑地の占める敷地の利用権が区分所有者の

共有に属することであると指摘されている。 

このように、中国法では住宅団地内（道路・緑地を含む）の敷地利用権が区分所有者の

共有に帰属している。建物の所在する土地（底地）と庭・道路などの敷地を区別する規定

は見られない。即ち、それらはみな法定敷地であり、規約敷地という制度設計は行われて

いないのである。 

次に、専有部分と敷地利用権の処分の一体性がどのように定められるかについて検討し

てみる。 

中国法では、建物と土地（敷地）はそれぞれ別の不動産とされているが、敷地利用権の

移転は建物の移転に従うという規則が定められている。物権法によると、「建築物、構築物

及びその付属施設を譲渡、交換、出資又は贈与するときは、当該建築物、構築物及びその

付属施設の占用する範囲内の建設用地使用権も、同時に処分するものとする」（第 147条）。

ここでいう建設用地使用権は、単独で所有する権利を指す場合もあれば、共同で所有する

建設用地使用権の中の持分を指す場合もある。特に建物区分所有のときは後者である210。

即ち、専有部分が移転する際に、それが占める敷地利用権も同時に移転しなければならな

いのである211。 

中国法では建物の所在する土地（底地）と庭・道路などの敷地を区別していないため、

専有部分の処分と一体化する敷地利用権は、住宅団地内の敷地全体に及ぶことになるだろ

う。これについて、次のような場合に不都合が生じるだろう。たとえば、住宅団地内に複

数棟の区分所有建物があるときは、一棟の建物と敷地の対応関係が不明になる。1 棟目の

建物を建築して分譲するときに、専有部分と敷地利用権を一体的に移転してしまうと、2

棟目以降の建物のための敷地利用権をどのように確保するかが課題となるのである212。 

 

小括 

 

第 2章は、建物区分所有権の権利構造の解明及び権利の内容とその特徴の考察を課題と

してきた。 

第 1節では、建物区分所有権の構造について考察した。まず諸外国の議論を概観したう

                                                   
210胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』330頁。 
211王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）上巻』594頁。 
212問題意識は鎌野邦樹・山野目章夫・前掲注 171『マンション法』77頁参照。 
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えで、中国の学者の議論を整理し、二元論と三元論の対立が議論の焦点であり、物権法は

三元論を採用したことを明らかにした。次に、同じ三元論を採用した日中両国について、

共同管理権という団体法的権利の導入を切り口に比較研究を行い、日中両国の法整備段階

が異なることを指摘した。 

 即ち、共同管理権の導入により規律されると想定される対象は、日本の区分所有法では

私的所有権の主体である個人とその団体の権利関係である。これに対して、中国の物権法

では私的所有権の主体である区分所有者（及びその団体）と公権力（住宅公有制度時代の

行政機関、後の準行政的組織、管理業者）との権利関係であるといえよう。 

第 2節では、中国の建物区分所有権を専有部分所有権、共用部分共有権、共同管理権の

順に、それぞれ権利の内容と特徴を考察した。また、敷地利用権（建設用地使用権）の内

容と特徴を検討した。 

研究の方法として、主に日本の区分所有法との比較を行い、物権法・マンション管理条

例・区分所有権司法解釈という制定法を中心に中国法における区分所有権制度の構築現状

を考察した。その目的は、日本法から中国法への示唆を得るのではなく、あくまでも制定

法上の中国法制度の現状を描き出すことである。そこでは、中国法の特徴を指摘すると同

時に、できる範囲でその理由について簡単に触れた。 

考察の結果、専有部分所有権に関する制度構築は、専有部分の判断基準を確立すること

に焦点を合わせていることが分かった。専有部分所有権の制限について、共同利益違反禁

止条項を規定したが、専有部分に関する強制措置は規定していないのであった。 

共用部分共有権について、共用部分の範囲確定が制度構築の焦点であることが分かった。

その中で、法定共用部分について詳細な規定を設けている中国法は、屋上・外壁・マンシ

ョン管理室を法定共用部分として明確に認めただけでなく、住宅団地内の道路・緑地も法

定共用部分として承認した。その意図は、特定部分の帰属をめぐる紛争を減らすことにあ

る。また、住宅団地内の道路・緑地を法定共用部分として定めた結果、共用部分の範囲が

拡大化されたが、その背後には紛争の減少を図る制定法の強力な関与が見え隠れしている。 

共同管理権について、制度構築は管理組織・管理規約・集会という 3つの側面より行わ

れていた。そこでは、管理組織について、団体という概念は使用していないものの、区分

所有者大会が区分所有者の「団体」であることが明らかになった。管理規約について、中

国法は日本法と同様にその法的性格を自治規則としている。しかし、管理事項について規

約よりも制定法の関与が強くみられた。中国ではマンション管理についての区分所有者自
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治管理がまだ未熟であり、詳細な制定法の規定により、まず管理秩序を確立するという立

法趣旨が顕になったと思われる。また、制定法の強力な関与には中国法の手本になった台

湾法の影響が見られたと考えられる。さらに、集会決議の特別多数決について、中国法の

規定は日本法ほど詳細ではないが、建替えに関する規定が四川大震災の復興では適用され

なかったという事実も看過してはならない。 

敷地利用権（建設用地使用権）について、日本民法の地上権と法的性格の異同を比較し

た結果、地上権に類似する用益物権の側面を有しながらも、イギリスの土地賃貸借制度に

由来した側面も有することが浮き彫りになった。また、敷地利用権が区分所有者に帰属す

る態様について、中国法では準共有説を取っていることが分かった。さらに、敷地の範囲

及び敷地と専有部分の一体的処理について、中国法では法定敷地・約定敷地の区分をして

おらず、建物の底地、道路・緑地の占める敷地の両方を敷地として定めた。その結果、複

数棟の区分所有建物が有する住宅団地内において、建物と敷地の対応関係が不明になると

いう問題を指摘した。 

しかし、「はじめに」で述べたように、中国法制度は、必ずしも整合性を有する法制度で

はなく、物権法という制定法だけを対象にした研究は中国の区分所有法制度の構築現状を

客観的認識するのに不十分である。なぜなら、中国の法制度は重層的構造を有しており、

それに対する研究について多面的考察をする必要があるからである。また、日本法から継

受した制度設計が見られたとしても、中国従来の法環境の中でその制度が同様に運営され

ていくとは限らないのである。 

本章で検討した中国の区分所有権制度は、法の執行、制度の運営（区分所有権の実現）

において必ずしも制度の予定どおりに行われるとは限らない。区分所有権制度構築の現状

を客観的に認識するために、以下の章は所有法的権利（専有部分・共用部分の所有権、第

3章）、団体法的権利（共同管理権、第 4章・5章）の実現を検討するため、所有権を保障

する不動産登記制度、区分所有者団体をめぐる法主体制度を包含する全般的考察を行い、

制度の問題点と課題を明らかにすることにする。 
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第 3章 不動産登記制度の法整備及び建物区分所有への対応 

 

本章は、建物区分所有権の所有法的権利（専有部分・共用部分に関する所有権、敷地の

建設用地使用権）がどのように保障されているかを、登記制度の考察を通して検証するも

のである。 

中国における統一した不動産登記制度は、2007年の物権法ではじめてその枠組・原則が

見えるようになってきた。一方、不動産登記制度を規定した物権法は、その第 6章で建物

区分所有制度を規定した。したがって、建物区分所有制度は、所有権の登記制度が形成途

上にあり、まだ熟していない段階に導入されたといえよう。所有権の確立になくてはなら

ない登記制度が制定・整備されるようになったばかりの状況で、果たして建物区分所有権

が保障されるか、建物区分所有制度が成り立つかが懸念されている。そこで、建物区分所

有制度の実証的研究には、不動産登記制度の考察・検証という基本的作業が求められてい

る。 

これまでの民法学者の議論は、ほとんどが物権法制定前における学者の議論を対象に、

物権法に採用すべき物権変動理論又は不動産登記モデルを紹介・評価することに力を入れ

てきた213。ところが、物権法が制定した後に物権変動制度が確定され、建物登記・土地登

記についても関係法令の改正が行われ、登記の実際にも大きな変化が生じている。不動産

登記制度の新たな法整備及び不動産登記の実状特に区分所有建物の登記の実状について、

十分に議論されてこなかった。他方、建物区分所有法分野の研究者は、中国の建物区分所

有制度を構築するため法先進国の制度の紹介及び立法に関する議論には積極的だったが、

区分所有制度の実現を支える不動産登記制度、及び区分所有建物又は敷地となる土地の登

記を重視してこなかった214。 

そこで、本章は次の 2つ問題を課題とする。①物権法が制定され後、新たな不動産登記

法制度がどのように整備されていくのか、その問題点はどこにあるのかを明らかにする（第

                                                   
213小田美佐子・前掲注 200『中国土地使用権と所有権』102頁以下、松岡久和・前掲注 200「中国不動産取

引法の現状と立法の動向――登記制度と物権変動法制を中心に」76‐88頁、鄭芙蓉「中国における不動

産登記制度の現状と立法問題（二）」『法学論叢』第 155（6）（2004年）128-145頁、渠涛「中国物権変動

制度に関する一考察」『法政論集』227号（2008年）795‐825頁。 
214陳華彬（但見亮訳）・前掲注 5「建物区分所有権：学者建議稿の立場と中国物権法の規定」119頁。金錦

萍（曲仁民訳）・前掲注 27「中国物権法における建築物の区分所有権制度--区分所有建物に関する共用部

分の区分」81-96頁。なお、本章は拙稿「中国の不動産登記制度と建物区分所有をめぐる問題点」『現代

社会文化研究』第 52号（2011年）87‐104頁を一部引用。 
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2節）。その上で、②建物区分所有制度への対応――専有部分・敷地の登記状況、特に建物・

敷地登記の一体的処理がどのように実現されていくのかを検証する（第 3節）。 

本章は、不動産登記制度を直接の研究対象としているが、不動産物権変動制度の内容も

取り上げている。というのは、不動産物権変動制度は登記制度の制度設計に影響を与える

と考えられるからである。ただ、物権法が制定されたばかりの現段階において、物権変動

制度に関する規定が少なく、物権変動論に関する学者の議論にも収れんする兆しが見られ

ない。そのため、考察は不動産物権変動における登記の法的位置づけを明らかにするに止

めることにする（第 1節）。 

 

Ⅰ 不動産物権変動における登記の法的位置づけ 

 

１ 不動産物権変動制度 

まず、中国の物権変動はどのような要件をもって成立するかを考察する。 

不動産物権変動の要件について、物権法は次のように規定した。「不動産物権の設定、変

更、譲渡及び消滅は、法律に従い、登記をすることにより、その効力が生じる。登記をし

なければ、その効力は生じない」（第 9条 1項本文）。物権法のコンメンタールによると、

この物権変動モデルはいわゆる登記効力発生要件主義215である。即ち、登記は不動産物権

の設立、変更、譲渡、及び消滅の効力を決定する。不動産物権のいなかる変動も登記を必

要としている。登記を行わないものは効力が生じないという216。 

なお、第 9条 1項の但書は「法律に別段の規定がある場合」を除外した。即ち、登記を

物権変動の対抗要件とする場合、いわゆる登記対抗要件主義を例外として認めたのである。

この例外とは、主に以下のようなものである。①農村土地請負経営権の設定（第 127条）、

②地役権の設定（第 158条）、③農村の宅地使用権の設定、である（第 153条）。しかし、

①土地請負経営権と③宅地使用権は、農村部の農民の生活保障の観点から市場経済の対象

                                                   
215登記をめぐる不動産物権変動モデルは、登記効力発生要件主義と登記対抗要件主義の 2種類に分けるこ

とができる。前者とは、不動産の物権変動の効力を生じさせるために、当事者の意思表示だけでなく、登

記という形式も必要とする立法をいう。これに対して、後者とは、不動産の物権変動の効力が当事者の意

思表示だけにより発生することができるが、登記を経て始めて第三者に対抗する効力を有する立法主義を

いう。なお、渠涛・前掲注 213「中国物権変動制度に関する一考察」807頁、滝沢聿代「日本民法におけ

る物権変動と登記」『日中民法論壇』（早稲田大学出版部、2010年）199‐200頁では、それぞれ「登記効

力要件主義」、「登記対抗要件主義」を用いて、鄭芙蓉・前掲注 213「中国における不動産登記制度の現状

と立法問題（二）」133頁以下では、それぞれ「登記効力発生要件説」、「登記対抗要件説」を用いている。 
216胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』39頁。 
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から除外されたものであり、不動産物権変動において異なる規則を有するのことは必要で

あろう217。また、地役権の規定についても、8割～9割の契約は登記を経ずに効力が発生す

るという農村の現状を考慮したのである218。農村部を想定したこれら 3 種類の物権は、都

市部を想定した建物区分所有権とは異なる次元の物権である。そこで以下では、都市部の

不動産物権変動を前提とした登記効力発生要件主義という原則規定だけを検討の対象とす

ることにする。 

登記効力発生要件主義の下で、不動産物権の変動を行うには、当事者の法律行為だけで

なく、登記も必要とする。法律行為と登記という 2重の法律事実は合わせて不動産物権変

動の効力を決める。 

裁判例をみると、天津市高級人民法院の上訴審（最終審）で、開発会社によるマンショ

ンの二重譲渡のケースで、2 人の買主がいずれも代金を支払った場合、マンションの所有

権は建物所有権の移転登記を行った買主にあると、認定している219。これは、登記を不動

産物権変動の効力発生要件とする物権法の規定と一致しているため、妥当な判決であろう。 

物権法コンメンタールでは、不動産物権変動における登記の効力について比較法上、登

記効力発生要件主義と登記対抗要件主義という 2種類の立法例を挙げた。登記効力発生要

件主義を採用する際に参考したのは、ドイツ・台湾、スイス民法の立法例であった。他方、

登記対抗要件主義の立法例として、物権法コンメンタールで触れた立法例の典型は日本民

法であった。 

物権法が採用した登記効力発生要件主義は、物権変動モデルのどちらに属するかは、コ

ンメンタールは明らかにしていない。一般的に、物権変動の成立要件をめぐる立法主義と

して、意思主義と形式主義の 2種類がある。形式主義はさらに、物権形式主義と債権形式

主義に分けることができる220。意思主義（フランス法主義）とは、物権変動の効力が債権

行為ないし意思表示だけによって発生する立法主義をいう。日本はこの意思主義を採用し

ている。形式主義とは、物権変動の効力を発生させるには、債権行為だけでなく、登記又

は引渡しの法定形式を必要とする立法主義をいう。その中で、さらに物権変動に関する意

                                                   
217松岡久和・鄭芙蓉・前掲注 81「中国物権法成立の経緯と意義」48頁。 
218胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』第 348頁。 
219贾劲松「一房二売的法律後果和糾紛的処理原則――趙五保与天津市新厦房地産開発経営公司破産清算

組、天津市嘉盛房屋置換有限責任公司、劉立華確認房屋所有権糾紛上訴案」奚暁明『民事審判指導与参考』

総第 38集（法律出版社、2009年 10月）241‐246頁。 
220王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）上巻』254-256頁。小田美佐子・前掲注 200『中国土地使用

権と所有権』102頁以下。 
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思表示（物権合意）を必要とするものは物権形式主義（ドイツ法主義）であり、それを必

要としないものは債権形式主義（オーストリア主義、引渡主義、折衷主義）である221。 

物権法コンメンタールで引用されている立法例即ち、ドイツ、台湾、スイスの民法は物

権形式主義に属している222。ところが、中国の物権法は、物権変動論として物権形式主義

を採用しているのか否か、物権行為を認めているのか否かを明らかにしていない。松岡久

和・鄭芙蓉は次のように指摘した。「物権法が、債権行為と物権行為の概念区分及び物権行

為の独自性・無因性を認めるかどうかは、必ずしも明確でない」223。しかし、少なくとも、

法律行為（債権契約）のほかに、登記を物権変動の効力発生要件とする以上、意思主義で

はなく、形式主義を採用したといえよう。 

ところで、物権行為論に関する中国の学者の議論及びその研究は次のようである。中国

の民法に物権行為論を取り入れるべきかどうかという点をめぐり、学者の議論は主に 2つ

の問題にわけて行われてきた。即ち、民法通則（1986 年）において物権行為論を採用した

か否かの問題と、物権法において物権行為論を導入すべきか否かの問題である。議論の状

況に関する先行研究は蓄積がみられ、日本語224・中国語225両方の資料はすでに充実してい

る。 

その中でも、小田美佐子は物権法制定前の議論状況綿密に考察したうえで、当時の通説

を次のようにまとめている。「債権行為と物権行為の概念及び物権行為の独自性を認めるが、

物権行為の無因性を認めない」226。 

そして、物権法制定後の議論状況は次のようである。学者の議論ではいまだに収れんす

る方向が見られないが、多数説はいわゆる債権形式主義である。それによると、物権法は、

「意思表示＋登記」という物権変動モデルを採用した。意思表示は当事者の法律行為であ

り、債権行為と物権行為に分けて議論することはない。そして、登記とはただの事実行為

                                                   
221原島重義「債権契約と物権契約」『契約法体系Ⅱ（贈与・売買）』（有斐閣、1962年）114頁、これは小

田美佐子「中国における物権行為論の展開」立命館法学 292号（2003年）1760頁による。 
222 なお、債権行為（債権契約）以外に、物権合意（物権契約）と登記を求める物権形式主義を取ったド

イツや台湾と異なり、スイスの物権変動モデルは、債権行為以外に、登記の承諾及び登記を求めており、

物権合意を求めていない。しかし、登記の承諾には何らかの物権合意が入っていると理解されている。 
223松岡久和・鄭芙蓉・前掲注 81「中国物権法成立の経緯と意義」40頁。 
224小田美佐子・前掲注 200『中国土地使用権と所有権』102頁以下、松岡久和・前掲注 200「中国不動産取

引法の現状と立法の動向――登記制度と物権変動法制を中心に」76‐88頁、鄭芙蓉・前掲注 213「中国に

おける不動産登記制度の現状と立法問題（二）」128-145頁、渠涛・前掲注 213「中国物権変動制度に関す

る一考察」。 
225柳経緯主編『共和国六十年法学論争実録・民商法巻』（厦門大学出版社、2009年 10月）169頁以下。 
226小田美佐子・前掲注 221「中国における物権行為論の展開」1727頁以下。 
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であり、そこには物権合意が入らない、と強調している227。 

但し、孫憲忠は中国 100年間の民法学を歴史的に考察した結果、物権法の制定をきっか

けにパンデクテン民法学が復興したと強調している228。その際に、物権行為と債権行為を

峻別する法体系から出発し、物権法は物権行為論を採用したという結論を導いている。 

本章は、物権法をはじめとする法令を対象に、不動産登記制度の法整備を考察すること

に焦点を置くため、理論研究よりも登記法制度の整備状況、各法令の間の整合性の検証と

いう制度研究を重視していく。そのため、物権行為論の採用の是非という理論問題には立

ち入りしないことにする。以下は、登記効力発生要件主義を形式主義とみて不動産登記制

度の整備を考察する。 

 

２ 登記の法的位置づけの変化 

以下では、登記に関する法令の規定を対象に、不動産登記の法的性格がどのように変遷

してきたかを考察する。その際に、主に①登記の定義と原因（法律行為による物権変動か

否か）、②登記の公信力という側面から考察する229。なお、物権法制定後における各法令の

整備状況は、後述第 2節「１．法整備の概要」を参照されたい。 

 

２．１ 管理・監督手段である登記 

物権法が制定される前における不動産登記は、土地・建物の実態を把握するための行政

管理・監督の手段として位置づけられていた。 

まず、不動産登記の定義を見てみよう。物権法成立前、建物・土地の登記とは、行政に

よる権利の確認であったとされている。たとえば、都市部建物権利帰属登記管理弁法[城市

房屋権属登記管理弁法]（1998 年）によると、「本弁法にいう建物権利帰属登記とは、建物

管理部門が政府を代表し、建物所有権、建物所有権より生じた抵当権、典権等の建物他項

権利を登記すること、及び法律に従って建物権利帰属関係を確認することである」（第 3

条）。土地登記規則（1989年）によれば、「土地登記とは、国が法律に基づいて、国有土地

使用権、集団土地所有権及び土地に関する他項権利を登記することである」（第 2条）。 

                                                   
227梁慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法（第 5版）』79頁以下。王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）

上巻』269‐272頁。崔建遠・前掲注 114『物権：規範与学説―以中国物権法的解釈論為中心(上冊)』76

頁以下、王轶「論中国民事立法中的中国元素」『法学雑誌』2011年第 4期 29‐31頁。 
228孫憲忠「中国民法継受潘徳克頓法学：引進、衰落和復興」『中国社会科学』2008年第 2期。 
229鄭芙蓉・前掲注 213「中国における不動産登記制度の現状と立法問題（二）」参照。 
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次に、登記の原因について、物権変動を変動の原因により区別して規定する立法意識は

見られず、法律行為によらない物権変動に対しても登記を行わなければ認められないとい

う状況であった230。たとえば、都市私有建物管理条例（1983年）231 では、「建物所有権が

移転したり、建物の現状に変更が生じたりした場合には、建物所在地の建物管理機関に行

って所有権の移転又は建物現状変更の手続を行わなければならない」（第 6条 1項）。この

場合、贈与・承継により建物を取得したときにも、例外なく登記手続の対象になる（第 7

条 1項 3号・5号）。 

最後に、登記の公示・公信であるが、従来、登記簿の公開は禁止されてきた。たとえば、

土地登記規則第 62条によると、土地・建物の登記簿の閲覧は、管理部門の許可をえて行わ

なければならない。管理部門の許可を得ないで登記簿の記載内容を第三者に提供又は開示

してはならない。 

これらについて、松岡久和は次のように指摘している。「民事不動産取引の安全の確保を

主目的とするものではなく、物権変動を生じる契約自体に対する行政的な管理・監督の一

環として設計されており、登記を経ない取引は、管理・監督を潜脱するものとして、不法

性を帯びると解されるからである」232。 

 

２．２ 物権変動の公示手段である登記 

物権法が成立した後は、登記は取引の安全、当事者の権利保護の手段へとその位置づけ

が変わり、物権変動の公示方法となった。 

まず、登記の定義を見てみよう。土地登記弁法によると、「土地登記は、国有土地使用権、

集団土地所有権、集団土地使用権と土地抵当権・地役権、及び法令によって登記しなけれ

ばならないその他の土地権利を、土地登記簿に記載して公示する行為をいう」（第 2条）。

建物登記弁法によると、「建物登記は、建物登記機関が法により（民事主体の）建物の権利

とその他記載しなければならない事項を建物登記簿に記載する行為をいう」（第 2条）。こ

のように、物権法制定の後、登記は国民の不動産に関する権利の公示手段となった。 

次に、登記の原因は、物権法の制度設計をみると、物権変動は法律行為による変動と法

                                                   
230同上 126頁。 
231城市私有房屋管理条例 1983年 12月 17日公布、2007年 10月 1日物権法の施行により廃止される。 
232松岡久和・前掲注 200「中国不動産取引法の現状と立法の動向――登記制度と物権変動法制を中心に」

85頁。そのほかに、鄭芙蓉・前掲注 213「中国における不動産登記制度の現状と立法問題（二）」126頁、

渠涛・前掲注 213「中国物権変動制度に関する一考察」795‐825頁。 
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律行為によらない変動に分けている。前者はさらに不動産物権の変動（第 2章第 1節）、動

産物権の変動（同第 2節）にわけている。後者は主に公権力（人民法院・仲裁委員会の法

律文書又は政府の収用決定、第 28条）、相続（第 29条）、事実行為（建物の新規建設・取

り壊し、第 30条）による物権変動である（同第 3節）。このような分け方は当たり前のよ

うに思われるが、中国においては、物権法により初めて確立された分類であるためその価

値が大きい。 

さらに、登記の公信力について、登記簿に公信力が認められ（第 16条）、登記情報の公

開が解禁され、利害関係者が閲覧・複写できるようになった（第 18条）。物権法第 16条は

次のように規定した。「不動産登記簿は、物権の帰属及び内容の根拠である」。この規定は、

いわゆる権利の正確性推定原則を確定した。即ち、不動産登記簿に権利者に物権を有する

という記載がある場合に、当該権利者は物権を有すると推定され、権利の内容は登記簿の

記載に基づいて確定する。これは物権公示原則の具現化であり、不動産取引の安全を保障

する必要な手段である233。 梁慧星は「（慎重でありながら）我国の物権法は公信力制度を

構築した」と強調した234。 

そして、登記の公信力に関連する制度として、物権法は善意取得（即時取得）制度の不

動産への適用を認めた。即ち、「無権限処分者が不動産又は動産を譲受人に譲渡したときは、

所有権者はこれを回復する権利を有する。但し、法律に特別の定めがある場合を除き、次

の各号に掲げる事由に合致するときは、譲受人は、当該不動産又は動産の所有権を取得す

る。一、当該不動産又は動産を譲り受けた時に、譲受人が善意であったこと。二、合理的

な価格による譲渡であること。三、譲渡された不動産又は動産について法律により登記が

必要とされるときは、登記が完了したこと。登記が必要とされたに時は、譲受人への引渡

しが完了したこと」（第 106条 1項）。 

このように、第 106条 1項の但書では、不動産の善意取得を認めている。即ち、登記の

情報を信頼した善意の第三者は、合理的対価の支払いにより、譲受した不動産の登記を行

った場合に、不動産の所有権を取得する235。従来、善意取得制度は動産を対象にしてきた

が、不動産にもその適用範囲を広げる物権法の規定について、王利明は次のように指摘し

ている。「比較法上の動産善意取得制度と不動産の公信原則を合わせて規定したのである」

                                                   
233胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』53頁。 
234梁慧星・陳華彬・前掲注 114『物権法（第 5版）』104頁。 
235胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』241頁。 
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236。 

 

Ⅱ 整備されていく不動産登記法制度 

 

１ 法整備の概要 

中国で物権法が 2007年 10月 1日に施行されて 5年を経た。現段階で、不動産登記法は

まだ制定されていない。そのため、不動産登記に関する物権法の条文を基礎として、国務

院所属の土地・建物管理部門の登記規則[行政規章]、各地方の実情に合わせた地方法規[地

方性法規]、そして最高人民法院の司法解釈によって、不動産登記の法制度は構成されてい

る。 

物権法は統一した登記制度の整備を掲げ、その基本原則・方向性を示した。登記機関の

職責及び禁止行為、登記簿と不動産権利証書の関係、不動産登記簿の公開が規定され、更

正登記、異議登記、予告登記（仮登記）制度、過誤登記の場合における登記機関の賠償責

任、登記費用の規定も明記されている。 

しかし、統一した登記の範囲、登記機関及び登記弁法は、法律・行政法規により定めら

れることになっている（第 10条）。現段階では各地の経済状況発展・登記実践が異なるた

め、登記に関する統一した法律・行政法規さえ制定されていない。各地方はそれぞれの地

方法規で登記規則の制定を先行することになる（第 246条）。 

物権法の制定を受けて、国務院の不動産行政管理部門はそれぞれが所管する不動産の登

記法令を新規に制定し、従来の登記規則・規定を廃止した。登記機関は、土地の登記を行

う国土資源部の系列となす部門と、建物の登記を行う住宅・都市農村建設部[住房和城郷建

設部]の系列となす部門に分けられている。登記法令も土地、建物によって異なっている。

土地の登記について国土資源部は土地登記弁法（2007 年）237、住宅の登記について住宅・

都市農村建設部は建物登記弁法 （2008 年）238、をそれぞれ公布した。これにより、物権

                                                   
236王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）上巻』434頁。ただ、松岡・鄭芙蓉は登記の公信力を採用し

ていない側面を強調した。即ち、「不動産善意取得は、不動産登記の公信力の不採用と合わせて考察する

必要がある。…登記制度の整備・登記刊行の定着までに時間がかかることから、現段階では（公信力を採

用することが）時期尚早と考えられたのではないか。…公信力の不採用の代替の法案として…、不動産公

信力制度より柔軟・適切に不動産取引の安全を保護できるときたいされたのであろう」と指摘した。松岡

久和・鄭芙蓉・前掲注 81「中国物権法成立の経緯と意義」41頁。 
237土地登記弁法 2007年 12月 30日公布。 
238房屋登記弁法 2008年 2月 15日公布。 
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法前に実施されてきた行政規則・規定である土地登記規則（1989 年）239、都市部建物権利

帰属登記管理弁法（1998 年）240は失効した。 

地方レベルでは、国務院所属部門の行政規則・規定である土地登記弁法、建物登記弁法

をそのまま採用する地方もあれば、それぞれの経済・社会発展に基づいて不動産登記条例

を制定する地方も多い。前者は北京市がその例である。後者には、広州市（2007 年241）、

上海市（2009 年242）、山東省（2002 年243）などがある。これについて学者は次のように指

摘した。「不動産登記は事実上、各地方法規が管轄する領域になっている」244。 

さらに、司法実務では、不動産登記業務をめぐる行政訴訟に関する法適用の問題に関し

て、最高人民法院は 2010年 11月、建物登記案件の審理に関する司法解釈245を公布した。

提訴の対象は、登記機関の建物登記行為及び登記資料の閲覧・複写などにかかわる行政行

為又は関係する行政不作為である（第 1条）。最高人民法院の担当者によると、重要な内容

は次に掲げるものである246。①連続した移転登記に関する事件の訴訟提起と受理（第 5条）、

②売買契約などの民事行為に対して争いがある場合における民事紛争の解決を優先させる

仕組み（民事関係と行政関係の交錯、第 8条247）、③登記機関の賠償責任（第 12条）、の 3

項目である。  

 

２ 基本構造 

一般的に、不動産物権変動論が登記制度のモデルを決定する248。ここでは最初に、主に、

登記の強制性、公信力、登記審査、登記機関の賠償責任の面から、物権変動論の違いによ

り不動産登記制度が異なることを述べておく249。 

                                                   
239土地登記規則 1989年 11月 18日実施。 
240城市房屋権属登記管理弁法 1998年 1月 1日実施。 
241広州市城鎮房地産登記弁法 2007年 10月 1日実施。 
242上海市房地産登記条例 2009年 7月 1日改正・実施。 
243山東省土地登記条例 2002年 11月 22日改正 
244高富平『物権法専論』(北京大学出版社、2007年第 1版)413頁。 
245関于審理房屋登記案件若干問題的規定 2010年 11月 18日実施。 
246「最高人民法院『関于審理房屋登記案件若干問題的規定』的理解与適用」（2010年 11月 18日公布・実

施）http://www.chinacourt.org/html/article/201011/17/436338.shtml 2011 年 7 月 15 日最終アクセ

ス。 
247第 8条「当事者が建物登記行為の基礎である売買、共有、贈与、抵当権設定、婚姻、相続などの民事法

律関係の無効又は取消しを理由に、建物登記行為に対して行政訴訟を提起するときは、人民法院は当事者

に先に民事紛争を解決するよう告げるとともに、民事紛争を処理する期間は行政訴訟の提訴期間に算入さ

れないことを知らせなければならない。すでに受理していたときには、訴訟を中断することを裁定しなけ

ればならない」。 
248呉雨冰「我国不動産物権変動与登記制度的立法選択」『中国房地産』2006年第 9期 39‐43頁。 
249同上。 
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第１に、形式主義の下では、物権の変動を生じさせるには、登記という要件を必要とし

ているので、登記は強制的なものである。人々は登記簿の記載情報に基づいて取引を行う

ため、登記は公信力を有する。登記情報の正確性を保つために、登記機関は権利変動の原

因となる行為についても実質上の審査を行う。登記情報を信じて取引を行った人が登記情

報の誤りにより損害を受けた場合には、彼らを救済するために不動産登記機関の賠償責任

が設けられている。このような特徴を有する登記モデルは、権利登記制モデル（物権形式

主義のドイツと債権形式主義のオーストリア、スイスを含む）とトレンス制モデル（オー

ストラリアなど）がある。 

第 2に、意思主義の下では、当事者の意思だけにより物権変動が生じるので、登記は第

三者に対抗するため任意に行われるものとなる。したがって、登記が公信力を有していな

いので、登記機関は形式的審査だけを行い、間違った登記情報による損失があっても賠償

責任を負わない。意思主義に対応する登記モデルは、契約登記制モデル（フランス、日本

など）である。 

前述したように、中国物権法は不動産物権変動制度について、形式主義を採用した。以

下では、形式主義を前提として、登記簿の編成、登記審査、登記機関の賠償責任の側面か

ら不動案登記制度の整備状況を考察する。それと同時に、物権法とはじめとする不動産登

記法制度の間に、規定の整合性が取れているか否かを検討する。なお、登記の公信力につ

いて前述第 1節の２「登記の法的位置づけの変化」ではすでに触れたため、その問題点だ

けを取り上げる。 

 

２．１ 登記簿の編成 

不動産の登記について、中国は現在、建物と土地を異なった機関によって管轄するよう

にしている。将来、不動産統一登記が予定されているのだが、現在建物・土地の統一した

登記制度が地方法規で制定されているのは、上海市、深圳市、広州市などに限られている250。 

土地登記簿は一筆の土地を中心に、建物登記簿は住宅の基本単位である住戸を中心に編

成されているので、不動産登記簿は物的編成主義をとっているということになる251（土地

                                                   
250広州市都市不動産登記弁法第 3条、第 4条、深圳経済特区不動産登記条例第2条、第 4条、上海市不動

産登記条例第 5条第 2項。なお、上海市不動産登記条例の解読について、

http://www.shanghai.gov.cn/shanghai/node2314/node3124/node18452/node20020/userobject21ai34661

5.html 2011年 4月 11日最終アクセス。 
251向明「我国不動産登記簿制度研究」『政治与法律』2011年第 2期 152頁以下。 
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登記弁法第 3条、第 5条、建物登記弁法第 5条、第 10条）。 

２．２ 登記情報の閲覧と登記の費用 

登記簿情報の閲覧について、物権法は権利者・利害関係者に登記簿を公開するよう規定

している。「権利者、利害関係者は登記資料の閲覧・複写を申請することができ、登記機関

はそれを提供するものとする」（物権法第 18条）。立法機関は次のように説明している。「物

権公示の本来の意味は、社会のすべての人に特定不動産の情報を開示するものではない…

…契約当事者又は物権権利者以外の者で、当該物権との関連が生じようとする者の需要さ

え満たせば、登記の目的と物権公示の目的は達成されるだろう」252。 

しかし土地登記資料公開閲覧[査訊]弁法（2003 年 3 月 1 日実施）第 11 条、建物権属登

記情報[信息]暫定弁法（2007 年 1月 1日実施）第 7条では、すべての人が登記簿の閲覧を

できると規定しており、物権法と相互に矛盾した状況が生じている。 

登記費用について、物権法は「登記費用は、申請物件の件数によって徴収する。申請物

件の面積、体積又は取引価格に比例して徴収してはならない」（第 22条）という原則を定

めた。建物の登記について、国務院の関係部門は省令で、居住用家屋は一件当たり 80元、

居住用以外の家屋は 550 元、と定めた253。他方、土地について、登記費用は土地権利帰属

調査・地籍測量の費用254と土地権利証書の費用に分かれているが、前者の方は土地の面積

により費用が異なるので、このようなやり方は、物権法の規定に違反している。 

 

２．３ 登記機関による審査 

登記機関による審査について、物権法は次のように規定した。「①登記機関は以下の職責

を履行しなければならない。（一）申請人の提供した権利帰属証明及びその他の必要資料を

審査すること。（二）登記関連事項について申請人に問い尋ねること。(三)事実に即して、

速やかに関連事項を登記すること。（四）法律、行政法規に規定するその他の職責。②登記

を申請している不動産の関連状況につきよりいっそうの証明が必要な場合は、登記機関は

申請人に資料を補充するように求めることができる。必要なときは実地調査をすることが

                                                   
252胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』57‐58頁。 
253家屋登記費用計算方式と費用基準などの規律についての問題に関する国家発展改革委員会・財政部の通

知［国家発展改革委員会、財政部関于規範房屋登記費計費方式和収費標準等有関問題的通知］（2008年 4

月 15日公布）第 3条。 
254都市住民居住用土地に対して、面積が 100平方メートル以下（100を含む）の部分は 13元、それを超え

た場合、50平方メートルごとに 5元を追加し、最高金額は 30元を超えてはならない。土地登記費用の徴

収及びその管理に関する国家土地管理局・国家測量局・国家物価局・財政部の通知[国家土地管理局・国

家測量局・国家物価局・財政部関于土地登記収費及其管理弁法]（1990年 7月 27日公布）。 
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できる」（第 12条）。物権法コンメンタールによると、物権法は、登記審査について原則的

に規定するだけであるが、それが実質審査であるか形式審査であるかは、実務の経験を踏

まえて具体的に決めていこうとする意図が見られる。 

即ち、「本条は、中国不動産登記の実情を調査した後に、各方面の意見を聞き入れた上で

制定されたものである。その目的は、登記機関が各自の職権の範囲内において、職責を履

行し、不動産物権の関連事項を如実・正確・早急に登記し、登記の誤りを避けることにあ

る……物権法では原則的規定だけを定め、行政管理体制の改革と統一登記制度の樹立とも

ない、実務上の経験を踏まえた上でさらに具体的な規定が作成されよう」255、という。 

これに対して、司法機関からは、物権法が認められる登記機構の権限を根拠に不動産登

記は実質審査である、という主張がなされている256。他方、登記機関の現場からは、実質

審査が登記機関に過酷な負担をかけてしまうことから、形式審査の方が法の実施現状に適

合するという主張が出されている257。また、学者は、登記の種類によって審査の性格が異

なり、保存登記の審査は実質審査であるが、移転登記、抵当権設定登記は形式審査である、

と指摘している258。 

 

２．４ 登記機関の賠償責任 

賠償責任の問題は、帰責原則と賠償責任の範囲に分けて検討することができる。 

第 1に、帰責原則について、物権法は次のように規定した。「登記の誤りにより、他人に

損失をもたらした場合、登記機関は賠償責任を負担しなければならない。登記機関が賠償

した後、登記の誤りをもたらした者に求償することができる」（第 21条第 2項）。これに対

して、学者は「賠償責任の要件として、物権法が過失責任の定義に通常使用されている『過

誤』、『過錯』、『過失』の用語を使わずに、『登記の誤り』という用語を使っているのは、我

国の法律の過失責任の一般規定とは全く異なっている」と指摘し、物権法が無過失責任（結

果責任）を採用したと強調した259。 

                                                   
255胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』48頁。 
256 ①権利帰属の証明書類とその他の必要な書類に対して検査することができる、②申請者が提出した書

類以外の事項に対して尋問することができる③必要な場合における実地調査ができる。これらは、みな登

記の正確性を保つ措置そして規定されているのである。呉兆祥「論不動産物権登記機構的審査義務及其責

任」『民事審判指導与参考』2007年第 2集（総第 30集、2007年）44頁。 
257筆者が 2010年 11月に、北京市海淀区の不動産管理局[北京市海淀区房屋管理局]で行ったヒアリングに

よる。 
258尹田（但見亮訳）「中国物権法における不動産物件公示の効力」早稲田大学孔子学院『日中民法論壇』（早

稲田大学出版部、2010年 8月）216頁。 
259呉兆祥・前掲注 256「論不動産物権登記機構的審査義務及其責任」45頁。 
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しかし、その後の司法実務では、登記機関は物権法第 12条に規定された審査の職責を果

たさなかったときにだけ、登記行為に過失があるとして賠償責任が問われるという、過失

推定責任が確定された。即ち、「（登記）申請者が虚偽の資料を提出して建物登記を行い、

原告に損害をもたらした場合に、建物登記機関が合理・慎重な職責を尽くさなかったとき

は、その故意・過失の程度及びその損害発生への寄与度に応じて賠償責任を負わなければ

ならない」（建物登記案件の審理に関する司法解釈第 12条）。 

第 2に、賠償責任の範囲について、登記の誤りの発生原因は、実際上次の 2つに分けら

れると考える。申請者からの虚偽の書類の提出による登記機関の誤りと、登記機関の人員

が審査にあたって犯した故意又は過失による誤りである。物権法第 21条第 2項によると、

これら 2つの場合はいずれも賠償責任の範囲に入っている。これは物権法コンメンタール

の説明により裏付けられている。「登記の誤りによる被害者は弱い立場にあるので、このよ

うな規定を通して、彼らに十分な保護を提供するためである」260。 

しかし、前述した建物登記案件の審理に関する司法解釈第 12条を反対解釈すれば、登記

機関が合理・慎重な審査を行っても虚偽のある書類を見つけだせなかったときは、過失が

ないものとして、賠償責任を負わないことになる261。即ち、物権法の規定は、司法解釈に

より縮小解釈されることになったといえよう。 

 

３ 問題点 

前述したように、形式主義の物権変動制度に対応するためには、登記機関の審査、登記

機関の賠償責任、登記の公信力の側面から不動産登記制度を構築する必要がある262。しか

し、考察した結果、中国の不動産登記法制度は、法令間の整合性が取れていないのみなら

ず、形式主義にも十分に対応しているとはまだいえないだろう。具体的には、次の点が指

摘できる。 

第 1に、実質審査と登記機関の賠償責任。物権法の規定だけを考察するときには、確か

に実質審査、登記機関の結果責任がみられる。しかし、前述した物権法コンメンタール、

そして建物登記案件の審理に関する司法解釈に依拠して検証すれば、このような結論を下

すのは時期尚早であるように思われる。というのは、登記審査が実質的なものか形式的な

                                                   
260胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』第 64頁。また、日本の学者も同じ理解をしている。河

上正二・王冷然・前掲注 81「中国における新しい物権法の概要と仮訳」20頁。 
261呉兆祥・前掲注 256「論不動産物権登記機関的審査義務及其責任」42‐46頁。 
262渠涛・前掲注 213「中国物権変動制度に関する一考察」809頁参照。 
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ものかについて、まだ立法機関は意図的にはっきりさせていないし、登記機関の責任につ

いても結果責任から過失責任に限定されたからである。このような審査形式及び帰責原則

がはたして、形式主義を保障することができるか否かについて判断するには、法制度の充

実及び法実務の積み重ねを見極める必要があるのではないかと思われる。 

第 2に、登記の公信力。一般的に登記の公信力は認められていると思われるが、必ずし

も例外がないというわけではない。たとえば、債権契約をもって登記簿の記載を否定する

ような規定が物権法にある263。第 142 条は、建設用地における地上物の権利帰属について

次のように規定した。「建設用地使用権者が建設した建築物、構築物及びその付属施設の所

有権は、建設用地使用権者に属する。ただし、証拠により反証がなされたものは除く」、と

いう。 

マンション開発のプロセスというと、一般に、建物及び関連施設・設備の建設が竣工し

たら、建設用地使用権者である開発業者がそれらについて建物登記を行い、建物の権利者

になる。ところが、第 142条の但し書きによると、反証があれば、登記簿の記載を否定す

ることができる。物権法コンメンタールによると、当該規定に想定されたケースは、開発

業者とマンション購入者との争いではなく、都市インフラ施設の帰属をめぐる開発業者と

行政機関との争いであるという。当該インフラ施設の建設は、不動産開発の関連プロジェ

クトとして建設計画に義務付けられたものである。建設会社と行政機関の間で施設の所有

権が国にあるという約定があれば、その所有権の帰属は国あり、当該約定の効力は不動産

の承継人にも及ぶ、という264。このように、国家の所有権を保護するため登記簿の公信力

を契約により覆すことを認容するという例外を設けている。このような規定は、私的所有

と国家所有の平等保護を図るという物権法の基本原則（第 4条）にも違反することになろ

う。これは、法整備の後進国であるとともに社会主義国でもある中国で、不動産登記制度

の整備の難しさを物語る典型的な一例であるといえよう。 

第 3に、登記機関の不統一及び登記法令の不統一という大きな課題が残っている。建物

登記機関と土地登記機関の分離による公示機能の弱体化が改善されていない。当事者には

登記手続の時間・コストだけでなく、権利状況の調査についても不便であり、物権変動の

公示には適合していない部分もある265。 

                                                   
263孫憲忠「物権法における物権変動ルールの概要」『中国物権法を考える』（商事法務、2008年）56‐59

頁参照。 
264胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』322-323頁。 
265松岡久和・前掲注 200「中国不動産取引法の現状と立法の動向――登記制度と物権変動法制を中心に」、
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統一した不動産法が制定されていないので、物権法、土地登記弁法、建物登記弁法など

の法令が輻輳しており、その間に矛盾もみられる。登記用語だけを取り出しても不統一が

みられる。たとえば、マンションを分譲してから登記を行う場合、建物の登記は移転登記

（建物登記弁法第 32 条）と称されるが、土地使用権の登記は変更登記（土地登記弁法第

40条）と称される。 

このように、不動産登記法制度の整備及び定着を見守る必要がある。 

  

Ⅲ 区分所有建物の登記 

 

１ 土地と建物の関係―― 一体論と分離論266  

土地と建物の関係について、比較法的に 2 つのモデルがある267。1 つはドイツ法や台湾

法をその代表としているが、土地とその上の建物を 1つの不動産としてとらえ、建物は土

地の定着物であるととらえている。もう 1つはフランス法や日本法をその代表としている

が、土地とその上の建物をそれぞれ独立した不動産としてとらえている。 

これに対して中国でも、土地と建物の関係について、一体論と分離論に意見がわけてい

る。ただ、中国は都市土地の国有制度を実施しているため、ここでいう土地は土地の所有

権ではなく、土地使用権（敷地利用権）をいうのである。 

一体論では、土地と建物を一体化したものと主張している。地上物を本質的に土地使用

権の構成部分としてとらえることの利点は次のように指摘された。即ち、「土地使用権と建

物の主体が異なるという現象をなくすことができるだけでなく、不動産物権変動の登記（そ

れぞれ登記を行う）弊害を克服することもできる」268。 

それに対して、分離論では、土地と建物を分けてそれぞれ独立した不動産としてとらえ

ている。その理由には 2点があげられるが、①不動産関係の規律・管理に有利であり、土

地使用権と建物所有権それぞれの市場参入・流通を推し進めることに有利である。②建物

の価格の形成メカニズムを合理的なものにすることができる。 

王利明は、土地と建物が一体的に取り扱われている実務から、必ずしも土地と建物の一

                                                                                                                                                     
鄭芙蓉・前掲注 213「中国における不動産登記制度の現状と立法問題（二）」参照。 
266この部分は小田美佐子・前掲注 200『中国土地使用権と所有権』130頁以下参照。 
267社会科学院法学研究所物権法研究課題組「制定中国物権法的基本思路」『法学研究』1995年第 3期 8頁

以下。 
268崔建遠・孫佑海・王宛生『中国房地産法研究』（中国法制出版社、1995年）87頁以下、これは小田美佐

子・前掲注 200『中国土地使用権と所有権』134頁による。 
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体化論の承認という結論に導くことにはならないと指摘した。「中国の法律が土地・建物の

関係について、土地・建物を一体化したものととらえているのは明らかであるが、ドイツ

法のように、建物を土地の一部とする規定を採用していない」269。 

また、梁慧星を中心とした物権法研究グループは、土地と建物がそれぞれ独立した不動

産とされている現状を踏まえて、物権法を制定する際に土地と建物を独立した不動産とし

て明確に定め、建物所有権と土地使用権を相互に連動させることを主張した270。 

物権法は、土地と建物をそれぞれ独立した不動産としているが、一方の権利に移転が生

じる場合に他方も同時に移転する原則（[房地同走]原則、物権法第 146条、第 147条）を

定めている。これはいわゆる権利の一体的処理といえよう。しかし、建物登記機関、土地

登記機関がそれぞれ独立している現状では、登記上の一体的処理が果たして実現できてい

るかどうかが問題である。 

さらに、区分所有制度の下では、専有部分に対する所有権が中心的・決定的な要素にな

るので、共用部分の権利変動や共同管理権の変動は専有部分の権利変動にしたがうことに

なる（物権法第 72条第 2項）。そのため、建設用地使用権の準共有（建物区分所有権司法

解釈第 3条 2 項前段271）となる敷地権は、その権利変動も専有部分の権利変動にしたがう

もの（[地随房走]）であろう。このような変動に対する一体的処理は、登記上実現できて

いるかどうかも問題である。そこで以下は、区分建物の登記と土地の登記の現状を具体的

に調べ、一体的処理の現状を明らかにすることにより、その問題点を摘出することにする。 

 

２ 区分所有建物の登記 

ここでは、マンションの譲渡を前提にして、建物・土地の登記手続を整理することにす

る。 

不動産開発業者は国から国有建設用地使用権を譲り受けて、建物を建設し建物所有権の

最初の登記（保存登記）を行って、一棟の建物の権利帰属証書（住戸と比較して大きな権

利証書として＝[大産証]）を受ける（建物登記弁法第 30条）。そして、マンションの譲渡

にともない、両当事者が共同で（同第 12条）、登記申請書、申請者の身分証明書、建物所

有権権利証書、建物所有権の移転の証明書類などを添え、建物登記機関に登記の申請を行

                                                   
269王利明「関于我国物権法設定中的若干疑難問題的検討（下）」『政法論壇』1995年第 6期 47‐49頁。 
270社会科学院法学研究所物権法研究課題組・前掲注 267「制定中国物権法的基本思路」8頁。 
271「住宅団地内の土地は、法により区分所有者が共同して建設用地使用権を有する」。 
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う（同第 33 条）。登記機関が受理してから 30 日272 以内に登記申請事項を登記簿に記載し

て（同第 23条）、権利人に区分建物の権利帰属証書（住戸の権利証書＝[小産証]）を交付

する。    

その後、マンション購入者が原の土地権利証書、変更された建物所有権証書及び土地使

用権に移転があった関係書類を添え、土地登記機関に建設用地使用権の移転登記を行う（土

地登記弁法第 40条）。土地登記機関が受理してから 20日以内に、登記の審査手続を完了す

る（同第 19条）。 

保存登記と移転登記以外に、建物登記には変更登記（客観状況の変更）、抹消登記、仮登

記、その他登記（更正登記、異議登記）がある。土地登記には、総登記、変更登記（権利

主体の変更、客観状況の変更）、抹消登記、その他登記（更正登記、異議登記、仮登記、差

押え登記）がある。 

（１）専有部分 

建物登記簿の登記事項について、住戸の基本状況、権利状況（所有権、所有権以外の権

利（抵当権、地役権）の基本状況）、その他の状況（仮登記、異議登記、差押え登記）とい

う 3つの部分に分かれている273。 

住戸の基本状況には、建物に関する基本情報と敷地に関する基本情報が記載されている。

建物については、住戸の番号、住所、所在する一棟の建物の総階数、建築面積、計画の用

途、建物の構造が記載される。土地については、土地使用権の類型（国有又は集団所有）、

国有土地使用権の取得方式（払下げ又は割当て）、地番、土地権利証書の登録番号、土地使

用期間、平面図が記載される。 

このように、建物登記簿では、建物所有権と敷地権の連係が確認できるといえよう。 

なお、建物所有権の権利証書［房屋所有権証書］の記載は次のようになっている。建物

の権利証書には、土地状況の欄を設けており、地番、敷地権（土地使用権）の取得方式（払

下げ又は割当て）、土地使用期間の情報が記載される（様式は図 3.1参照）。ここでも、敷

地権との連携が確認できる。 

 

 

                                                   
272建物登記弁法によると、登記の所要時間が、登記の類型により異なる。所有権登記が 30日で、抵当権、

地役権登記、仮登記、構成登記が 10日、異議登記が 1日である。 
273建物登記簿管理試行弁法［房屋登記簿管理試行弁法］（2008年 5月 6日住宅・都市農村建設部により公

布）第 7条から第 10条。 
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（２）共用部分 

日本では、共用部分について登記しなくても第三者に対抗する効力があり、民法第 177

条は適用されない274。これと異なって、中国では管理人室等の帰属について、区分所有者

と開発会社の間に争いがよく生じるため、建物登記弁法は必要的登記事項としてこれを規

定した。 

共用部分の登記は、開発会社がマンションの保存登記をするときに行わることになって

いる。開発会社が建物所有権の保存登記を申請するとき、住宅団地の中で全区分所有者に

属する共用場所、共用施設及びマンション管理用室などの建物について、一括して登記を

申請しなければならない。建物登記機関が建物登記簿においてそれらを記載し、建物権利

証書は発行されない（建物登記弁法第 31条）。 

  

３ 土地（敷地）の登記 

 

３．１ 土地登記簿の構成 

土地登記簿は、土地登記台帳とその添付表より構成されている275。台帳は、土地につい

ての静態的基本情報を記載する。即ち、①権利者の氏名又は名称、住所、②土地の権利帰

属、使用権類型、権利の取得日及び使用期間、権利及び内容の変更状況、③土地の位置、

境界、面積、地番、用途及び取得価格、④地上附属物の状況（建物の建蔽率、容積率、高

さなど276）（土地登記弁法 15条）である。 

添付表は、土地に関する権利の移転、変更などの変動について動態的情報を記載する277。 

開発会社はマンションを分譲した際に、土地使用権の分割登記をしなければならない。

その際に、団地は分筆されることがないが、開発会社単独使用の土地（単独使用地の意味

で[独用宗]）から各区分所有者の共用の土地[共用宗]に変わる。分割登記の変動について

は、土地登記台帳の添付表に移転登記の記録として記載される。さらに、各区分所有者の

敷地権を明らかにするために、共用土地登記目録[共用宗土地登記卡目録]が作成される278。

                                                   
274ただし、規約共用部分について、登記をしなければ第三者に対抗することができない（建物等の区分所

有等に関する法律第第 4条 2項）。 
275中国土地鉱産法律事務中心・国土資源部土地争議調処事務中心編『土地登記指南』（中国法制出版社、

2009年 9月）第 254‐257頁、89‐91頁。 
276同上第 254頁。 
277同上第 254‐257頁。 
278同上第 254‐257頁、89‐91頁。 
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土地登記簿に移転登記が行われれば、各区分所有者に土地使用権権利証書が発行されるこ

とになる（様式は図 3.2参照）。 

このように、法制の大枠ではマンション分譲に適合した土地登記簿の改良が行われ、区

分所有者の土地使用権が保障されているように見える。しかし、実際には、土地使用権の

移転登記は容易に実現されるものではない。土地登記弁法の関連規定をさらに詳細に分析

しながら、各地の登記の実態も踏まえて問題点を浮び上がらせよう。 

 

３．２ 土地登記の現状 

（１）実行できない土地登記  

マンション分譲の実際では、建物の登記が先に行われ、その後建物権利証書を持参した

うえで、土地使用権の移転登記を申請することになる(土地登記弁法第 40条)。建物及びそ

の付属施設の権利移転により土地使用権の移転が生じる場合に、当事者は元の土地権利証

書、変更された建物所有権証書及び土地使用権の移転が生じた関連証明資料を持参して、

建設用地使用権の変更登記を申請しなければならない。このなかで、当事者となるのは開

発会社とマンション購入者の 2者であると思われる。というのは、マンション開発の際に、

開発会社が国から国有土地使用権を譲り受けてその上に建物を建設したのであり、住宅団

地の敷地権である国有土地使用権の名義人は開発会社であるからである。したがって、開

発会社が土地権利証書を持参しなければ、マンション購入者だけでは、土地使用権の移転

登記手続を行うことができなくなる。 

この規定は強制力があるように見えるが、開発会社が土地使用権の移転登記に協力しな

い場合について、土地登記弁法にはなんらかの行政的罰則も設けられていない。そのうえ、

マンション分譲契約の中では、土地使用権の移転登記に関する条項はほとんど見当たらな

い。 

たとえば、土地登記規則について、国土資源部の土地登記弁法をそのまま採用して実施

する北京市279では、マンション分譲契約標準モデル（2010年）に、建物所有権の移転登記

に関する条項が見られるが、土地使用権の移転登記についての規定は見られない280。その

ため、区分所有者となるマンション購入者に対して、住戸の所有権に対する権利は制度的

に保障されるが、建物の敷地に対する権利はまだ保障されていない状態であるといえよう。 

                                                   
279関于転発国土資源部「土地登記弁法」的通知（2008年 2月 3日）。 
280北京市商品住宅予售契約 2010年標準モデル第 21条 2項（移転登記）、北京市商品住宅現房売買契約 2010

年標準モデル第 18条（移転登記）。 
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実際に、開発会社の無断再開発により区分所有者の敷地権が侵害されるケースも多くみ

られる。北京市の 2007年のケースで、敷地権の侵害による争いにおいて開発会社が 2,500

万元の賠償金を支払うことで和解したものがある。欧陸経典という名の住宅団地で、マン

ション分譲を終えたのに、敷地権の移転登記をせず、敷地権の名義人は開発会社のままで

あった。そのため、開発会社は区分所有者の反対を押し切って、団地の緑地を利用して新

たに建物を建設したという事件である281。 

（２）強制規定とされる土地登記 

他方、土地登記について地方法規を制定した一部の地方では、マンションの分譲に際し

て、住戸の所有権だけでなく、建物敷地に対する権利の移転登記についても、詳細な規定

を設けている。たとえば、2002年 11月 22日改正の山東省土地登記条例は、マンションの

予約販売におけるマンション購入者の敷地権の移転登記について、開発会社の協力義務を

細かく規定した。マンションを予約販売する場合に、予約販売者（開発会社＝分譲業者）

は、マンションの予約販売許可証明を取得した日から 30日以内に、土地使用権証書及び分

譲マンションの予約販売許可証明[商品房予售許可証]を持参して土地登記機関に行き、マ

ンション用地（敷地）の土地分割（譲渡）登記証明を行い、かつ、その用途をマンション

購入者に告知しなければならない（山東省土地登記条例第 15条第 1項）。そして、マンシ

ョン購入者は、建物所有権権利証書を取得した日から 30日以内に、前述したマンション用

地（敷地）の土地分割（譲渡）登記証明、建物所有権権利証書を持参して土地登記機関に

行き、土地権利証書を取得しなければならない（同第 15条第 2項）。 

このように、敷地の土地分割登記を通して、権利者の名義は開発会社から各区分所有者

に変更することになる（様式は図 3.2参照）。 

 

４ 建物と土地の一体的処理 

前述したように、理論上、マンション分譲の際に建物と敷地に関する権利が一緒に変動

するいわゆる[房地同走]のはずである。他方、建物区分所有制度の下、敷地に関する権利

は建物に関する権利にしたがって変動するいわゆる[地随房走]のはずである。しかし、中

国の不動産登記機関の現状は、建物登記機関と土地登記機関がそれぞれ独立している。前

述したように、土地使用権の登記は、建物所有権の登記にしたがっていない。北京市のよ

                                                   
281新華網ニュース http://news.xinhuanet.com/house/2007-06/06/content_6204571.htm 2011年 10月 9

日最終アクセス。 
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うに、建物所有権の移転登記しか行っていない区分所有者が多く存在する。[房地同走]と

[地随房走]とはまだ実現していないといえよう。 

これについて、学者は統一した登記簿制度、又は分割登記簿の下における土地登記簿・

建物登記簿の連係を主張した282。即ち、現行の土地使用権登記簿、建物所有権登記簿とい

う分割した登記簿を統一した不動産登記簿に変更することである。登記簿が分割している

現状に対して、さしあたりは土地使用権登記簿番号と建物所有権登記簿番号が一々連係す

るシステムを作り、土地・建物のどちら一方から他方への閲覧ができるようにしなければ

ならないと主張しているのである。 

建物と土地それぞれを独立した不動産として取り扱う日本の不動産登記法では、専有部

分中心主義を採用している。建物の登記と敷地である土地に関する登記との一体的処理を

次のような制度で実現した283。即ち、マンション分譲における建物所有権移転登記の際に、

登記官は職権により敷地になる土地の登記簿について、敷地権であることを注記すること

が規定される（不動産登記法第 46条）。敷地権と注記された土地は、譲渡又は担保権の設

定をすることが禁止されるようになる（同第 73条 2項）。そして、建物登記簿における建

物に関する登記の変動は、敷地になる土地の登記簿になされた変動とされる（同 73 条 1

項）。このやり方は、専有部分所有権を区分所有権の中心に据え、敷地権の変動が建物専有

部分の権利変動にしたがう区分所有制度には、合致する制度設計であるといえよう。日本

のこの一体的処理の登記制度と比較すると、中国の制度はまだ整備・充実すべき点が多い

ことが分かる。 

以上では建物・土地の登記現状を検証してきたが、その結果次のようなことが分かった。 

建物の登記に関する法整備が進んでいる。専有部分、共用部分などの建物所有権につい

て、所有権の登記及び抵当権、地役権等の登記の制度が整備されているし、移転登記、仮

登記などの登記制度も整備されている。なお、共用部分は単独して移転・担保権設定する

ことができず、専有部分にしたがって変動することになる（物権法第 72条）。 

そして、建物の登記簿や建物所有権証書では、土地使用権という敷地権権利証書の番号

が記載されており、区分所有者の敷地権が保障されるようになった。 

しかし、問題点も数多く残っている。土地使用権の登記に関する法整備がまだ十分では

ない。国土資源部の土地登記弁法では、土地登記簿の項目として、マンション分譲におけ

                                                   
282高富平・前掲注 244『物権法専論』413頁。 
283山野目章夫『不動産登記法』（商事法務、2009年）225頁参照。 
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る区分所有者の土地使用権の移転登記が想定されている。しかし、移転登記への開発会社

の登記協力が強制規定として規定されていないし、マンション分譲契約標準モデル（北京

市 2010 年）でも土地使用権の移転登記条項を定めていない。そのため、区分所有者が建物

所有権の移転登記を行っても、土地使用権の登記を行うことができないケースも多くある。

さらに、団地の緑地を使って建物再開発を行うという、開発会社による権利侵害行為もし

ばしば見られる。北京市の 3000か所余りの住宅団地で、区分所有者が土地使用権の証書を

取得した団地はわずかであるという284。敷地権の移転登記を確実に行わない限り、このよ

うな紛争はまだまだ生じるだろう。 

 

小括 

 

本章では、中国建物区分所有制度の所有権の実現を支える不動産登記制度について考察

した。 

第 1節では、物権法の規定を対象に考察し、物権変動における登記の法的位置づけを明

らかにした。物権法では、都市部の不動産物権変動について、登記効力発生要件主義を原

則として規定した。登記を物権変動の効力発生要件とした登記モデルに対応した物権変動

モデルは、従来から物権形式主義、債権形式主義に分けられている。しかし、物権法はど

ちらのモデルを採用したかは明らかにしていない。学者の議論では債権形式主義を主張す

るものが多数説であるが、議論は収束する気配も見せずに継続していく。このような状況

で、筆者は物権変動モデルの理論研究を取りやめ、登記の法的位置づけの変化という制度

研究を行ってきた。 

その際に、物権変動の形式主義という大前提を踏まえて、物権法制定前後の法令の規定

を中心に、登記の法的位置づけの変化を考察した。その結果、登記は管理・監督の手段か

ら公示の手段への移行が実現したことが確認された。 

第 2節では、不動産登記制度について、まず物権変動論と登記制度の相互関係について、

公信力・登記審査・登記機関の賠償責任等を検証のポイントとして整理し、そのうえで、

物権法制定後の法規範を対象に、不動産登記制度の構造を検討した。その結果、現在の不

動産登記制度は、形式主義に徹底して対応したとはいえないことが明らかとなった。そし

                                                   
284新華網ニュース http://news.xinhuanet.com/house/2007-06/06/content_6204571.htm 2011年 10月 9

日最終アクセス。 
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て、登記機関の不統一及び登記法令の不統一の問題を指摘した。 

第 3節では、区分所有建物の登記に焦点を絞り、建物・土地の登記の現状、特に建物・

土地登記の一体的処理の現状を考察した。その結果、建物（専有部分・共用部分）の登記

制度は整備されており、土地登記との関連も一応できている。他方、土地（敷地権）に関

する登記は、登記簿の設計として、マンション分譲に適合する分割登記制度が整備されて

いる。山東省は、土地登記条例で土地登記の強制規定を設けることにより、区分所有者の

敷地権を保障している。しかし、土地登記弁法等の法規範又はマンション分譲契約標準モ

デル(北京市）では、土地登記に関する規定が不十分であり、区分所有者の敷地権が保障さ

れていない状態にあることが分かった。そして区分所有建物の登記に際して、土地と建物

の一体的処理を行う日本の不動産登記法と比較することによって、中国の今後の課題を明

らかにした。中国では、専有部分・共用部分に関する所有権の実現は、物権法という実体

法上規範化されているにもかかわらず、建物登記弁法・土地登記弁法を含む不動産登記関

係法令という手続法ではまだ保障されていないことが浮き彫りになった。 

ところで、建物区分所有権には、専有部分・共用部分に関する所有権のほかに、マンシ

ョンの管理に関する共同管理権という要素もある。この共同管理権が制度的にどのように

実現されていくかは、第 4章・第 5章で検討することにする。 
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図 3.1 建物所有権の権利証書［房屋所有権証書］（敷地権付き）……筆者による中国山東省での調査

収集資料        
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図 3.2 建設用地使用権の権利証書[国有土地使用権証]……筆者による中国山東省での調査収集資料 
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第 4章 マンション管理の法主体とその法的性格 

 

 

中国の建物区分所有権は、専有部分所有権・共用部分共有権という所有法的権利の他に、

共同管理権という団体法的権利を包含する。第 3章では、所有法的権利の実現を保障する

制度である不動産登記法制度の整備状況を考察した。 

本章と第 5章では、マンション管理の主体を対象にして、共同管理権という団体法的権

利の実現を保障する法制度の整備状況を考察する。管理主体に焦点を合わせたのは、主体

制度が共同管理権を行使する前提であるからである。なぜなら、マンション管理は区分所

有者の個人ではなく、その全員により構成される区分所有者団体により行われている。管

理主体制度が構築されなければ、区分所有者の共同管理権を行使する現実性がなくなるか

らである。 

現在中国の物権法・不動産法分野では、マンション管理主体制度の関心は研究者だけで

なく、法実務家の間からも寄せられている。2012年 5月に開催された北京大学不動産法フ

ォーラムでは、北京大学、中国人民大学、北京師範大学の学者、北京市住宅・都市農村建

設委員会の政府部門担当者、北京市高級人民法院の裁判官、及び大手不動産開発業者の実

務家は、区分所有者団体の法的性格及びその実体化（団体の設立・登記）を対象に議論を

重ねた285。 

そこでの法的問題を整理すると、第１にマンション管理主体の確立、第 2に主体の法的

性格の確定、の 2つの問題を指摘することができる。 

その中で、第 2の問題「マンション管理主体の法的性格」が今までの研究でメインなテ

ーマとして議論されている。なぜなら、実体法における区分所有者団体の法的性格が確定

されないならば、訴訟法上における区分所有者団体の訴訟当事者能力（原告・被告適格）

の有無が争点になる。そのため、区分所有者の共同管理権が損なわれた場合に裁判を起こ

そうとしても、訴訟当事者能力が欠缺すると判断されたときは、権利の主張が門前払いさ

れる懸念が生じるのである。管理業者の解任をめぐる紛争の司法実務をみると、区分所有

                                                   
285「2012年北京大学房地産春季論壇成功挙行」北京大学法学院房地産法研究センターHP、

http://crel.law.pku.edu.cn/article_view.asp?id=517、2012年 12月 20日最終アクセス。 
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者委員会の訴訟当事者能力を承認した裁判例もあれば286、それを否認する裁判例もあった

のである287。 

一方、マンション管理主体の法的性格を議論する前提として、第 1の問題である「管理

主体の確立」を研究する必要がある。確かに、第 2章第 2節の「共同管理権」のところで

述べたように、マンション管理には団体的拘束が承認され、区分所有者大会が区分所有者

団体として認められている。しかし、中国特有の法主体制度の下で、区分所有者団体が必

ずしもマンション管理の主体になるとは限らない。というのは、団体ではなく、団体の機

関を主体として承認する傾向は、中国の民事法主体制度に見え隠れしているからである。 

ここで断わっておきたいことは、中国の団体の法主体制度で主体として規定された対象

は、団体ではなく「組織」であるということである。「組織」という用語の範囲は、個人の

集まりである「集団」＝団体だけでなく、団体の一部のメンバーにより構成される「機関」

にも及ぶ288。組織――団体のみならず、団体の機関が法主体として承認されるという傾向

は、民法通則という基本法だけでなく、一部の特別法の規定からも見られる。 

民法通則で定められた法人の種別には、企業法人のみならず、国家機関法人も含まれて

いる（民法通則第 41条）。日本の民法では、国家機関は国という団体の代表機関であるか

ら、法人資格の対象にならない。これに対して、中国では、独立した経費を有する各レベ

ルの立法・司法・行政機関は法人資格が付与され、国家機関法人になっている（民法通則

第 50条）。 

特別法を見てみると、村民委員会自治組織法（1998年）289は機関を法主体とする制度設

計が行われている。というのは、村という団体ではなく、村の執行機関である村民委員会

が法主体とされているのである（村民委員会自治組織法第 2条、農村土地請負法[農村土地

承包法]第 12条）。 

そのため、マンション管理の主体を議論する場合、区分所有者団体か、それとも団体の

                                                   
286区分所有者委員会の訴訟当事者能力の有無について、最高人民法院が 2002年、2005年 2回にわたり安

徽省高級人民法院宛ての回答を下し、それぞれ区分所有者委員会の訴訟当事者能力（原告適格、被告適格）

を承認した。[最高人民法院関于金湖村業主委員会是否具備民事訴訟主体資格請示一案的複函（[2002]民

立他字第 46号）]、 [最高人民法院関于春雨業主委員会是否具有民事訴訟主体資格的複函（[2005]民立他

字第 8号）]。 
2872007年物権法制定した後、蘭州市で起きた建物区分所有権に関する最初の事案では、区分所有者委員会

がマンション管理業者を解任しようとする主張に対して、その訴訟当事者能力（原告適格）が欠缺してい

るという判断が下され、解任の主張が門前払いされた。「蘭州物権第一案：業委会炒掉物業成被告」法制

日報 2007年 11月 20日。 
288任自力「村民委員会的法律地位辨析」『中国農業大学学報（社会科学版）』2006年第 3期 69頁。 
2891998年 11月 4日採択、2010年 10月 28日改正。 
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執行機関である区分所有者委員かのどちらが主体になれるのか、という確認作業を先にし

なければならない。その詳細は第 1節で展開していくが、そこでは物権法及び物権法制定

前の中央と各地方のマンション管理法令の規定を分析しながら、学者の議論を整理し、マ

ンション管理主体に関する認識の変遷を明らかにする。 

そのうえで、確認されたマンション管理主体の法的性格の考察を第 2節で行う。 

ここでは、説明の便宜を図るため、中国の法主体制度を概観しておく。現行法は、自然

人以外の法主体について、法人と「その他の組織」との 2種類を定めている。具体的には、

基本法である民法通則（1986 年）は法人だけを規定し、組合企業法［合伙企業法］（1996

年）290、契約法［合同法］（1999 年）291等の特別法は「その他の組織」について規定して

いる。 

法人とは、「民事権利能力と民事行為能力を有し、法により独立して民事権利を享有し民

事義務を負う組織である」（民法通則第 36条）。その他の組織とは、「適法に成立し、一定

の機関と財産を有するが、法人格を有していない組織である」（民事訴訟法の適用に際して

の若干問題に関する最高人民法院の意見［最高人民法院関于適用中華人民共和国民事訴訟

法若干問題的意見］（1992年、以下「民事訴訟法司法解釈」という。第 40条）。 

そして、法人・その他の組織の成立要件について簡単に触れておくと、どちらも実体的

要件と手続的要件が求められている。実体的要件について、法人は債務弁済に関する団体

の独立責任＝構成員の有限責任が求められるが、その他の組織は一定の財産を有する必要

に触れるだけで、独立責任は求められていない。手続的要件について、どちらも適法な手

続による設立が求められている。 

第 2節では、法人、その他の組織の成立要件に合わせて、マンション管理主体の法的性

格を考察する。 

 

 

 

 

 

                                                   
2901996年 2月 23日採択、2006年 8月 27日改正。 
291合同法 1999年 3月 15日採択。 
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Ⅰ マンション管理の法主体 

 

１ 法主体制度の異質性 

以下は、団体の典型である法人の法的性格を整理することにより、社会主義国に由来し

てきた団体概念の不明確さを明らかにする。これは、区分所有者団体を議論する前提を浮

き彫りにすることになる。 

 

１．１ 国家機関法人 

ドイツ・日本民法における法主体制度は、個人の自然人のほかに、個人の集まりである

団体も法的に承認されてきた。団体の法主体は一般的に、法人のほかに、権利能力なき社

団も含むが、法人がその典型である。日本の場合、法人とは、自然人以外のもので法律上

の権利義務の主体とされているものをいう。具体的には、一定の目的の下に結合した人の

団体（社団法人）、或いは財産について法人格が与えられるもの（財団法人）である292。 

中国では、民法通則によると、法人とは、民事権利能力と民事行為能力を有し、法によ

り独立して民事権利を享有し、民事義務を負う組織である（第 36条）。これについて、佟

柔は次のように解釈した。「法人は単独の個人ではなく、一定の趣旨を有して法律により保

障されるある種の社会組織体である……当該組織は一定の組織機関を有し、自分の名義で

民事行為を行うことができる」293。この解釈に対して、学界から異論は出なかった294。 

したがって、日本の法人と比較すると、中国の法人は、財産を対象にしておらず、人の

団体である組織体だけをさす。これについて、陳明添・呉国平は次のように指摘した、即

ち、「（中国の法人とは）財団法人は規定されておらず、社団法人だけに限定されている」

という295。 

しかし、この指摘は中国における法人の特徴を全面的にまとめたものとはいえない。民

法通則に規定された法人の種類には、社団法人と一致しない内容があるのである。法人は、

企業、国家機関、事業組織体［事業単位］、社会団体という 4つの種類に分けられている（民

法通則第 41 条、50 条）が、その中で、国家機関は社団、即ち一定の目的の下に結合した

                                                   
292金子宏ほか編集『法律学小辞典第 4版』（有斐閣、2005年）1092頁。 
293佟柔主編『民法原理（修訂本）』（法律出版社、1987年）61頁。佟柔主編『中華人民共和国民法通則簡

論』（中国政法大学出版社、1987年）80頁。 
294張俊浩主編『民法学原理』（中国政法大学出版社、1991年）164頁。陳明添・呉国平『中国民法学』（法

律出版社、2007年）104頁。 
295同上陳明添・呉国平『中国民法学』104頁。 
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人の団体という性格を有していないのである。 

日本の民法において、国家機関とは人の団体ではなく、国という公共団体の一機関であ

るとすると、いわゆる「機関人格否定説」が採用されている296。一般的に、国は国民の集

まりとして法人資格（公法人）を有し、国家機関は法人の機関として国を代表するものに

過ぎない。国の立法機関、司法機関、行政機関は国の構成部分であり、その行為は国の行

為とみなされ、行為の法律効果は国に帰属する。公法上の行為だけでなく、私法上の行為

も、その効果は国に帰属する。 

しかし、中国の状況は正反対である。「我国（中国）は機関人格肯定説を採用したのであ

る。民法の分野で、独立した経費を有する各レベルの立法・司法・行政機関はすべて法人

資格を有するとし」297、これは民法通則により承認されている（第 50条）。 

このように、法主体資格の承認について、中国は日本民法等の伝統民法とは異なる制度

設計を取っている。個人の集まりである団体ではなく、団体の中の一部の個人により構成

される機関を法主体として取り扱うことは、中国における法主体制度の異質性を物語って

いる。 

 

１．２ 社会主義法に基づいた法主体承認 

では、なぜ国家機関を法人として認めているのか、中国における法人の分類基準と日本

との違いはどこにあるのか。この疑問の解決は、法人の分類を初めて定めた民法通則から

入らなければならない。 

民法通則では、まず法人の活動目的・趣旨298・営利性299（又は社会機能）により、法人

を企業法人と非企業法人に分けた（第 41条）。そして、非企業法人を国家機関、事業組織

体［事業単位］、社会団体に分けている（第 50条）。各法人の定義について、一般的に次の

ように理解されている300。国家機関法人とは、法律又は行政命令によって設立され、国家

の管理業務に従事する各レベルの国家機関である。事業組織体法人は、非営利的、社会公

益事業に従事する法人である。その範囲は、文化、教育、衛生、体育、報道、出版などの

                                                   
296葛雲松「法人与行政主体理論的再探討―以公法人概念為重点」『中国法学』77‐99頁。 
297同上 95頁。 
298劉俊駒『法人制度証論』（武漢大学出版社、1988年）60頁。李開国『民法基本問題研究：民法観念更新、

制度完善及適用問題的若干思考』（法律出版社、1997年）67頁以下。 
299法学研究編集部『新中国民法学研究総述』（中国社会科学出版者、1990年）116頁。佟柔・前掲注 293

『中華人民共和国民法通則簡論』106頁。 
300国家機関法人、事業組織法人、社会団体法人の定義は、梁書文ほか主編『民法通則及配套規定新釈新解』

（人民法院出版社、1996年）396‐399頁による。 
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公益事業に従事する組織体を含む。社会団体法人は、自然人又は法人が志願して構成した

もので、社会公益、文化芸術、学術研究、宗教などの活動を行う法人である。たとえば、

婦人連合会［婦連］、障害者基金会、京劇協会、法学会、キリスト教会である。なお、日本

の法人は社団法人と財団法人を含むが、日本の社団法人は中国の社会団体法人とは異なる。

社団とは、一定の目的の下に結合した人の団体である。一方、中国では、社団法人と財団

法人という分類基準を採用していない。中国法の企業法人、事業組織体法人、社会団体法

人はいずれも「一定の目的の下に結合した人の団体」であるから、そのすべてが日本法に

いう社団法人の範囲に含まれる。 

国家機関、事業組織体、企業という分類は、計画経済の下における組織・事業体の社会

機能に基づいて行われたものである。人員編制管理に関する暫行規定［国務院関于編制管

理暫行弁法］（1963年）301では、国は生産機能により、国家の管理の下にある人員を行政、

事業、企業という 3つの編成に分けた。それにともなって、社会主義国家にある組織を行

政組織、事業組織体、企業組織に分けた。民法通則における行政機関法人、事業組織体法

人、企業法人の分類は、この人員編制管理に関する社会主義計画経済の規定をそのまま受

け継いだように思われる。「民法通則に定められた法人は、社会主義国に由来してきた組織

に法人の名目をつけただけで、資本主義諸国における法人とは意味が異なる」、という指摘

がある302。 

この認識に基づいて、中国の法体系を観察する際に、次のことが分かる。即ち、本章の

冒頭でも提起したように、法主体の制度設計では「団体」という用語は一般的にまだ認め

られず、団体よりも「組織」という用語がキーワードとして重要視されている。民法通則

における法人の概念定義には「組織」が使われているし、法人のほかに認められた法主体

――「その他の組織」という用語の中にも、「組織」が含まれている。「組織」という用語

の意味には、個人の集まりである団体を表す側面があるが、団体の構成部分である機関を

表す側面も兼ねそなえている。 

実は法人の概念について、中国では従来から個人の集まりである団体を対象とせずに、

「組織」を対象にしてきたという歴史がある。たとえば、1955年に作成された中華人民共

和国最初の民法総則草案303には、法人の定義（第 19条）について「組織」という用語が見

                                                   
3011963年 7月 22日公布。 
302唐艶艶「我国現行法人分類模式問題研究」華僑大学修士学位論文 2008年。 
303中華人民共和国民法総則草稿（1955年 10月 5日制定）、何勤華・李秀清・陳頤編『新中国民法典草案総

覧（上巻）』（法律出版社、2002年）3頁。 
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られる。「国家機関、大衆団体、社会組織、企業、学校、病院など、自分の名義で民事権利

を取得し民事義務を負担することができ、かつ、法院で起訴・応訴することができる公私

の組織
．．

は、みな法人である」304（傍点は筆者による、以下同じ）。 

そして、民法総則の第 3次草案、第 4次草案の中でも、法人の概念について「組織」の

用語が含まれている。第 3次草案305では、「凡そ自分の名称及び財産をもって民事権利を取

得し民事義務を負担する集団組織
．．

は、みな法人になることができる」（第 16条）。第 4次草

案306では、「法人は、自分の名称及び財産をもって民事権利を行使し、民事義務を負担する

組織である」（第 15条）という。 

学界でも、組織という用語を用いて法人の概念を定義するということについて賛成して

きた。たとえば、法人の概念について、王家福は次のように定義した。「いわゆる法人とは、

民事権利能力と民事行為能力を備え、法に基づいて、独立して民事権利を有し民事義務を

負う組織
．．

である」307。そして、中国における法人の概念を定義する際に、日本の学者も組

織という用語をそのまま受け入れた。野村好弘・浅野直人は、「法定の手続で組織され、一

定の組織機構と独立の財産を持ち、自己の名義で民事法律関係に加わって財産的権利を取

得し、義務を負い、そして裁判上の当事者となりうる社会主義組織
．．

、が中国法でいう法人

である」308、と指摘した。 

団体と団体の機関を区別せずに、「組織」を法主体として認める例は数多くある。国家機

関法人以外に、村をめぐる法主体の承認も 1つの典型例である。前述したとおり、村民の

自治を図り、農村という末端組織の民主を推し進めるための特別法として、村民委員会組

織法が 1998年に制定された。 

日本では、地方の村は公共団体として民法上の法人（公法人）資格を有する。これに対

して、中国では、村の村民委員会に法人格を認めているが、村そのものの法主体性につい

て何らの規定も定められていない。実は、村民委員会は村の代表機関という性格を有しな

がら、村共同体という性格も兼ねている。 

一方、代表機関について、村民委員会は村自治体の権力機関（村民会議）の執行機関で

ある。村民委員会は主任、副主任及び委員 3～7名により構成されているが、権力機関の決

                                                   
304同上何勤華・李秀清・陳頤『新中国民法典草案総覧（上巻）』5頁。 
3051956年 12月 17日制定、同上 26頁。 
3061957年 1月 15日制定、同上 38頁。 
307王家福・乾昭三ほか編著・張友漁・天野和夫総監修『』現代中国民法論』現代中国叢書・第 4巻（法律

文化社、1991年）27頁。 
308野村好弘・浅野直人編著『中国民法の研究』（学陽書房、1987年）25頁。 



 

112 

定を執行し、その監督を受けなければならない（村民委員会組織法第 9条、11条、13条、

14条、16条、18条、23条）、という。 

他方、団体について、村民委員会は村民の自治組織として、村民全員により構成される

自治体とされている（憲法第 111条、村民委員会組織法第 2条）。村民委員会は、集団所有

（村民共有）土地の経営・管理、請負などにおいて、村の集団組織という広義的な意味で

使われている（土地管理法第 10条、農村土地請負法[農村土地承包法]第 12条、最高人民

法院の[関于審理農業承包合同糾紛案件若干問題的規定（試行）]第 36条）。 

このような状況に対して、学者は自治村という概念の導入を提唱した。即ち、「村民自治

体のことを自治村と呼び、村民委員会を村民自治体の執行機関だけに限定する」309という

主張である。   

このように、法主体資格の承認について、「組織」の社会機能を重視し、団体と団体の機

関を区別せず、機関に対しても当該資格を承認するという点で、日本民法と比べた場合の

中国の法主体制度の異質性が明らかになった。 

 

２ マンション管理法主体の変遷――区分所有者委員会から区分所有者大会へ 

前述したように、中国法の法主体制度では、団体と団体の機関を区別せずに、社会機能

に基づいて法主体の資格を承認するという、異質性が存在している。以下では、このよう

な法主体制度は、マンション管理主体の法的承認に対してどのような影響を与えたのかを

考察する。考察の対象は、1994 年から 2007 年（物権法制定）までのマンション管理に関

する中央・地方レベルの法令である。研究方法では、法令の規定を解釈しながら、マンシ

ョン管理法主体に関する学者の議論を整理する。これにより、中国におけるマンション管

理法主体が何であるか、法主体の認識にはどのような変遷をたどってきたか、という問題

が明らかになろう。 

 

２．１ 法令規定の変遷 

第 1章で述べたように、中国は 1998年から本格的な住宅制度改革を行ったが、一部の地

方では、住宅制度改革を早くから展開していた。国有の住宅を個人私有にするにともない、

マンション管理業務の行使主体は政府機関、国有企業などの国有組織から、住宅所有者の

個人へと移り変わってきた。 

                                                   
309任自力・前掲注 288「村民委員会的法律地位辨析」68‐72頁。 
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この社会の実状を踏まえて、国務院所属の建物行政管理部門である建設部は 1994年に都

市の新規住宅団地管理弁法を公布した。一方、改革開放の先端を走ってきた広東省の深圳

市は香港のマンション管理法令を参考として、1994年に地方レベルにおける最初のマンシ

ョン管理条例を公布・施行した。その後、北京市（1995 年）、大連市（1995 年）、上海市（1997

年）は、それぞれ地方レベルの法令として、マンション管理条例を制定・施行した（表 4.1

参照）。 

これらの地方の各法令を検討した結果、中央法令として 2003 年に国務院によりマンシ

ョン管理条例が公布された。表 4.1では、物権法及びその前の各法令の規定に基づいて、

マンション管理主体に関する 3 つの傾向をまとめた。以下では、3 つの傾向の内容を概観

し、マンション管理主体の変遷プロセスを検討することにする。 

表 4.1 物権法及び物権法制定前の各法令におけるマンション管理法主体制度 

城市新建住宅小区管理弁法(建設
部)

1994年4月1日施行

北京市居住小区物業管理弁法 1995年10月1日施行

管理主体 執行機関 集会

深圳経済特区住宅区物業管理条例 1994年11月1日施行

大連市城市住宅小区物業管理弁法 1995年7月21日公布

上海市居住物業管理条例 1997年７月1日施行

物業管理条例(国務院) 2003年9月1日施行

物権法 2007年10月1日施行

管理委員会（決定・執行を一括した
管理主体）

傾
向2

傾
向3

区分所有者
大会

区分所有者
委員会

区分所有者
大会の会議

区分所有者
委員会[管理
委員会・業
主委員会]

区分所有者大
会［業主大
会］

法的根拠 施行日

傾
向1

区分所有者
委員会

管理主体

出所：各法令の規定により筆者作成、[ ]は中国語の原語を示す。 

 

（１）準行政的機関――管理委員会 

第 1の傾向は、建設部の新規住宅団地管理弁法（［城市新建住宅小区管理弁法］310、以下

「建設部弁法」という。）と北京市の住宅団地マンション管理弁法（［居住小区物業管理弁

法］、以下「北京市弁法」という。）に表れている。これらの規定によると、準行政的機関

である管理委員会がマンション管理の主体とされている。 

これらの規定におけるマンション管理は、不動産所有権者である区分所有者の全員によ

                                                   
310それと同時に、公有住宅の管理に関する規定として城市公有住房管理規定も 1994年 3月 23日に公布さ

れた。 
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り行われるのではなく、区分所有者の代表と住民委員会［居民委員会］の代表により構成

される管理委員会により行われている。 

管理委員会は、不動産所有者[産権人]311と使用者の代表により構成され、建物の管理業

務の決定・執行を総括的に行うものである。特に、北京市では、管理委員会には、住民自

治組織である住民委員会の代表も含まれている（北京市弁法第 8条 2項）。このように、管

理委員会は、準行政的機能を有しているといえる。 

管理業務とは、建物及びその設備、団地内の市政共用施設・緑地などの施設について、

維持修繕・整備を行うことをいう（建設部弁法第 2条）。管理委員会の権限（原文は[権利]）

は、主に次のようなものがある。①委員会の定款を制定し、不動産権利者・使用者の全員

を代表してそれらの適法な権利を保護する。②マンション管理業者の選任又は再任を決定

する。③マンション管理業者の管理計画及びマンション管理における重大措置を審査する

（建設部弁法第 7条）。区分所有者団体の権限に属するべきこれらのマンション管理業務は、

区分所有者の一部により構成される管理委員会により行われている。 

また、共同管理権の行使についてみると、区分所有者の権利について規定が設けられず、

集会によりマンション管理業務を決定するという制度設計は行われていない。そのうえ、

当該管理委員会は、任期制の採用が規定されておらず、委員会の行為に対して、区分所有

者の集会によりこれを取消すことができるという監督の規定も見られない。 

（２）区分所有者委員会＋区分所有者大会 

第 2の傾向は、深圳市マンション管理条例（以下「深圳市条例」という。）、大連市マン

ション管理弁法（以下「大連市弁法」という。）、上海市マンション管理条例（以下「上海

市条例」という）に表れている312。これらの規定によると、マンション管理制度には区分

所有者委員会＋区分所有者大会という構図が採用されている。 

区分所有者委員会［管理委員会］[業主委員会］は、不動産所有者全員を代表してマンシ

ョンの自治管理を行う組織である（上海市条例第 6条313）。この区分所有者委員会は、マン

ション管理の主体でありながら、マンション管理組織の機関であるという性格を有する。 

一方、組織である区分所有者委員会は、法主体としての資格が認められている。たとえ

                                                   
3111994年当時、住宅制度改革（1998年）はまだ本格的に行われていない。そのため、公有住宅はまだ数

多く存在している。不動産権利者には、私有住宅の所有者もあれば、公有住宅の所有者の国もある。 
312法令名称は表 4.1参照。 
313また、深圳市条例第7条、大連市弁法第 5条では、組織という用語を用いていないが、区分所有者委員

会の機能からいえば、区分所有者全員の利益を代表してそれを保護するものとして組織にあたると思われ

る。 
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ば、深圳市、大連市では登記により区分所有者委員会に社会団体法人の資格を与えるとい

う規定があった。即ち、「管理委員会は法に基づいて市政府の社会団体登記部門の許可を受

けて登記を行った後、社会団体法人の資格を取得する。社会団体法人登記証の発行日は管

理委員会の成立日とする」（深圳市条例第 16条）。 

区分所有者委員会の管理業務は主として、住宅維持修繕資金の使用、マンション管理業

者の選任と委託管理契約の締結、団地関連工事及び重要維持・修繕工事プロジェクトの決

定、住宅団地におけるマンション管理費の徴収基準の決定である（深圳市条例第 19条、大

連市弁法第 10条、上海市条例第 12条）。 

他方、区分所有者大会はマンション管理業務の決定機関であり、区分所有者委員会は大

会の決定を執行し、大会からの監督を受けるマンション管理組織の一機関に過ぎない。た

とえば、マンション管理の重大事項に関する次の重大決定について、区分所有者委員会は

区分所有者大会から許可を受けなければならない。具体的には、①マンション管理業者の

選任と委託管理契約の締結、②団地関連工事及び重要維持・修繕工事プロジェクトの決定、

③住宅団地におけるマンション管理費の徴収基準の決定を含む（深圳市条例第 19条、大連

市弁法第 10条）。 

このように、区分所有者委員会はマンション管理の主体でありながら、マンション管理

の執行機関であるという、2 つの身分を備えているが、ここには矛盾がある。これは村の

村民委員会の法主体制度設計と似ている。即ち、団体（村、区分所有者の団体）を主体と

するのではなく、団体のメンバーの一部により構成される機関（村民委員会、区分所有者

委員会）を主体としたのである。このやり方は、前述した国家機関法人にも見られる法主

体制度の異質性の表れであろう。 

（３）区分所有者大会 

第 3の傾向は、各地方の法令を参考としたうえで 2003年に制定されたマンション管理条

例と 2007年の物権法に明確に示されている。区分所有者の全員で構成される団体である区

分所有者大会がマンション管理の主体とされている。 

マンション管理条例は、第 2の傾向のところで挙げられた地方法令から、区分所有者委

員会がマンション管理の常設機関であり、区分所有者大会がマンション管理業務の決定機

関である、というマンション管理の制度設計を採り入れた。 

しかし、地方法令の規定と異なるところもある。即ち、区分所有者大会を全区分所有者

の権利利益を保護する組織として認めたところである。具体的には、マンション管理区域
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内の区分所有者全員が区分所有者大会を構成する。区分所有者大会はマンション管理区域

内の全区分所有者を代表し、マンション管理活動における彼らの適法な権利利益を保護し

なければならない（第 8条）。また、1つのマンション管理区域に 1つの区分所有者大会を

成立させる（第 9条）。さらに、区分所有者大会と委員会との関係について、区分所有者委

員会は区分所有者大会の執行機関であると明示した（第 15条）。 

このように、委員会はマンション管理組織の座から降りて、その代わりに大会が全区分

所有者を代表し、彼らの利益を保障する組織となった。即ち、区分所有者の全員で構成さ

れる団体である区分所有者大会がマンション管理の主体とされたのである。 

このような制度設計は、物権法により採用される。区分所有者大会は区分所有者の自治

組織であり、区分所有権を行使するために区分所有者の全体により構成される。その趣旨

は、住宅団地内の建物及びその付属施設を管理することにある314。また、区分所有者数が

多い場合には、区分所有者委員会を設置することができる315。 

物権法では、区分所有者の「団体」という言葉は使用していないが、区分所有者の全員

により構成された大会を団体として見ていると理解するのは学界の通説である。区分所有

者大会は、第一義的にマンション管理区域内において全区分所有者により構成される団体

であり、第二義的に当該団体の議事形式――「区分所有者大会の会議」であると解釈され

ている316。 

特に、大会が団体の性格を有するという認識は、陳華彬や王利明からも支持を受けてお

り、通説になっている。王利明は次のように主張する。「大会はすべての区分所有者の連合

体として、国家機関でもなく、事業組織や営利機構でもなく、法律及び規約に基づいて区

分所有者により構成される組織体である」317。陳華彬もこれに賛成している。「特に注意し

なければならないのは、区分所有者大会を国家機関、事業組織、営利機関、企業法人又は

住民委員会などと比較して議論する場合に、大会は疑いなく自治組織に属する」318という。

この「組織体」「自治組織」は個人の集まりである団体を表している。 

このように、区分所有者個人の団体である区分所有者大会がマンション管理の主体であ

ると認められた。 

                                                   
314胡康生・前掲注 6『中華人民共和国物権法釈義』175頁。 
315同上。 
316陳鑫・前掲注 99『業主自治：以建築物区分所有権為基礎』163頁。陳玉珍「物業管理与業主自治：物業

管理業主委員会資格探分析」『社会主義研究』2007年第 3期（総第 173期）92‐95頁。 
317王利明・前掲注 99『物権法研究（修訂版）・上巻』614頁。 
318陳華彬・前掲注 180「業主大会法律制度探微」69頁。 



 

117 

以上では、何がマンション管理の主体であるかを明らかにするために、物権法及びその

前の法令を検討した。その結果、マンション管理の主体として承認された対象は、区分所

有者委員会（表 4.1傾向 2）から区分所有者大会（表 4.1傾向 3）へと変遷してきたことが

明らかにした。 

 

２．２ 学説の変遷 

前述の通り、マンション管理の主体に関する法規定には変遷があった。これに対して、

マンション管理主体に関する学者の議論を次に見ていく。ここでは、何を対象にして議論

されてきたのか、区分所有者委員会（以下「委員会」と略す場合がある）から区分所有者

大会（以下「大会」と略す場合がある）への変遷について、どのように認識したのか、を

取り上げることにする。即ち、委員会の法主体性（法主体の資格を有するか否か）に関す

る議論と区分所有者団体をめぐる議論である。 

（１）委員会の法主体性に関する議論 

区分所有者委員会を主体とする立法に（表 4.1 傾向 2）ついて、学者の議論ではそれを

批判しなかった。批判するどころか、これら立法の規定を根拠に、区分所有者委員会の法

的性格を議論したのである。 

中国の民事法における法主体制度について前述したが、中国では自然人以外の法主体に

ついて、基本法の民法通則における法人と、民事訴訟法司法解釈をはじめとする特別法に

定められた「その他の組織」の 2種類しか規定されていない。この 2種類の法主体に対応

して、委員会の法的性格に関する議論でも、法人説と「その他の組織説」が現れた。この

中で、法人説は少数説であり、「その他の組織説」は多数説319である。 

以下では、2 つの学説とそれに対する反論を整理する。この作業は、中国における学者

の議論状況を客観的に把握することだけを目的に行うものである。区分所有者団体の機関

であるはずの区分所有者委員会に法主体の資格を認めて、その法的性格を議論するという

アプローチもあるだろうが、筆者はそのようなアプローチを取らない。また、法人とその

他の組織の成立要件の詳細は、第 2節で述べることとする。 

法人説とは、区分所有者委員会を法人とする主張である。その根拠は、やはり前述した

                                                   
319韓増輝・周珂「物業管理中的業主自治機構法律性質浅析」『法学雑誌』2005年第 3期。65-67頁、陳楓

「論業主委員会的主体性質及当事者能力」『人民司法』2004年第 9期 19-21頁、どちらも方金華「業主委

員会法律地位再思考」『大連大学学報』2010年第 5期 87頁による。陳楓・王克非・前掲注 129『物業管理』

116‐120頁。 
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深圳市や瀋陽市のマンション管理条例（表 4.1傾向 2）の規定である。この説によると、「区

分所有者委員会は区分所有者の意思から独立した意思を有する。委員会による行為の結果

は委員会が負担し、各区分所有者に及ばない」320ため、法人の要件を満たしている。即ち、

委員会は独立した意思に基づいて、法律行為を行い、その責任を独立して負う法主体であ

る法人とされている。 

しかし、法人説に反対する議論が見られ、条例の規定も改正された。まず、深圳市マン

ション条例は 1999年に改正を行い、委員会に法人資格の登記を認めた旧規定が削除され、

次のようになった。「区分所有者委員会及びそのメンバーリストは、選出されてから 15日

以内に所在地の区レベルの住宅管理部門に届出をしなければならない」（第 16条）。このよ

うに、法人資格の取得に関する登記の内容は削除され、委員会の届出手続の定めにとどま

り、法人資格を取得することはできなくなった。 

次に、民法通則の法人の特徴として、独立した財産をもって民事責任を負うことが要求

されている。区分所有者委員会は独立した財産を有しておらず、責任は最終的に個人の区

分所有者が負うことになっているため、法人の要件を満たしているとは到底いえないとい

う主張が行われた321。 

「その他の組織説」によると、委員会が「その他の組織」の要件を次のように満たして

いるという。即ち、区分所有者委員会は適法な手続により成立し、一定の組織機構と財産

を有するため、民事主体資格上の「その他の組織」に属する。学者の議論は、一般的に 3

つの点で行われている322。  

即ち、第 1に、法により成立している。マンション管理条例の規定によると、区分所有

者委員会は選出されてから 30日以内に、マンション所在地の区・県人民政府の不動産行政

管理部門に届け出なければならない（第 16条）。この届出は法による設立に当たるという。 

第 2に、ある程度の財産を有する。これらの財産は主に 3つの部分から構成される。①

区分所有者が毎月納付した管理費、②住宅開発投資総額の中で、行政法令により共用部分

の維持・修繕のために拠出される資金、③（区分所有者の共有物として）開発業者から引

き渡されるマンション管理室及び営業スペース。 

                                                   
320李延栄・周珂『房地産法』（中国人民大学出版社、2000年）190頁、姜国幸「業主委員会的法律地位」『上

海審判実践』2000年第 5期 52‐54頁、どちらも郭昇選「論業主団体民事主体地位的重塑」『西北大学学

報（哲学社会科学版）』第 39巻第 3期 2009年 5月 142頁による。 
321方金華・前掲注 319「業主委員会法律地位再思考」86頁。 
322同上 87頁の学説整理を参照。 
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第 3に、ある程度の組織機関を有する。即ち、定足数を設けて主任、副主任及び書記を

設置し、委員会の定款を制定し、事務所を確保している。 

ところが、第 2と第 3の理由に対してそれぞれ反論があった。 

第 2に対して、委員会は確かに一定の財産を支配しているが、これらの財産は区分所有

者全員の所有に帰属する。委員会は財産の占有者又は受託管理者であるが、財産の所有者

ではない323。 

第 3に対して、委員会を独立した主体とすると、区分所有者団体の対外的関係と対内的

関係をさらに混乱させる。対外的関係では、委員会はマンション管理業者とマンション委

託管理契約を締結するが、管理費を支払う義務を有していない。その支払い義務は区分所

有者個人が責任をもって履行することになる。対内的関係では、区分所有者委員会は、区

分所有者の団体ではなく、全区分所有者の権利・利益を保護するための執行機関に過ぎな

いから、何らの法主体の資格も有していない、という324。 

このように、区分所有者団体の一機関である区分所有者委員会について、その法主体性

をめぐる議論は、主に「その他の組織説」と法人説に分けられているが、どちらの主張も

反対を受けてきた。 

団体の機関である委員会を法主体性の議論対象にした 2つの学説自体に対して、その優

劣について踏み入らないが、どちらも法主体制度の理解に関する異質性を帯びているとい

えよう。即ち、国家機関法人で見られたように、団体と団体の機関を対象として区別せず

に法主体性を承認しているところである。 

（２）区分所有者団体をめぐる議論 

以上述べたように、法令の規定に呼応するように、マンション管理主体に関する学者の

議論は、最初にその焦点を区分所有者団体の機関である区分所有者委員会に向けていった

が、その努力は行き詰まった。 

これに対して、マンション管理条例と物権法（表 4.1 傾向 3）では、区分所有者の団体

である区分所有者大会をマンション管理の主体として承認した。この法規定の改正に対し

て、学者がどのように認識したのか、団体の法主体性を議論するきっかけが何であるのか、

について次に検討してみる。 

結論から先にいえば、学者たちは、区分所有者委員会、区分所有者大会及び区分所有者

                                                   
323方金華・前掲注 319「業主委員会法律地位再思考」87頁。 
324同上。 
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の関係を整理することにより、マンション管理主体の研究方向の転換を実現したのである。

その切り口は、マンション管理組織（管理機関）の運営制度であった。 

従来から、マンション管理の運営を会社の運営と比較することにより、前者の構造を解

明する議論がしばしば行われてきた。たとえば、マンション管理条例などにおけるマンシ

ョン管理機関の運営について、「……（区分所有者の）自治及び管理の権限は、区分所有者

大会又は区分所有者代表大会に与え、区分所有者委員会を区分所有者大会の執行機関に当

てた。このような制度設計は、会社の株主、株主大会及び取締役会のメカニズムに似てい

る。区分所有者大会・区分所有者代表大会と区分所有者委員会の会議モデルは、権力機関

と執行機関という会社の機関配置に類似している」、と言われている325。 

しかし、学者はこの比較から問題点を探り出した。つまり、「会社に当たるものとしての

区分所有者団体はどこにあるのか。会社（区分所有者団体）が存在しなければ、その構成

員の会議である株主大会（区分所有者大会の集会）は法主体になれるのか」326、と問いか

けた。 

このように、議論の焦点は、区分所有者団体の不在に絞り込まれるようになった。即ち、

前述したマンション管理に関する各地方法令（表 4.1 傾向 2）では、区分所有者団体を規

定せずに、委員会という執行機関及び大会会議という決定機関だけを規定している。どう

してこのような欠陥のある制度設計を採用したのかについて、学者はその理由を次のよう

に指摘した。 

「中国では現在、各地の立法で区分所有者大会又は区分所有者代表大会という議事形式

を規定している。これらの地方立法は、外国の立法経験を参考した際に、知らず知らずの

うちに区分所有者団体の議事形式に関する規定を吸収したものである。しかし、この議事

形式の背後に区分所有者の団体が存在することについては、我々は気づいていない」327、

という。即ち、中国では区分所有者団体に関する外国法研究の成果を吸収した際に、団体

の議事機関として大会又は代表大会の概念は導入したが、団体そのものについては導入し

てこなかったというのである。 

このような指摘は妥当であろう。たとえば、1994年の深圳市マンション管理条例とその

母法である香港法の間に、この問題が見られる。ちなみに、比較法から、深圳市マンショ

                                                   
325周珂『物業管理法教程』（法律出版社、2004年）152頁。これは郭昇選・前掲注 320「論業主団体民事主

体地位的重塑」141‐144頁による。 
326同上郭昇選「論業主団体民事主体地位的重塑」141‐144頁。 
327黄武双「物業管理自治機構的完善」『法学』2002年第 3期。 
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ン管理条例は香港法の制度設計をまねして制定されたとの指摘がある328。 

香港法 329では、登記を経て法人格を得た区分所有者の団体は「法団」（legal 

corporations）と呼ばれ、団体の集会を区分所有者会議［業主会議］といい、団体の執行

機関を「管理委員会」という。即ち、香港法は団体（法団）、決定機関（業主会議）、執行

機関（管理委員会）という構成を取っている。会社法人の構造に比較すると、法団＝法人、

業主会議＝株主総会、管理委員会＝取締役会となる。しかし、深圳市マンション管理条例

では、決定機関（業主会議）、執行機関（管理委員会）という構成を採用したが、法団（団

体）という概念は導入していなかった。 

 

２．３ 区分所有者委員会がマンション管理法主体とされた理由 

1994 年深圳市マンション管理条例をはじめとしたマンション管理法令（表 4.1傾向 2）

に見られた通り、中国では一時期、区分所有者の全員により構成された団体ではなく、そ

の一部により構成された機関＝区分所有者委員会をマンション管理の主体とする制度設計

を採用した。これはマンション管理主体に関する中国の特徴であるといえよう。 

ところが、区分所有者団体（区分所有者大会）の一機関に過ぎない区分所有者委員会に

対して、法人又は「その他の組織」という法主体の資格を与えようとする立法及び学説が

なぜ中国で生じたかは 1つの問題である。これについて、学者から次の有益な 2点が指摘

されている330。 

第 1に、マンション自治管理の実践はまだ歴史が浅く、区分所有者による自治意識がま

だ強くない。区分所有者大会の招集が難しく、形式ばかりの招集になるケースが多いので、

区分所有者大会の役割が予定通りに発揮されていない。 

第 2に、登記届出手続のやり方である。区分所有者大会に関する届出手続が定められて

いないのに対して、その執行機関である区分所有者委員会については不動産行政管理部門

での届出が必要とされている。これによって、委員会は必要なものであり、大会はなくて

もよいという、誤解が生じやすくなる。 

この 2点はマンション管理の日常運営に焦点をあわせたものであり、妥当な指摘といえ

よう。しかし、根本的な問題点は団体に関する法的認識の異質性、及び団体の法的承認に

関する公権力の態度にあろう。 

                                                   
328杜志文「『深 圳経済特区住宅区物業管理条例』誕生記」『中国物業管理』2011年第 3期。 
329香港法例第 344章建築物管理条例 http://www.doj.gov.hk/chi/laws/ 
330陳玉珍・前掲注 316「物業管理与業主自治：物業管理業主委員会資格探分析」92‐95頁。 
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第 1に、やはり民法通則における法人の規定から原因を探求しなければならない。前述

したように、民法通則では法人制度（社団法人のみ）を規定したが、法人の概念に人の集

まりという社団性は見られずに、その代わりに「組織」という用語を用いている。「組織」

には、企業法人、社会団体など人の集まりという社団を含むが、国家機関法人のような人

の集まりではなく団体の機関という機関も含む。この現象は、村自治体の法主体制度にお

いても見られた。区分所有者委員会に対して法主体の資格が承認された立法及び議論は、

このような機関に法主体性を認めるという慣習から影響を受けたといえよう。 

第 2に、社会統治の観念からの影響が考えられる。中国では、国民の結社の自由が憲法

により保障されているけれど、当該権利の保護に関する細則はまだ整備されていない。社

会団体登記管理条例（1998年）331によると、社会団体の設立には準則主義ではなく許可主

義を採用している。具体的には、社会団体を設立しようとする場合に、まず当該団体を管

理・監督するための主管業務部門からの承認を受けたうえで、民政部門で登記を行わなけ

ればならない。主管業務部門の管理・監督の下における社会団体の設立は、社会秩序の安

定を確保するという統治理念が見られる。区分所有者団体の法主体性問題の検討に際して

も、住宅団地をはじめとする社会秩序の安定が立法政策の一課題となった。たとえば、物

権法の起草において、区分所有者大会を法主体として承認する問題ついて、承認するなら

ば区分所有者の集会がやりやすくなり、それは社会不安定の要因になるという危惧が関係

者の間にあった332。 

 

Ⅱ 区分所有者大会の法的性格 

 

本章の冒頭で述べたように、自然人以外の法主体について、現行法では、法人と「その

他の組織」の 2種類の存在を認めた。第 1節では、物権法の下で、区分所有者大会がマン

ション管理の主体であることを明らかにした。以下では、法人と「その他の組織」の概念

と成立要件を検討し、その成立要件に合わせて区分所有者大会の法的性格を考察する。 

 

 

                                                   
331社会団体登記管理条例（国務院令第 250号）1998年 10月 25日公布。 
332全国人民代表大会常務委員会法制工作委員会民法室・前掲注 93『物権法立法背景与観点全集』389 頁。 
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１ 民事基本法における法主体 

 

１．１ 法人 

民法通則は、法人の概念及び分類を次のように定めている。法人とは、民事権利能力と

民事行為能力を有し、法により独立して民事権利を享有し、民事義務を負う組織である（第

36 条）。法人は、企業、国家機関、事業組織体、社会団体の 4 つの種類に分けて規定され

ているが、その重点は、国家機関、事業組織体、社会団体ではなく、営利性を有する企業

法人（会社及びその他の企業）である333。 

法人の要件について、民法通則は次の 4つを規定した（第 37条）。即ち、①法により成

立し、②必要な財産又は経費を有し、③自分の名称、組織機関と住所を有して、④独立し

て民事責任を負うことができる。 

これらの要件は次の 3つにまとめることができる。第 1に、①の適法な設立は手続要件

である。第 2に、③の独立した名称・組織機関・住所は、団体の独立性を保つ要素である

――組織機関が独立した意思、名称が独立した名義をそれぞれ支える。第 3に、②の必要

な財産・経費と④の独立した責任は、債務弁済能力のことを規定した。即ち、法人の債務

に対して、団体が独立して民事責任を負い、構成員が出資額を限度に有限責任しか負わな

いという設計である。特に、法人の独立責任・構成員の有限責任という点は、民法通則に

定められた法人の特徴であると指摘されている。 

日本の法人制度では、債務弁済に対して法人が独立責任を負わなければならないとは規

定していない。たとえば、法人の典型である日本の会社法人には、構成員が有限責任を負

うものもあれば、無限責任を負うものもある。前者は株式会社（日本会社法第 25条以下）、

合同会社（同第 576条 4項）が挙げられるが、後者は合名会社（同第 576条 2項）、合資会

社（同第 576条 3項）がある。 

これについて、中国の学者は比較法研究をした結果、次のように指摘した。「スイス、日

本、台湾では、法人の独立責任を法人の特徴とはしておらず、独立した責任は必ずしも法

人の成立要件であるとは限らない」334。即ち、中国における法人は日本の法人より範囲が

狭く、構成員が有限責任を負う団体にしか法人資格を与えていないのである。 

民法通則でこの構成員の有限責任法人（以下「有限責任法人」という。）モデルを規定し

                                                   
333李開国・前掲 298『民法基本問題研究：民法観念更新、制度完善及適用問題的若干思考』68頁。王利明

ほか『民法新論上冊』（中国政法大学出版社、1986年）236頁。 
334馬駿駒「法人制度的基本理論和立法問題之探討（中）」『法学評論（双月刊）』2004年第 5期 28頁。 
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たのは、中国の政治、経済、文化及び法的伝統により下された選択である。この選択の背

景に、1986 年前後の経済体制改革において、国有企業の自主経営と損益自己負担を実現す

ることが法人制度設立の目的とされたことがある。そのため、企業法人は立法の重要な対

象になったのであり、法人制度の核心が法人の独立した財産と独立した責任に置かれたと

いう335。この法人モデルはその後に制定された企業法336、会社法［公司法（1993年）337］

の法的基礎を築いた。即ち、法人の独立責任と構成員の有限責任という有限責任法人モデ

ルが形成され、これは社会主義市場経済の基礎的法律制度になったのである。 

有限責任法人制度の下で、独立して債務弁済の責任を負う法人になるためには、独立し

た財産を有しなければならないのである。新たな民事主体に法人資格を与える際には、独

立した財産が必須要件になるのである。法人の要件を区分所有者大会に備えさせる際に、

独立した責任・独立した財産は避けて通れない問題であろう。 

 

１．２ 「その他の組織」 

自然人と法人以外の法主体として、「その他の組織」が民事訴訟法と実体法の両方により

認められた。 

訴訟法の面では、民事紛争の解決の利便性を図るため、民事訴訟法（1991 年 4月 9日採

択）は法人以外の団体に対して訴訟当事者能力を認めた。「自然人、法人及びその他の組織

は民事訴訟の当事者になることができる。法人はその法定代表者が訴訟を行う。その他の

組織は担当者が訴訟を行う」（第 49条）、という。 

実体法をみれば、訴訟当事者能力を承認した訴訟法からの影響で、「その他の組織」に法

主体としての資格を承認する立法が次第に行われるようになった。たとえば、担保法（1995

年）はその他の組織に保証人の資格を認めた。「債務弁済能力を有する法人、その他の組織

又は自然人は、保証人になることができる」（第 7条）。契約法［合同法（1999年）］では、

民事主体の範囲が、自然人、法人のほかにはじめて「その他の組織」にまで拡大された。

即ち、「法にいう契約とは、平等な主体である自然人、法人、その他の組織の間において、

民事権利義務関係を設立・変更・終了する協議をいう」（契約法第 2条 1項）。このように、

その他の組織は契約の主体として承認されるようになった。 

「その他の組織」の成立要件は、①適法に成立し、②一定の組織機関と財産を有し、③

                                                   
335同上 31‐33頁。 
336全民所有制工業企業法（1988年 4月 13日採択）など。 
337公司法（1993年 12月 29日採択）。 
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法人の資格を備えない組織であるとされている（民事訴訟法司法解釈第 40条）。 

以下では、「その他の組織」の要件を法人の要件と比較してその異同を明らかにする。 

第 1に、「適法な設立」とは、手続的要件であるが、法人の要件にもあげられている。 

第 2に、組織機関の規定は、団体を独立した社会的存在とする必要な要素である。即ち、

機関の決定により独立した意思が形成される。これも、法人の要件に同じである。 

第 3に、一定の財産とは、処分できる財産又は経費を意味する。「所有権を有することが

求められず、独立して支配することができればよい」338と理解されている。この点は、法

人と最も異なる点である。即ち、団体の債務について、法人は独立した財産を持って独立

した弁済責任を負わなければならないのに対して、その他の組織は弁済責任を有するが、

履行しきれない場合に構成員が責任を負うこともありうる。即ち、その他の組織の民事行

為は、最終的に、その構成員が責任を負うのである339。 

「その他の組織」の法的性格について、学者では、それを権利能力なき社団、又は非法

人団体であると理解している340。非法人団体とは、「法人の資格を有していないが、独立し

た名義で民事行為を行うことができる団体をいう」341。 

非法人団体の成立要件について、梁慧星主編の民法典草案建議稿342では、次のようにま

とめている。即ち、①自分の名称、組織機関及び場所を有すること、②組織の定款又は規

則を有すること、③処分できる財産又は経費を有すること、④法定手続により設立される

こと、である（第 89条）。この要件は、その他の組織の要件とは実質的に同じであるとい

ってもよい。 

しかし、非法人団体はまだ民法通則における法主体として承認されておらず、中国の法

主体構造は相変わらず自然人と法人の 2元構造を維持している。そのため、基本法におけ

る「その他の組織」の法的位置づけは確定されておらず、あくまでも特別法による承認と

いう存在にとどまっている。 

つまり、「その他の組織」の範囲というと、本章の冒頭で述べた民事訴訟法司法解釈の第

40条により、8種類の主体が挙げられる。これらの主体は、特別法の規定により改めて承

                                                   
338梁慧星『民法総則』（中国政法大学出版社、2002年）。 
339魏振瀛『民法』（北京大学出版社、2000年）95頁。 
340尹田「論非法人団体的法律地位」『現代法学』2003年第 5期。陳栄文「論其他組織在我国民事主体体系

中的地位」『福建公安高等専科学校学報』2004年第 3期。譚啓平・朱涛「論非法人団体的法律地位」『雲

南大学学報法学版』2004年第 6期。陳楓・王克非・前掲注 129『物業管理』118頁。 
341魏振瀛・前掲注 339『民法』95頁。 
342梁慧星主編『中国民法典草案建議稿附理由』（法律出版社、200４年）。 
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認されるのが一般的である。たとえば、私営企業、組合型企業、中外契約型合弁企業［中

外合作経営企業］、外資企業、郷・鎮又は町事務所・村により設立された企業について、そ

の法主体性はそれぞれ特別法により承認されている（後述表 4．2参照）。 

 

１．３ 法主体の基本的要件 

以上、民事基本法において認められた民事主体として、法人と「その他の組織」につい

てそれぞれ考察した。その結果、次のような視点から中国における民事主体を把握するこ

とができよう。 

（１）債務弁済に関する団体の責任 

一方で、民法通則における法人の要件には、債務弁済について独立した責任を負うこと

が規定されている。これにより、中国の法人は（構成員の）有限責任法人と言われてきた。

特に、企業法人はその典型である。他方で、「その他の組織」という民事主体は、債務弁済

における独立責任を成立要件としていない。構成員による弁済責任が認められているため、

団体の成立要件が緩和されているといえよう。 

（２）団体の立法主義 

前述した法人・その他の組織という 2つの法主体の要件には、「適法に設立する」という

手続要件が欠かせない。以下では、法人、その他の組織について、それぞれの設立に関す

る立法主義（設立原則）を考察する。2 つの法主体の要件に合わせて区分所有者大会の法

的性格を議論するときは、この手続要件を見逃してはならないのである。 

法人の立法主義には、自由主義、特許主義、許可主義、準則主義がある。中国の法人は、

その種類により、それぞれ異なる設立原則を適用している。たとえば、企業法人（有限責

任公司、株式会社［股分公司］）の設立は、原則的に準則主義を適用する343。機関法人の設

立は、憲法及び関係国家機関の組織法に依拠するために、特許主義を適用する。事業組織

体法人の設立も、法律と行政命令の規定に依拠するため、特許主義を適用する。そして、

社会団体法人の設立原則は、2 種類に分ける。労働組合［工会］、青年団［共青団］、婦人

連合［婦聯］などの設立は、法律又は行政命令により行われるため、特許主義を適用する。

                                                   
343会社法［公司法］（2006年）第 6条は次のように規定した。「会社の設立は、法により会社登記機関に対

して設立登記を申し込まなければならない。本法に規定した設立条件を満たす場合に、公司登記機関がそ

れぞれ有限責任公司または股分有限公司として登記する。本法に規定した設立条件を満たしていない場合

に、有限責任公司または股分有限公司に登記してはならない。法律、行政法規により公司の設立に対して

許可を得なければならないとする規定があるときは、登記の前に法により許認可の手続を行うものとす

る」。 
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他方、各協会、学会などの設立は、業務主管行政部門の審査・許可を受けてから登記機関

に申し込むことになるため、許可主義を適用する。 

その中で、個人の集まりである団体は社会団体法人の類別に属し、その設立は法人の要

件を満たしたうえで、政府主管部門の許可を得なければならないため、許可主義が採用さ

れている（社会団体登記管理条例第 3条 1項）。 

また、法人より成立要件が緩和された「その他の組織」も、その範囲として 8種類の団

体が挙げられているが、類別からみれば基本的に「企業体」と「社会団体」に分けられて

いる（民事訴訟法司法解釈第 40条）。この「社会団体」の登記は、民政部門から許可を受

けて社会団体登記証を取得しなければならないとされている（同第 40条 4号）。社会団体

登記証の申請・交付については、社会団体登記管理条例（1989年）がその根拠になる。し

かし、1998年に改正された条例344によると、社会団体の登記の実質的な要件は社会団体法

人の場合と同じく、法人の成立要件を満たしたうえで政府主管部門の許可が必要とされて

いる。ここでも許可主義が適用されることになる（社会団体登記管理条例第 3条 2項、第

18条）。 

このように、現行法の枠内で区分所有者大会を社会団体法人又は社会団体（その他の組

織）として登記・登録しようとする場合、どちらにしても法人の成立要件と主管部門の許

可が必要とされ、許可主義が適用されている。 

なお、その他の組織のなかで、「企業体」に分類できる 7つの団体は次のとおりであり、

その立法主義は表 4.2にまとめている。①私営企業、組合企業［合 伙］（民事訴訟法司法解

釈第 40 条 1号）、②組合型企業連合［合 伙型企業聯営］（同2号）、③中外契約型合弁企業

［中外合作経営企業］、外資企業（同 3号）、④法人の支店[分支機構]（同 5号）、⑤中国人

民銀行・専門銀行の支店（同 6号）、⑥中国人民保険公司の支店（同 7号）、⑦郷・鎮、町

事務所、村により設立された企業（同 8号）である。 

 

 

 

 

                                                   
3441989年に制定された社会団体登記管理条例は、1998年に改正された（国務院令第 250号）。改正前の条

例では、社会団体の範囲は法人、法人でない団体（「その他の組織」に属する社会団体である、筆者によ

る）の両方を含んでいた（第 14条）。しかし、改正後の条例では、社会団体の範囲は縮小し、法人の要件

を満たす社会団体（社会団体法人、筆者による）だけに限定された（第 3条 2項）。 
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表 4.2 「その他の組織」に属する各主体の特別法と設立原則 

主体 特別法 設立原則（根拠規定）
根拠規定の公布日・改正
日

中外契約型合弁企業
中外合作経営企業
法

許可主義（第5条）
1988年4月13日採択、
2000年10月31日改正

外資企業 外資企業法 許可主義（第6条）
1986年4月12日採択、
2000年10月31日改正

私営企業暫行条例 準則主義（第15条） 1988年6月25日公布

個人独資企業法 準則主義（第9条） 1999年8月30日採択

組合［合伙］企業と
［合伙型聯営企業
＃］

合伙企業法
準則主義（原則）、許可
主義（例外）（第9条、10
条）

1996年2月23日採択、
2006年8月27日改正

城鎮集体所有制企業*
城鎮集体所有制企
業条例

許可主義（第14条） 1991年9月9日公布

郷村集体所有制企業*
郷村集体所有制企
業条例

許可主義（第14条） 1990年6月11日公布

［分公司※］ 公司登記管理条例
準則主義（原則）、許可
主義（例外）（第48条）

1994年6月24日採択、
2005年12月18日改正

社会団体
社会団体登記管理
条例

許可主義（第3条）
1989年10月25日公布、
1998年10月25日改正

私営企業

 
出所：関係規定により筆者作成。 

注：＃「その他の組織」に含まれる組合型連合企業［合 伙型聯営企業］345の法的性格は組合企業［合伙企

業］である。*城鎮集体所有制企業＝都市の社会主義集団により設立された企業、郷村集体所有制企業＝

農村の社会主義集団により設立された企業。※［分公司］＝法人・銀行・保険公司の分店機構。 

 

２ 区分所有者大会の法的性格 

 

２．１ 基礎研究 

「建物区分所有権」という概念が比較法研究からの影響を受けたのと同じように、区分

所有者団体の法主体制度に関する理論も、比較法研究を経由して中国の学界に紹介された。

学界に直ちに受け入れられなかったけれども、早くも 1995年から、外国の区分所有者団体

に関する諸制度が陳華彬により紹介されていた。同氏の 1995年の博士論文は、建物区分所

有に関する日本語の文献を中心にして日本法・台湾法・フランス法・ドイツ法・アメリカ

法等の制度を詳細に考察しており、中国の建物区分所有制度の議論に大きく影響を与えた

                                                   
345民法通則に規定された連合［聯営］は、その法的性格に基づいて、さらに法人型［法人型聯営］（第 51

条）、組合型［合 伙聯営］（第52条）、契約型［合同型聯営］（第 53条）に分けることができる。その中で、

［法人型聯営］は法人の設立原則を適用し、［組合型聯営］は組合の設立原則を適用する。［合同型聯営］

契約に基づいて行われるため、設立手続を経ない。 



 

129 

346。 

陳華彬の比較法研究によると、区分所有者団体の法的性格の制度設計について、法先進

国には 3つのモデルがある347。 

第 1に、区分所有者団体が法人資格を有するモデルである。フランスの住宅階層所有権

法及びシンガポールの土地権原法はこのモデルの代表である。中国香港地区もこのモデル

に属する。香港の建築物管理条例は、区分所有者団体である法人（中国語は[立案法団]、

英文は corporation）及び管理委員会制度を規定したが、その中で、法団は法人の資格を

有しており、管理委員会はその代表機関であり、執行機関である。 

第 2に、区分所有者団体が法人資格を有さないモデルである。ドイツの住宅所有権法は

その代表である。住宅所有権者共同体は、権利能力を有しておらず、法人資格を有さない。

権利義務の主体は住宅所有権者共同体ではなく、共同体の構成員である単独の住宅所有権

者である。しかし、実務では、住宅所有権者共同体は、住宅所有者の集会及び管理者とい

う 2つの機関を通して、部分的権利を有する特別団体になることができる、という348。 

そして、台湾のマンション管理条例では、区分所有者団体の法人資格を認めていないが、

その常設機関である区分所有者委員会に、訴訟当事者能力が認められている。「②管理委員

会は当事者能力を有する。③管理委員会が原告又は被告になる場合に、訴訟事件の要旨を

迅速に区分所有者に通知しなければならない」（台湾の公寓大厦管理条例第 37条）349。 

第 3に、折衷モデルである。日本モデルとも言われるこの制度は、条件付きで管理団体

の法人資格を認めるモデルである。即ち、「30 人以下の区分所有者が構成する管理団体は、

権利能力なき社団であり、区分所有者の団体といわれている。…しかし、区分所有者が 30

人以上であり、かつ、区分所有者及び議決権の各 4分の 3以上の多数決で法人の成立を決

定し、法人の名称と事務所を定めて、主要事務所所在地で登記を行う場合は、法人資格を

有する管理組合法人になることができる（第 47条）」350。 

しかし、2002年法改正によると、区分所有者 30人という数の条件が撤廃された（日本

                                                   
346物権法立法時における学者の議論は、ほとんど陳華彬・前掲注 24『現代建築物区分所有権制度研究』（1995

年）を引用した。 
347陳華彬・前掲注 46『建築物区分所有権研究』284頁。陳華彬・前掲注 24『現代建築物区分所有権制度研

究』228‐243頁。 
348ベアマン（戴東雄訳）『ドイツ住宅所有権法』、法学論叢（第 13巻）第 1号 173頁。陳華彬・前掲注 46

『建築物区分所有権研究』275頁による。 
349公寓大厦管理条例 2006年 1月 18日改正。台湾の全国法規資料データーベース

http://law.moj.gor.tw2011年 9月 28日最終アクセス。 
350陳華彬・前掲注 46『建築物区分所有権研究』285頁。 
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の区分所有法第 47条 1項）。陳華彬の論文では 1983年の区分所有法を引用したものと見ら

れる351。 

比較法研究の結果、陳華彬は中国建物区分所有制度におけるマンション管理団体の法的

性格の在り方について、次のように提言した。即ち、「区分所有者団体の法的性格について、

一方において、管理団体法人化の潮流にしたがい、各国と基本的に通じる管理団体法制度

を樹立する。他方、法理論における過大な変化を避けるために、（外国法制度を）一挙に移

植するのではなく、慎重な立場を取らなければならない。そのため、フランスモデルとシ

ンガポールモデルの間にある日本モデルを採用すべきだと考える」。具体的には、「まず先

に、区分所有者の管理団体を管理能力なき社団（「その他の組織」）として性格づけ、管理

制度の中心に位置づける。…次に、一定の手続を通して、一定規模以上の区分所有者団体

に法人資格を与えることにより、区分所有者管理団体の法的地位を確立して、権利義務の

主体に成長させる」、という352。 

 このように、マンション管理団体の法的性格について、陳華彬は日本法のモデルを採用

することを主張した。即ち、原則的に管理団体を「その他の組織」として承認すべき（そ

の他の組織説）であり、一定の手続を経たうえで管理団体を法人として承認すべき（法人

説）である。 

陳華彬の主張から影響を受け、区分所有者大会の法的性格について、中国の学界では主

に法人説と「その他の組織」説の 2 つの意見が見られる。以下では、2 つの学説を概観し

てその問題点を検討することにする。 

 

２．２ 法人説 

法人説のメリットについての議論は、主に陳華彬の基礎研究353の中に引用された星野英

一の観点354を根拠としている。具体的には、第 1 に、団体は自分の名義で外部と法律行為

を行うことができる。第 2に、団体は権利・義務の主体になることにより、団体をめぐる

法律関係は明晰になる。第 3に、将来に大修繕又は建替えをしたりする場合に、団体が法

                                                   
351同上。陳華彬が比較法研究を行ったのは、日本法がまだ 2002改正を迎えていない 1994年の博士論文の

執筆時であった。当該研究成果は最初に、陳華彬・前掲注 24『現代建築物区分所有権制度研究』（1995年）

として公表された。なお、陳華彬・前掲注 71『建築物区分所有権』（2011年）では、2002年日本法改正

の新たな内容への対応が見られる。 
352陳華彬・前掲注 46『建築物区分所有権研究』288頁。 
353陳華彬・前掲注 24『現代建築物区分所有権制度研究』240‐241頁。 
354星野英一「管理組合」『民法論集第 6巻』（有斐閣、1986年）165－166頁。 
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人格を有することにより、金融部門からの融資が便利になる。第 4に、租税面におけるメ

リットとして、建物、土地に対する各種課税の納付が利便になる。第 5に、個人の区分所

有者に対して、管理費の徴収、違反行為の差止請求、そして損害賠償の請求を行う際に利

便性がある。 

しかし、これに対して、次の 3点から法人説のデメリットが指摘されている。即ち、第

1 に、法人の独立人格と権利能力により、区分所有者の共有に属する共用部分と修繕積立

金を法人の独立財産として設定せざるを得ない。これは、共用部分・修繕積立金の共有理

論とは矛盾する355。 

第 2に、中国の法人制度からの影響で、法人が独立責任、その構成員が有限責任を負う

という枠組が定着している。法人の外部行為により生じた債務は、法人が独立して有する

財産により弁済せざるをえなくなるが、たとえ共用部分・修繕積立金が法人の財産とされ

たとしても、区分所有者個人の財産を担保に設定しない限り、法人は債務履行不能になる

リスクが高い356。 

即ち、法人の独立責任と構成員の有限責任という有限責任型法人モデルの下で、大会に

法人資格を与えたとしても法人の債務弁済問題の解決が疑問視される。 

そして、第 3に、法人の設立条件・手続、登記方法及び機関設置は、より厳しい規則に

従わなければならない。たとえば、法人設立条件にある最低登録資金、法人に求められる

内部統治・会社ガバナンス制度整備等の問題がある。営利目的を有しない区分所有者大会

に対して、法人の設立コストを強いることは、大会設立の積極性を損ない、区分所有者自

治管理の発展にも影響を及ぼすことになる、という指摘である357。 

反論の中、特に第 2の債務弁済に関する法人の独立責任をめぐる議論は妥当であろう。

債務弁済に関する責任について、日本の管理組合法人と中国の法人とは制度が異なってい

る。日本では、管理組合法人がその債務を完済する資力を持たないとき、区分所有者は分

                                                   
355柳経緯・劉智慧主編・前掲注 138『房地産法制専題研究』264‐265頁。 
356同上 264‐265頁。 
357具体的には、「区分所有者大会の設立目的は、全区分所有者を代表してマンション管理活動における適

法な権利利益を保護するということにある。対外活動では、主にマンション管理業者の選任・解任、全区

分所有者の代表として訴訟することにある。これらの業務には、財産の独立性を求めてはいない。そのた

め独立した財産を有する法人ではなく、ある程度の財産支配権を有する非法人団体であれば設立目的を果

たすことができる」。 

 そして、「法人の設立コストからいえば、会社の設定は、株主による出資、定款の定立、設立登記の申

請など煩雑な手続がなければならない。営利目的を有しない区分所有者大会に対して、法人の設立コスト

を強いることは、大会設定の積極性を損ない、我国の区分所有者自治管理の発展にも影響を及ぼすことに

なろう」。蔡欣欣「業主自治管理団体的法律定位及其立法完善」『西南石油大学学報（社会科学版）』第 2

巻第 5期 2009年 9月 43頁。 
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割責任――専有部分の割合に基づいて弁済の責任を負うことになる（日本の区分所有法 14

条、53条 1項本文）358。これに対して、中国の民法通則の法人は債務弁済について独立し

て責任を負わなければならず、法人の株主（構成員）は出資金の範囲でしか責任を負わな

い。したがって、中国法にいう法人の範囲が日本法のそれより狭くなるのである。 

日本法で管理組合法人の要件を満たすことができる団体であっても、独立して債務弁済

の責任を負うことができない場合には、中国法における有限責任法人の要件を満たすこと

ができないため法人になれないのである。このように、日本法における管理組合法人のメ

リットは、直ちに中国法で活用することができないのである。 

 

２．３ 「その他の組織説」 

法人以外のその他の組織の要件については、前述した民事訴訟法司法解釈により明らか

になっている。即ち、「適法に成立し、一定の組織機関と財産を有しながらも、法人資格を

備えない組織」（第 40条）という 3つの要件である。学者はこの要件を踏まえて、区分所

有者大会の法的位置づけを議論している。学者の論点359は次の 3 点にまとめることができ

る。 

第 1に、法による設立について、区分所有者大会は適法に成立した組織である。その理

由は、物権法とマンション管理条例のいずれも、区分所有者が区分所有者大会を設立する

ことができると明確に定めているからである。 

第 2 に、名称・組織機関について、区分所有者大会は名称（○○区分所有者大会360）及

び組織機関を有する。大会は、区分所有者の団体及び議事機関として、区分所有者団体の

独立した意思を形成する。大会は委員会をその執行機関として設置することができる。 

第 3に、一定の財産について、大会は一定の財産を有している。民事訴訟法司法解釈第

40 条にいう「一定の財産」とは、完全に組織体に属する財産ではなく、相対的独立性があ

り、組織の構成員の通常状態にある個人財産と区分できる財産であればよい。 

学者は第 40 条に挙げられた私営企業や組合企業と区分所有者大会を比較することによ

り、後者の財産の状況を説明している。即ち、「組合企業の組織体は、完全に組織体に属す

                                                   
358丸山英気・前掲注 201『区分所有法改訂版』297頁。 
359郭昇選・前掲注 320「論業主団体民事主体地位的重塑」141‐144頁、孟強「論業大会的訴訟主体資格」

『政治与法律』2009年第 8期 34‐39頁、劉宇「業主委員会法律地位之思考」『法学雑誌』2009年第 9期

131‐133頁。 
360同上劉宇「業主委員会法律地位之思考」131‐133頁。 
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る財産を有していない。この組織体の財産は構成員の共有に属するが、通常状態の下で経

営という特定目的に存在し、相対的独立性を有する。区分所有者大会の財産も同じ状況に

ある…たとえば、物権法第 79条に規定されたマンションの維持修繕資金は、区分所有者の

共有に属するものの、区分所有者の共同利益という特定な使用目的があるので、区分所有

者の個人財産とは相対的に独立することができる」361、という。 

しかし、この論点の下で、その他の組織の「適法な設立」に関する立法主義について、

重視が足りないようである。前述したように、個人の集まりである団体は、「その他の組織」

の中の「社会団体」になるために、許可主義による設立を経る必要がある。即ち、主管部

門からの許可を受けてから、政府民政部門において登記手続をしなければならない。 

物権法及びマンション管理条例の規定により区分所有者大会の設立は、法理論上団体の

当然設立を意味する。ところが、当然設立が想定される大会はあくまでも潜在的存在であ

り、それを顕在的存在にするために、特別法に定められた立法主義を踏まえて設立させる

必要がある。しかし、物権法・マンション管理条例に定められた大会の設立規定はまだ原

則的なもので、主管部門の同意と民政部門における登記という具体的手続がまだ整備され

ていないのである。許可主義の設立手続を経なければ、区分所有者大会が「その他の組織」

の社会団体の要件を備えることはないだろう。 

そのほかに、その他の組織説の下で、まずその他の組織を非法人団体として取り扱った

うえで、区分所有者大会を非法人団体としてアプローチする議論も見られた。 

非法人団体の成立要件について、梁慧星は次のようにまとめた。「①人的組織体が複数の

人により構成されること、②代表又は管理者を設置していること、③自分の名称を有する

こと、④組織機関と組織規則を有すること、⑤業務を行う場所があること、⑥団体の名義

で法律行為を行うこと、⑦自分の財産又は経費があるが、当該財産と経費について（所有

権を有することが求められないが）独立して支配すること」、である362。 

この要件に合わせて、大会が非法人団体であることが議論された363。即ち、①全区分所

有者により構成される自治管理組織があり、②区分所有者委員会がその代表機関であり、

③大会会議がその議事機関で、委員会がその執行機関であり、④区分所有者規約や大会議

事規則などの組織規則があり、⑤（共用部分とその付属施設など）マンション管理活動に

                                                   
361同上。 
362梁慧星『民法総則』（中国政法大学出版社、2002年）。 
363柳経緯・劉智慧・前掲注 138『房地産法制専題研究』266頁。蔡欣欣・前掲注 357「業主自治管理団体的

法律定位及其立法完善」43頁。 
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おける全区分所有者の適法な権利利益を代表して保護することが活動趣旨であり、⑥一定

の財産処分権があり、区分所有者により納入される経費のほかに、マンション管理室など

の収益及び維持修繕資金から拠出される利息も、区分所有者大会が支配できる財産に属す

る、というのである。 

しかし、非法人団体はあくまでも「その他の組織」の法的性格に対する学者の解釈であ

り、民法通則などの民事基本法に非法人団体という概念は見られない。そのため、区分所

有者大会は、法理論上の非法人団体に属するとしても、現行の民事基本法の枠内では、大

会を非法人団体とする方法がないといえよう。 

以上、区分所有者が法人以外の民事主体であることについて、議論は 2つのアプローチ

に分かれた。 

1つ目の「その他の組織」説は、現行法制度の枠内でのアプローチだと見られる。即ち、

民事訴訟法司法解釈に規定された「その他の組織」との関連性に基づいて、大会の性格を

解釈している。このアプローチは現実性を重視し、現段階における区分所有者団体の法主

体性の解明に有益であるが、「その他の組織」という社会団体の立法主義を見逃している。 

他方、2 つ目の「非法人団体」説は、将来に向けた民事主体の拡大という方向で、区分

所有者団体を含むその他の団体の法主体性を解決するアプローチである。ところが、「主体

法定」という民法の基本原理の下で、自然人及び法人のほかに、非法人団体を法主体とし

て承認するには、民事基本法の改正に期待せざるを得ない。このアプローチは現段階の区

分所有者団体の問題解決には適用できないが、民法通則に規定する民事基本法制度の改正

のために途を開き将来性を有するといえよう。 

 

２．４ 団体の法主体制度整備の課題と方向 

前述したように、大会の法主体性について、法人説とその他の組織説という 2つの学説

があったが、どちらも現行法主体制度の要件を満たしていない。法人説では、債務弁済に

ついての独立責任という法人の要件に適合していない。その他の組織説では、許可主義と

いう「その他の組織」の設立原則とは矛盾している。そのため、現行法の下では、区分所

有者大会の法主体性は明らかになっていない。 

区分所有者大会などの社会団体に法主体の資格を付与するために、将来の民事法主体制

度の改正において次の 2つの課題と方向が突き付けられている。 

第 1に、実体的要件からみると、民事基本法における法人の類型を拡大する必要がある。
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即ち、民法通則に規定された（構成員の）有限責任法人という唯一の法人類型に拘泥され

ずに、法人の財産で債務の弁済ができない場合に構成員にも責任を負わせるとする団体も

法人の範囲に取り込むことにより、広義の法人の概念を構築する。申麗鳳は「団体に対し

て（有限責任）という単純な基準でその種類を分けるやり方は、もはや団体である主体の

多様化という趨勢に適合しなくなり、それに代わって多元的基準を確立しなければならな

い……まず法主体を自然人と法人という 2元構造に分けて…さらに、法人の下に、会社と

組合企業に分類し、（構成員）の新たな責任形態（合資会社、合名会社など）の団体が生じ

た時は、それらを法人の範囲に取り込む」364と主張している。 

第 2に、手続的要件からみると、特別法で区分所有者大会の設立手続の細則を定める必

要がある。前述したように、現行法制度の下で、区分所有者大会の法的性格を議論する際

に、個人の集まりである団体は社会団体というカテゴリーに入るが、法人（社会団体法人）

であれ「その他の組織」（社会団体）であれ、適法な設立という手続要件が必要不可欠なも

のとある。そして、法人の中の社会団体法人及び「その他の組織」の中の社会団体は、ど

ちらの立法主義も許可主義であると定められている（社会団体登記管理条例第 3条、第 18

条）。この許可主義とは、設立する際に、主管部門の許可を得たうえで、登記部門（民政局）

で登記を行わなければならないというものである。 

これに対して、物権法は、区分所有者大会の主管部門・登記手続などの設立手続につい

て規定を設けていない。そのため、主管部門を明確に規定し、登記の細則を充実させる必

要がある。これらの内容を特別法などの形で規定するのは 1つの方向であろう。 

しかし、前述した方向性とは異なるものとして、現行法主体制度の自然人及び法人とい

う 2元構造を根本から改造する主張も有力になってきている。即ち、「その他の組織」を非

法人団体として民法通則又は将来制定する予定の民法総則に規定して、自然人、法人、非

法人団体という 3 元構造の法主体制度に再編する主張である。3 元構造の下で、今まで組

合企業法、担保法、契約法など個々の特別法でしか承認されていない「その他の組織」を

非法人団体として民事基本法に一括して規定する。 

3 元構造説の代表は民法典草案建議稿をリードしてきた梁慧星である。梁慧星が主編し

た建議稿では、民法総則（第 1編）の法人・非法人団体（第 3章）で非法人団体（第 6節）

について、定義（88条）、設立要件（89 条）、立法主義（90 条）、法定代表（91 条）、団体

                                                   
364申麗鳳「民法典応確立二元民事主体結構――以非法人団体問題為中心」河北法学第 22巻第 11期（2004

年）24‐28頁。 
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の権利能力（92 条）、民事責任（93 条）を規定している365。 

そこでは、経済発展にともなう団体の多様化に対応するために、民法総則に非法人団体

の成立要件と成立手続だけを規定し、具体的な種類の規定は単行法＝特別法に譲るという

制度設計が採用されている。馬駿駒はこの制度設計に賛成し、そのメリットについて次の

ように指摘した。「非法人団体には種類が多くあるため、「その他の組織」を規定した民事

訴訟法司法解釈のように一つひとつその内包を列挙する作業は困難であるばかりでなく、

すべて列挙するという発想自体が非法人団体の範囲を制限する恐れがある。これに対して、

（非法人団体制度の導入により）民事主体制度を開放的制度に設計した方が、新たな民事

主体類型の誕生にスペースを留保することができるのである」、という366。 

これに対して、王利明主編の民法典草案建議稿では、自然人と法人の 2元構造を堅持し、

非法人団体の採用を拒否した。その理由は、「①訴訟法からみると、非法人組織等の団体の

訴訟当事者能力はすでに承認されている。②多様化した団体について、それを統括した非

法人団体の概念・特徴をまとめることは不可能である。③非法人団体という概念は、単行

法との統合を図ることが困難である。④構成員が有限責任しか負わないという有限責任法

人モデルは、団体の中でも特殊な例であるため、民法総則に特別な規定で定める必要が生

じた。法人の資格が付与されていない団体では、その構成員が無限責任を負うのは当然の

ことだから、それをわざわざ定める必要がない」367、としている。 

民法通則に規定された、構成員が有限責任しか負わないという有限責任法人に対する認

識において、梁慧星と王利明の視点は異なっている。即ち、梁慧星は、当該法人を中国の

基本的法主体として認めたうえで、構成員が無限責任を負う団体として非法人団体を取り

入れるべきであると主張した。しかし、王利明は、有限責任法人を特殊な法主体としてみ

ており、構成員が無限責任を負う非法人団体を当たり前の存在として見ているため、非法

人団体をわざわざ民法総則に規定する必要がないと主張した。 

両者を比べると、梁慧星の主張が中国の現実に適合したものであると思われる。法人制

度を最初に定めた民法通則の前提は、国有企業の自己経営・損益自己負担を中心とした国

有企業制度改革を推進する経済制度改革である。民法通則を原点としてきた中国の法人制

度は、構成員（国）が国有企業の損益について有限責任しか負わないということをその前

提としている。そのため、中国の法人制度・法主体制度は、有限責任法人という責任形式

                                                   
365梁慧星・前掲注 342『中国民法典草案建議稿附理由』。 
366馬駿駒・前掲注 334「法人制度的基本理論和立法問題之探討（中）」32頁。 
367王利明主編『中国民法典草案建議稿及説明』（中国法制出版社、2004年）297頁。 
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をその基本的原則としている。これについて、馬駿駒は次のように強調した。「民法通則に

規定された法人は団体の独立責任と構成員の有限責任を特徴としたが、この有限責任法人

はすでに経済生活で一般に周知される制度であり…それは企業法や会社法により承継され

ている」368。そのため、有限責任法人を特殊的存在として見ている王利明の視点は、中国

の現実から離れているのではないかと思う。 

中国の法学界でも、法人類型の拡大によりその他の組織を法人に取り込むることにより、

法人と自然人という 2元構造を堅持する 2元構造説に対して、有限責任法人と自然人に加

えて、構成員に無限責任を負わせる非法人団体を取り込んだ 3元構造説が有力になってい

る。馬駿駒は次のように主張した。「（民法通則に規定した）有限責任法人のモデルを変え

ることは立法段階にしても実施段階にしても、そのコストが高すぎる。……法人モデル自

体に改正を行うというよりも、法人以外に非法人団体という民事主体を認めたほうは抵抗

が少ない」という369。 

中国の民事主体制度を規定する民法総則が果たしてどのような方向性をもって立法され

るのかを見守る必要がある。 

 

小括  

 

本章は区分所有者の共同管理権の制度的実現を検討するために、マンション管理の主体

に焦点を合わせて、中国におけるマンション管理の主体とその法的性格について考察した。 

第 1節では、国家機関法人を切り口にして、機関を主体とするという中国の法主体制度

の異質性を考察した。この異質性は、民法通則という基本法だけでなく、村民委員会組織

法という特別法にも見られた。そして、この異質性を問題意識として、物権法及びその制

定前の中央と各地方のマンション管理法令を対象に考察し、学者の議論状況も整理し、何

がマンション管理の主体であるかを分析した。その結果、マンション管理の主体について、

                                                   
368区分所有者団体法制度の立場から、劉保玉・孫超「論業主委員会的法律地位―従実体法与程序法的双重

視角―」『政治与法律』2009年第 2期 33‐39頁、郭昇選・前掲注 320「論業主団体民事主体地位的重塑」

141‐144頁。会社法の主体制度の立場から、馬駿駒・前掲注 334「法人制度的基本理論和立法問題之探討

（中）」31‐33頁。なお、組合、非法人団体をそれぞれ別の民事主体として規定する提案も見られる。「組

合に対して、現在のその法律地位を認めない方法を変えて、組合が一定の条件を満たす時に第 3種類の民

事主体として民事主体の共有すべき私権を共有し、民事上の義務を負うと規定して、市場経済活動の名義

においての役割をもっとよく発揮させるべきであり」、そして、「非法人団体の民法上の地位について規定

すべきである」。楊立新（角田美穂子監訳・朴成姫訳）「中国民法典の立法過程及び主要問題：物権法を中

心に」一橋法学 10巻第 2号（2011年）。 
369馬駿駒・前掲注 334「法人制度的基本理論和立法問題之探討（中）」。 
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3 つの傾向が生じたことが分かった。時系列的に、準行政的な管理委員会（建設部・北京

市）、区分所有者委員会（深圳市、大連市、上海市）、区分所有者大会（国務院のマンショ

ン管理条例、物権法）がマンション管理の主体として承認されてきた。物権法の下では、

区分所有者大会が区分所有者の団体であり、マンション管理の主体であることが明らかに

なった。 

第 2節では、マンション管理主体である区分所有者大会の法的性格を考察した。まず中

国現行の法主体制度を概観し、法人及び「その他の組織」という法主体の設立要件を、債

務弁済に関する責任、団体の立法主義の 2点にまとめた。その上で、これらの要件に合わ

せて、区分所有者大会の法的性格を考察した。その結果、大会は、独立して賠償責任を負

うことができないため、民法通則に規定された有限責任法人の要件を満たしていない。ま

た、立法主義に関する細則が定められていないため、特別法に規定された「その他の組織」

の中の「社会団体」の要件を満たしていないことが分かった。そして、大会の法的性格を

明らかにするため、中国の法主体制度の改正について 2つの課題・方向性を指摘した。そ

の際に、民法典における民法総則の制度設計において「その他の組織」を非法人団体とし

て民法総則に取り込むことの是非をめぐり、学者の議論状況と問題点を考察した。 

区分所有者の共同管理権を行使する前提となるマンション管理主体について、マンショ

ン管理条例の規定を吸収した物権法ではそれが区分所有者大会であるということを明らか

にしたが、一方、民法通則・特別法における団体の法主体制度の整備不足により、区分所

有者大会の法的性格がいまだに明らかになっていない。そのため、大会の法的性格に関す

る研究は民事法主体制度に関する新たな立法を待つしかなく、停滞した状態にある。 

ところが、法実務では、マンション分譲の拡大にともない、住宅団地において区分所有

者のマンション自治管理を推し進める必要に迫られている。そのため、法主体制度の具体

的内容を明らかにしていないものの、一部の地方では区分所有者大会の法主体化（設立・

登記）に関する法整備・法執行を着実に進めている。そこで、第 5章では、北京市を対象

に大会の設立・登記に関する特徴と問題点を明らかにすることにより、全国範囲において

区分所有者大会を設立・登記するための課題を指摘する。
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第 5 章 区分所有者大会の法主体化―設立・登記をめぐる北京市法整備の動向

分析― 

 

 

Ⅰ 問題の所在  

 

第 4章と本章は、区分所有者の共同管理権の制度的実現を検証するために、その前提で

あるマンション管理の主体制度に関する法的問題を考察するものである。 

第 4章では、主に中央レベルの法令を対象に管理主体の確立とその法的性格を検討した。

その結果、①管理主体は区分所有者大会（以下「大会」と略す場合もある。）であるが、②

現行民事法主体制度の下で大会の法的性格がまだ明らかになっていないことを指摘した。

一方、大会の法的性格に関する研究が進まない中で、学者や法実務家の関心は理論研究か

ら実務研究へ移行し、大会の法主体化―その設立・登記実務でどのような課題を抱えてい

るのかに注目するようになった。2012年 5月に開催された北京大学不動産法フォーラムで

は、区分所有者大会の法主体化［実体化］（設立・登記）というテーマをめぐり、北京市に

おける区分所有者大会制度の法整備、区分所有者大会の法主体化に関する政策提言という

2つの課題に分けて議論が行われた370。 

このような学界の研究動向に合わせて、本章では地方レベルの北京市に光を当てて、区

分所有者大会の法的性格に関する議論ではなく、大会の設立・登記実務という法整備（行

政による法執行）に焦点を合わせて動態分析を行う。これにより、マンション管理の主体

である区分所有者大会に関する研究は、法的性格に関する議論状況及び民事法主体制度の

問題点という理論・制度面（第 4章）だけでなく、設立・登記の現状における問題点とい

う実務面（本章）からも考察することとなり、対象を客観的に認識することが可能となる。

また、中央レベルの制定法規だけを対象にして考察してきた先行研究371と異なり、地方レ

ベルの法整備・法執行の現状を全般的に把握することができるのであり、管理主体制度の

法整備の現状を重層的に認識することが可能となるといえよう。 

以下では、中国の区分所有者大会法制度の整備状況の特徴を明らかにするために、まず

                                                   
370前掲注 285・「2012年北京大学房地産春季論壇成功挙行」北京大学法学院房地産法研究センターHP、

http://crel.law.pku.edu.cn/article_view.asp?id=517、2012年 12月 20日最終アクセス。 
371権承文・前掲注26「中国建物区分所有法制度の法的考察―管理制度を中心とした日中比較―」（2008年）。 
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中国法の区分所有者大会と日本法のマンション管理組合を比較して両者の異同を明らかに

する。両者の共通点は第 2章で既に述べたように、全区分所有者からなる組織（団体）で

あることであり、中国の区分所有者大会は日本のマンション管理組合に当たる372。両者の

相異点は主に法的性格と設立の 2点にある。 

第 1に、法的性格についてである。日本では、団体に関する法主体には法人及び「権利

能力なき社団」の 2種類がある。管理組合法人の成立要件は、日本区分所有法（「建物の区

分所有等に関する法律」をいう。以下同じ）により明確に規定されている（第 47条）。他

方、法人登記をしていない団体であっても、区分所有法第 3条の規定にしたがって集会、

規約、管理者の設置がなされた管理組合は、判例において「権利能力なき社団」に該当す

るための要件が明らかにされている373（大阪地判昭 57・10・22判時 1068号 85頁）。 

中国における区分所有者大会の法的性格について第 4章で議論したように、民法通則と

物権法という基本法はいずれも規定を設けていない。ただし、日本と同様、法的人格をも

つ団体については、法人（民法通則第 37条）及び「その他の組織」（民事訴訟法第 49条）

の 2種類が承認されているので、区分所有者大会をめぐっては、理論上、法人及び「その

他の組織」という 2つの選択肢がある。法学者の間では、法人又は「その他の組織」の要

件に当てはめて大会の法的性格を検討する法解釈論が行われ、大会を「その他の組織」と

するのが多数説であり、法人とするのが少数説である。しかし、中国では裁判例による法

創造が認められていないため374、学者の議論は裁判例に反映されえず、あくまでも将来の

立法（最高人民法院の司法解釈を含む。）に資することが期待されるだけである。 

第 2に、設立についてである。日本では、管理組合の設立は順調に行われてきた。管理

組合の設立は、区分所有者側の窓口を一本化するというメリットがあり、開発業者が引き

続き管理者になる場合はもちろん、管理業者にとっても非常に便利である375。そのため、

                                                   
372鎌野邦樹・前掲注 185「日本の区分所有法制と課題――中国の法制度との比較のために」71頁。しかし、

一般に、マンション管理組合は一棟の建物を対象に構成されるが、区分所有者大会は複数の建物を含む住

宅団地を対象に設立される。 
373山畑哲世『実務区分所有法ハンドブック』（民事法研究会、2008年）13‐14頁 
374中国では、裁判事例が［案例］と呼ばれているが、普通の裁判事例は拘束力を有しない。その代わりに、

法紛争の類型・問題についての法運用規則をまとめた最高人民法院の規定として、司法解釈は重要な法源

として重視されている。本間正道ほか・前掲注 90『現代中国法入門（第 5版）』102頁。但見亮・前掲注

88「『案例指導』の現状と機能―『中国裁判事例研究』の始にあたり」。なお、2010年 11月 26日、最高

人民法院は案例指導業務に関する規定[関于案例指導工作的規定]を公布・実施し、指導的案例[指導性案

例]の先例拘束力を認めた（第 7条）。指導的案例が日本の判例になれるか否かは、検討すべき課題である。

徐行・前掲注 88「現代中国における訴訟と裁判規範のダイナミックス(1)、(2)―司法解釈と指導性案例

を中心に―」参照。 
375星野英一・前掲注 354「管理組合」159頁。 
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マンション分譲の実務では、個別の売買契約で購入者に管理組合を設立することを義務付

けることにより、管理組合設立を積極的に促している376。少し古いが 1982年の時点で、民

間マンションの 65％にマンション管理組合が組織されていた377。 

一方、中国では物権法施行後も、実際に区分所有者大会を設立した住宅団地はきわめて

少ない。2007年における大会の設置率は、北京市で 33％、河南省で 10％にしか過ぎない。

大会を設立しようとしても、資金を徴収できず、集会を招集することもできない、という

困難に直面して「設立難」とも呼ばれ、他方、開発業者や管理業者が、大会の設立により

区分所有者の交渉力が向上し、管理業者が解任されるかも知れないと危惧するあまり、大

会の設立に対して阻止・妨害するような行動に出る場合もあるという378。 

以上、簡単に日本のマンション管理組合と比較して中国の区分所有者大会の法的性格と

その設立をめぐる状況を整理して見てみたが、中国においては、大会の法的性格が法定さ

れていない中で初歩的に議論されている段階にあるばかりか、大会の設立自体が現実問題

となっているのであった。 

そこで本章は、区分所有者大会の法人化をめぐる 2つの問題、即ち大会の設立の問題（Ⅲ）

と、設立される大会の法的性格の問題（Ⅳ）を議論するものである。 

 

Ⅱ マンション管理法制の整備 

 

 最初に、マンション管理に関する法制整備の進捗状況を整理しておこう。中国法の体系

の特徴として、中央と地方の重層構造が指摘されているが379、マンション管理に関しても

中央と地方との２つのレベルで法整備が進んできている。 

 中央レベルでは、国務院が 2003年にマンション管理条例［物業管理条例］（表 5.1中央

法令１、）を制定した。2007 年に部分的改正が施されているが、マンション管理条例は、

マンション管理サービスを規律し、区分所有者とマンション管理業者の適法な権利利益を

保護することを目的とした行政法規であり、第 2章が、マンション管理団体としての区分

所有者大会、大会の執行機関としての区分所有者委員会（以下「委員会」と略す場合もあ

                                                   
376玉田弘毅の発言「区分所有法改正要綱試案について」ジュリストＮo.774(1982年 9月)17頁。 
377米倉喜一郎の発言「区分所有法改正要綱試案について」ジュリストＮo.774(1982年 9月)16頁。 
378張緊跟・庄文嘉・前掲注 133「非正式政治：一個草根 NGO的行動策略――広州業主委員会連誼会籌備委

員会為例」。張壘・前掲注 133「業主維権運動：産生原因及動員機制――対北京市幾個小区個案的考察」『社

会学研究』。 
379田中信行・前掲注 8『最新中国ビジネス法の理論と実務』6頁。 
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る。）に当てられている。 

 その後 2010年に、国務院所属の住宅・都市農村建設部［住房和城郷建設部］が、区分所

有者大会と委員会に関する物権法・マンション管理条例の規定を補足するものとして、区

分所有者大会と委員会の指導規則（表 5.1中央法令 2、以下「建設部指導規則」という。）

を制定した。国務院の行政法規ではなく、その下に位置する国務院所属の部・委員会の規

定・規則のレベルで法整備が進められたわけである。 

 一方、建設部指導規則と同時期に、地方レベルでも立法が進んだ。特に注意すべきは、

区分所有者大会の設立と法的性格について、中央レベルの法整備・法執行において不備・

空白があるのに対し、一部の地方では積極的にこの空白を埋める立法措置が採られている

ことである。 

その中でもマンション分譲が多く、マンション管理をめぐる紛争の解決に追われている

北京市は、マンション管理弁法［物業管理弁法］（表 5.1北京市法令 1、以下「マンション

管理弁法」という。）を 2010年に公布・実施して以来、法主体化にあたって必要不可欠な、

大会の設立・登記という手続から、大会の権限・訴訟当事者能力及び資金という実体的内

容に至るまで、関連行政規則の整備に力を注ぎ、区分所有者大会を法主体化する方向への

立法活動で全国の最先端を走っている。 

マンション管理弁法の構成は、国務院のマンション管理条例と同じく 7章からこうせい

されているが内容には異同があり、特に、前期マンション管理における開発業者の義務（第

8条）、大会の設立・登記手続（第 14条）、マンション管理における管理業者の責任、車庫・

マンションの使用規則（第 32条）については、マンション管理条例と異なる規定を置いて

いる。 

さらに、北京市は、マンション管理弁法の関連規則を整備するために、マンション管理

業界のサービス基準、区分所有者の自治管理に関する規定・規則など、関係規定・規則を

36件も公布した380。そのうち区分所有者大会・委員会に関する規定・規則は 14件あり（表

5.1 北京市法令）、大会・委員会の設立から登記、運営、大会の資金管理まで、細かく規定

が設けられた。 

この北京市の法整備を区分所有者大会の「法人化」であると指摘している学者もいるが381、

                                                   
380「北京市物業管理新政策体系一覧表（1＋36細則）」深 圳住宅与房地産雑誌社『住宅与房地産』（総第284

期（上）、2010年 10月）64頁、北京市住房和都市城郷建設委員会編『北京市物業管理弁法及配套文件 滙

編』2011年 1月参照。 
381北京市の法整備について、「大会の法人化」として主張した学者もいる。宋志紅「業主大会試行法人制
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これらの規定・規則は制定後直ちに実施に移されている。つまり 2011年 5月から、北京市

は、懐柔区を実験区域に指定して、マンション管理弁法の実施を集中的に推し進めたので

ある。実験は 5 か月にわたって実施され、2011 年 10 月に開催されたマンション管理弁法

施行 1周年の経験総括会議で高い評価が与えられた382。 

実験は、町事務所［街道弁事処］2 か所、郷・鎮 7 か所及び経済開発区 1 か所を含む管

轄区域で行われ、住宅団地 191か所の範囲内の区分所有建物 2,001棟で住戸 33,857戸が対

象となった。その重点は、区分所有者大会の設立、インターネット上の区分所有者大会会

議の開催383、マンション維持・修繕特定資金の徴収の 3 点であった。実験の結果、191 か

所の住宅団地のすべてに区分所有者大会が設立された384。 

 このようにマンション管理に関する立法は、地方レベル、特に北京市を舞台に急展開し

ている。問題は、北京市の法整備と民事基本法（民法通則など）又は同時期の建設部指導

規則との関係である。そこで次に大会設立をめぐる中央と地方の法整備の状況を比べてみ

よう。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                     
度之初探」法制日報 2011年 8月 10日。 
382マンション管理弁法施行 1周年の経験総括会議において、楊斌北京市住宅・都市農村建設委員会主任が

マンション管理弁法の実施状況、斉静懐柔区区長が実験の内容についてそれぞれ報告し、区分所有者の代

表、マンション管理業者の代表が意見を発表した。これらに対して、斉驥住宅・都市農村建設部副部長、

陳剛北京市副市長がコメントした。「我市召開全面貫徹落実物業管理弁法大会」、北京市住宅・都市農村建

設委員会 HP、http://www.bjjs.gov.cn/publish/portal0/tab662/info66404.htm、2012年 2月 16日最終

アクセス。 
383マンション分譲の際に、多機能銀行カード[業主一卡通]を区分所有者に引渡される。当該多機能銀行カ

ードには、区分所有者の情報、専有部分の情報が入力されているため、これを利用してインターネットで

区分所有者の共同決定事項を議決することが可能になる。 
384前掲注 382・マンション管理弁法施行 1周年の経験総括会議における斉静報告。 
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表 5.1 区分所有者大会の設立・登記・運営に関する中央及び北京市法令一覧 
法令名 公布・実施日 制定部門（文書番号）

1 マンション管理条例［物業管理条例］ 2007年8月26日修正 国務院（国務院令第504号）

2
住宅団地区分所有者大会・区分所有者委員会に関する指
導規則［住宅区業主大会和業主委員会指導規則］

2010年1月1日実施 住房和城郷建設部（建房
［2009］274号）

1
マンション管理弁法［北京市物業管理弁法］ 2010年10月1日実施 北京市人民政府（第219号

令）

2
マンション管理弁法の実施についての若干問題に関する
通知［関于北京市物業管理弁法実施中若干問題的通知］

2010年9月8日公布 北京市住房和城郷建設委員会
（京建発[2010]506号）

3

区分所有者の共同事項を決定するための公共決定プラッ
トフォームの試行に関する通知［関于試行使用北京市業
主決定共同事項公共決策平台的通知］

2010年9月29日公布・
実施

同上（京建発[2010]545号）

4

住宅団地臨時管理規約［住宅区臨時管理規約］ 2010年11月5日公布・
実施※制定規範と標準
モデル

同上（京建発[2010]636号）

5
住宅団地区分所有者大会・区分所有者委員会に関する指
導規則［北京市住宅区業主大会和業主委員会指導規則］

2010年12月30日公布、
2011年1月1日実施

同上（京建発[2010]739号）

6

区分所有者委員会届出書、印鑑作成証明、マンション管
理区域の変更に関する申請書・確認書　［業主委員会備
案単］、［印章刻制証明］、［物業管理区域変更申請書
及確認書］

2010年12月30日公布、
2011年1月1日実施

同上（京建発[2010]761号）

7 住宅団地管理規約［北京市住宅区管理規約］

8
住宅団地区分所有者大会議事規則［北京市住宅区業主大
会議事規則］

9
住宅団地区分所有者大会の第1回会議の招集に関する案
［北京市住宅区首次業主大会会議招開方案］

10
住宅団地区分所有者大会第1回会議予備組の業務報告
［北京市住宅区首次業主大会会議籌備組工作報告］

11
懐柔区住宅団地区分所有者大会届出登記管理弁法（試
行）［懐柔区住宅区業主大会備案登記管理弁法（試
行）］

2011年5月24日公布、6
月1日実施

北京市懐柔区住房和城郷建設
委員会

12
住宅団地区分所有者大会の設立を促進することに関する
意見［関于促進住宅区業主大会建設的意見］

2011年9月24日公布・
実施

北京市住房和城郷建設委員会
ほか（京建法［2011]11号）

13

住宅団地区分所有者の共有資金の管理に関する暫定弁法
（改正意見聴取稿）［北京市住宅区業主共有資金管理暫
行弁法（征求意見稿）］

2011年11月22日（第1
回意見聴取稿、2011年
7月19日）公布

北京市住房和城郷建設委員会

14

住宅団地区分所有者大会・委員会届出登記管理弁法（意
見聴取稿）［北京市住宅区業主大会和業主委員会備案登
記管理弁法（征求意見稿）］

2011年11月22日公布 同上

2010年12月30日公布、
2011年1月1日実施
※制定規範と標準モデ
ル

同上（京建発[2010]762号）

北京市の法令（地方政府の行政規則、政府部門の行政規則・規定）

中央レベルの法令（行政法規・行政規則、［　］は中国語原文）

出所：北京市住房和都市城郷建設委員会編『北京市物業管理弁法及配套文件 滙編』（2011 年 1 月）、深 圳

住宅与房地産雑誌社『住宅与房地産』（総第 284期（上）、2010年 10月）64頁を基に筆者作成。 
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Ⅲ 大会設立と登記をめぐる問題 

 

１ 設立義務化へ 

１．１ 国務院 

 区分所有者大会の設立について、物権法は具体的手続に言及せず、手続については国務

院に委ねられた。しかし、国務院のマンション管理条例は、区・県人民政府の不動産行政

管理部門又は町事務所もしくは郷・鎮人民政府（以下、町事務所、郷・鎮人民政府を「行

政機構の末端385」という。）を大会設立の指導機関に指定し（第 10条）、大会の執行機関で

ある区分所有者委員会に関する届出（第 16条）を規定しただけであった。 

 これに対して、建設部指導規則は大会の設立手続について詳しく規定した。同規則によ

ると、大会設立のプロセスは次のとおりである（表 5.2）。即ち、①開発業者が大会設立の

申請を行い、②政府の指導の下に大会設立の予備組を立ち上げ、③大会第 1回会議を招集・

開催して、管理規約及び区分所有者大会議事規則を採択し、区分所有者委員会を選出する。

そして、委員会の選出をもって大会が成立した旨を宣言する（第 15条）。 

 冒頭（本章Ⅰ）で述べたように、区分所有者大会の設立は、区分所有者の結束と交渉力

の向上を危惧する開発業者から阻止・妨害を受け、第 1回会議の開催準備さえも困難な状

況に陥っている。この状況を打開するために、建設部指導規則は、開発業者に区分所有者

大会の設立義務を課している。即ち、住宅団地内において、区分所有者に引き渡された専

有部分の面積が建物総面積の 50％以上を占める場合、開発業者はマンション所在地の区・

県の不動産行政管理部門又は行政機構の末端に対し、大会第１回会議の開催準備に必要な

書類を送付し、大会設立の書面申請を行わなければならない（第 8条）。 

 

 

 

 

                                                   
385中国の地方行政区画は、省級（1級＝省・自治区・直轄市）、地区級（2級＝地区、地区級市）、県級（3

級＝県、県級市、地区級市の管轄区）、郷級（4級＝郷・鎮）という４級制が取られている。地区級市の

管轄区（3級）は派出機関として町事務所[街道弁事処]を設置することができ、町事務所は、実質的な末

端行政機関である。中国研究所『中国年鑑 2005年版』（創土社、2005年）377頁。そのため、郷町事務所

を郷・鎮人民政府と同じく行政機構の末端として取り扱う。なお、町事務所、郷・鎮人民政府の下にある

基層組織として、都市には居民委員会、農村には村民委員会が設置されているが、これらの組織は国民の

自治組織であるため、行政組織とは言えない。 
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表 5.2 区分所有者大会の設立・登記プロセス 

建設部 北京市

設立の申請 開発業者または区分所有者による申請 8条 14条

政府部門指導の下で大会
第1回会議予備組の成立

区分所有者、建設組織、行政機構の末端、居
民委員会からの代表により構成

9条 15条、
16条

大会成立 大会第1回会議で、管理規約と大会議事規則を
採択し、区分所有者委員会を選出

15条 17条1項

区分所有者委員会の届出
登記

不動産管理部門または行政機構の末端へ届
出、印鑑の作成

33条、
34条

17条2
項、

大会の登記 区分所有者委員会による届出と同時に、区分
所有者大会の登記証書を受領

手続 内容
根拠規定

＊
 

注：「根拠規定」欄の「建設部」は建設部指導規則をいう。「北京市」は北京市マンション管理弁法をい

う。＊の詳細は、１．２「北京市」で敷衍する。 

 

１．２ 北京市 

この建設部指導規則による大会設立義務化の方向は、北京市にも見られる。 

ただし北京市は、建設部指導規則に定められた開発業者による設立のほか、一定の割合

を占める区分所有者による設立を規定した。即ち、建設部指導規則と同じく区分所有者に

引き渡されている専有部分が総面積の 50％以上を占めるとき、開発業者が手続をとらなけ

ればならないとしたのみならず、区分所有者総数の 5％又は建物総面積の 5％を占める区分

所有者は、自らマンション所在地の行政機構の末端に大会設立の書面申請を行うことがで

きるとしたのである（マンション管理弁法第 14条後段）。 

さらに、北京市は次のような独自の措置を定めている。 

 第 1に、開発業者に区分所有者大会の設立を積極的に行わせるために、マンション管理

費の支払義務の移転時期を大会設立時に設定した（第 8条）。即ち、大会が設立されていな

い場合に、開発業者はマンション管理の責任に基づいて管理費を支払い、区分所有者から

管理費を徴収してはならない、としたことである（北京市前期マンション管理386契約標準

モデル［北京市前期物業管理合同示範文本］第 9条）。 

第 2に、大会第 1回会議の招集についても、開発業者に協力義務を課し、会議の招集及

び開催に必要な費用を開発業者に負担させている（マンション管理弁法第 16条）。 

 このように、マンション管理弁法は、区分所有者大会の迅速な設立を目指すことに力を

                                                   
386開発業者が指定した管理業者の下におけるマンション管理を「前期マンション管理」という。前掲注 84

参照。 
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入れている。建設部指導規則と比べ、北京市は大会設立義務化を徹底しようとしている。 

 

２ 団体設立の立法主義（図 5.1） 

 

２．１ 許可主義 

 区分所有者団体＝大会の法的性格については、前述したように、学界では「その他の組

織」と見る説が多数説であり、法人と見るのが少数説である。法人及び「その他の組織」

の登記・登録をする場合の中国における立法主義は、現行法では許可主義が採られている。

これまでの法体制では、法的団体の登記に関して厳しく規制をかけてきたといえる。 

日本では、団体の典型である法人は、私法人と公法人に分けたうえで、私法人について

さらに公益性を基準にして、一般社団法人と公益社団法人に区分している。一般社団法人

の設立は、原則として、法的要件を満たしたうえで法務局へ登記さえすればよい、いわゆ

る準則主義が採用されている（一般社団法人及び一般財団法人に関する法律第 22条）。 

第 4章で述べたように、日本とは大きく異なり、中国では、法人の分類は計画経済の影

響が残っている。即ち、社会管理の利便性を優先的に考慮し、各組織の果たすべき社会機

能に基づいて、法人を企業、国家機関、事業組織、社会団体の 4種類に分けている（民法

通則第 41条、50条）。個人の集まりである団体は「社会団体法人」の類別に属し、その設

立は法人の要件を満たしたうえで、政府主管部門から許可を得なければならない。許可主

義が採用されているのである（社会団体登記管理条例第 3条 1項）。 

また、法人より成立要件が緩和された「その他の組織」も、その類別は基本的に企業体

と社会団体に分けられている（民事訴訟法司法解釈第 40条）。社会団体の登記とは、民政

部門から許可を受けて社会団体登記証を取得しなければならないとされている（同第 40

条 4号）。社会団体登記証の申請・交付については、社会団体登記管理条例がその根拠とな

る。しかし、1998年に改正された条例387によると、社会団体の登記の実質的な要件は社会

団体法人の場合と同じく、法人の成立要件を満たしたうえで政府主管部門の許可を得るこ

ととなっている。したがって、ここでも許可主義が適用されることになる（社会団体登記

管理条例第 3条 2項、第 18条）。 

つまり、現行法の枠内で区分所有者大会を社会団体法人又は「その他の組織」の中の社

                                                   
3871989年に制定された社会団体登記管理条例は、1998年に改正された（国務院令第 250号）。改正後の条

例では、社会団体の範囲は縮小され、法人の要件を満たす社会団体（社会団体法人、筆者注）だけに限定

された（第 3条 2項）。前掲注 344参照。 
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会団体として登記しようとする場合には、どちらにしても法人の成立要件と主管部門の許

可が必要とされているのである。 

 

２．２ 準則主義 

 これに対して、建設部指導規則をはじめとする最近の法令は、団体設立に関する立法主

義を変更してきている。 

建設部指導規則では、区分所有者大会について、その届出手続を規定した（表 5.2参照）。

即ち、区分所有者大会第１回会議で委員会が選任された場合、委員会は 30日以内に関係書

類388を持参してマンション所在地の区・県の不動産行政管理部門及び行政機構の末端に届

け出る。その後、交付された届出証明を持って公安部門に区分所有者委員会・区分所有者

大会の印鑑作成を申し込むことができる。要するに、大会名義で活動することができるよ

うになるわけであり、大会の法主体化にとって重要な一歩を踏み出している（第 34条）。 

懐柔区の実験では、区分所有者大会の法主体化をさらに一歩前へ進めてきている。区分

所有者大会の届出登記に関する管理弁法（試行）（表 5.1 北京市法令 11、以下「懐柔区登

記弁法」という。）は、マンション管理権の行使における大会の主体的地位を強化するため

に、大会に民事行為能力を付与することを立法趣旨として明記している（第１条）。 

登記の効果からみると、登記を経た区分所有者大会について、登記証書を持参して、政

府品質監督部門で組織番号証書389を申請し、公安部門で印鑑の作成を申請し、税務部門で

税務登記を行い、銀行で大会名義の口座を開設することができる（懐柔区登記弁法第 10

条）、となっている。これによって従来の法人及び「その他の組織」と同じ効果がもたらさ

れたことになる（社会団体登記管理条例第 18条）。 

懐柔区登記弁法に基づくと、大会の設立登記手続は、行政機構の末端を登記機関として、

必要書類が提出されると申請が受理され、7 日以内に登記証書が発給されるというもので

ある（第 4条、第 5条、第 8条）。このように、大会の登記は、必要書類が揃えば、主管部

門の許可を必要とせずに行われる、いわゆる準則主義が採用されるようになった。さらに

付け加えれば、登記機関についても、建設部指導規則よりも絞られてきていて、町事務所、

郷・鎮という行政機構の末端だけとなっているので、登記がより行いやすくなったといえ

                                                   
388「①区分所有者大会の設立と区分所有者委員会の選出状況に関する報告書、②区分所有者大会の決議、

③管理規約、区分所有者大会議事規、④区分所有者委員会の委員名簿」（建設部指導規則第 33条）。 
389組織番号は、団体が融資を受け取引をする際に必要不可欠な身分証明番号のようなものであり、1つの

団体には 1つの組織番号しか配分されない。組織機構代码管理弁法（2009年 3月 1日実施）。 
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その他の組織 

法  人 

企業法人 

行政機関法人 

事業組織法人 

社会団体法人 

企業体 

社会団体 

社会団体登記管理条例 

1、法人の要件 

2、主管部門の同意 

 

民政部門 

区分所有者大会 

建設部指導規則 

懐柔区登記弁法 

北京市登記弁法 

不動産行政管

理部門及び行

政機構の末端 

行政機構の 

末端 

登記部門 
現行法令 

（許可主義） 

新法令 

（準則主義） 

よう。 

 以上の大会の設立手続に関する制度は、懐柔区から北京市全域へと普及されていくよう

である。つまり、2011 年 11 月に北京市全域に適用される規則として、区分所有者大会・

委員会の届出登記管理弁法（意見聴取稿）（表 5.1北京市法令 14、以下「北京市登記弁法」

という。）が公表されたが、北京市登記弁法は懐柔区登記弁法の趣旨をそのまま受け継いで

いるのである（第 7条、第 10条、第 11条）。 

図 5.1 社会団体法人と社会団体及び区分所有者大会の設立に関する立法主義（現行法令と新法令の比較） 

出所：関係法令により作成 

注：社会団体登記管理条例は 1998 年に改正されたものである。建設部指導規則は表 5.1 中央法令 2、懐

柔区登記弁法は表 5.1北京市法令 1、北京市登記弁法は表 5.1北京市法令 14をいう。 
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３ 行政主導による大会の設立と登記 

以上のとおり北京市は、開発業者に対して区分所有者大会の設立義務化を規定し、団体

の設立に関する現行法の立法主義を許可主義から準則主義に変更した。そのことにより、

潜在的に存在している区分所有者の団体を「区分所有者大会」として法的に承認するもの

としたのであった。 

懐柔区の実験からも分かるように、大会設立が実現したのは、行政が全力を挙げて推し

進めた結果である。実験の成功を保証するために、懐柔区は実験業務指導グループを立ち

上げている。懐柔区の副区長をグループ長、区住宅・都市農村建設委員会、財政局、監査

局、会計審査局などの長、町事務所と郷・鎮の首長をグループのメンバーとして組織した

ものである。これは普通には見られない強力な行政態勢だといえよう390。北京市は、2015

年までに市全域の住宅団地における大会設立の普及を新たな行政目標として、これからも

全力を注ぐ姿勢を見せている（住宅団地における区分所有者大会の設立を推進することに

関する意見（表 5.1北京市法令 12））。 

 北京市の例からは、「行政主導による大会設立」という特徴が指摘できる。「行政主導に

よる大会設立」とは、私有権承認の立ち遅れにより区分所有者の権利意識や権利保護が発

達していない中国で、区分所有者団体＝大会の設立難に由来したマンション管理紛争の拡

大化に対し、区分所有者大会の下での円滑な解決391を図り、問題の住宅団地外への波及（社

会問題化）392を防止するために、行政が現行法の枠内から抜け出して新たな法整備を行う

ことにより、区分所有者大会の設立を主導していくことをいう。 

 一般に、区分所有者の団体を認めたほうが、共同管理における区分所有者の積極性を育

                                                   
390前掲注 382・北京市マンション管理弁法施行 1周年の経験総括会議斉静報告。 
391住宅団地における区分所有者大会の設立を推進することに関する意見（表 5.1北京市法令 12）では、区

分所有者大会の設立をマンション管理紛争の解決の糸口として位置づけている。即ち、「①新規建設した

住宅団地では、団地ごとに区分所有者大会の設立を徹底的に実現する。②マンション紛争が深刻化した住

宅団地では、紛争解決の決め手として区分所有者大会の整備に取り組む。③既存住宅団地では、大会の整

備を区分所有者が義務を履行するよう誘導するものとして重視する」。  
392社会的トラブルが多発する現在、社会秩序の維持・管理を重視せざるをえないのが中国の現状であると

いえよう。都市住民が集まる住宅団地内における安定的・調和的な秩序を維持するために、区分所有者大

会とコミュ二ティ住民委員会［社区居民委員会］の機能連携を重視してその整備・充実に力を入れること

が社会管理の重要な一環として位置付けられた。この背景で、中央レベルでは、都市コミュ二ティ住民委

員会の設置作業の強化・改善に関する中国共産党中央弁公庁・国務院弁公庁の意見［中共中央弁公庁・国

務院弁公庁関于加強和改進城市社区居民委員会建設工作的意見］（中弁発[2010]27号 2010年 8月 26日）

が公布された。北京市のレベルでは、次の政策が制定された。即ち、都市コミュ二ティ住民委員会の設置

作業の強化・改善に関する中国共産党北京市委員会の意見［中共北京市委関于加強和改進城市社区居民委

員会建設工作的意見］（2011年 6月 3日採択）、都市・農村のコミュ二ティ住民委員会の設立作業の全面

強化に関する中国共産党北京市委員会弁公室の意見「関于全面加強城郷社区居民委員会建設工作的意見」

京弁発[2011]26号（2011年 8月 25日）。 
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成するのに有利である。即ち、「区分所有者は必ず組合のメンバーとなり、組合の会議に出

席したり、役員にならざるを得なくなるために、マンション管理についての関心が増して

くる」393。しかし、行政主導による大会設立では、区分所有者の意思自治が見過ごされる

おそれがある。 

 たとえば、大会の登記についてであるが、2011年 1月実施の区分所有者大会・委員会に

関する北京市の指導規則（表 5.1 北京市法令 5）では、登記の要件に頭数と専有部分総面

積の各過半数の区分所有者の同意が求められている（第 26条）。しかし、後の懐柔区登記

弁法（2011年 5月）及び北京市登記弁法（2011 年 11月）になると、この要件は削除され、

登記が大会設立手続の当然のステップとして想定されている。そのため、大会の設立登記

に区分所有者の自由意思がどれほど反映されているかが、問題となる。 

しかし、行政主導による大会設立は、私有権者である区分所有者の団体の法的承認を積

極的に推し進め、区分所有者の所有権の保護、大会の下における区分所有者の自治を後押

しすることにつながるといえよう。区分所有者の意思自治に関する実務の変化は、後述Ⅴ

法主体化の動きで見ることにする。 

 

Ⅳ 大会の法的性格  

 

前述のように北京市では、区分所有者大会が設立・登記手続を経ることにより、顕在的

に存在した団体となった。しかし、この大会の法的性格はまだ明らかになっていない。法

的性格とは、とりもなおさず法主体性を備えているかということである。第 4章で述べた

ように、法主体性を備えた団体について、中国では法人（有限責任法人）と「その他の組

織」という 2つの選択肢が用意されている。以下では、法人又はその他の組織の成立要件

を検討し、法主体性が認められるための要件を抽出する。そして、抽出された要件のうち、

区分所有者大会がどれを満たしているのかをみていく。こうすることにより、大会が法人

又はその他の組織のどちらにあたるか、あるいはどちらにも当たらない、ということが明

らかになる。 

第４章に述べたように、法人の成立要件は次の 4つである。即ち、①法により成立し、

②必要な財産又は経費を有し、③自分の名称、組織機関と住所を有して、④独立して民事

責任を負うことができる（民法通則第 37条）。一方、その他の組織の成立要件は 3つであ

                                                   
393星野英一・前掲注 354「管理組合」159頁。 
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る。①適法に成立し、②一定の組織機関と財産を有し、③独立して民事責任を負うことが

できない（民事訴訟法司法解釈第 40条）。 

両者の成立要件は次の 3つにまとめることができる。 

即ち、第１は、名称、組織機関・場所という団体的存在を支える要素である。 

第 2は、適法な設立という手続的要件である。この 2点は両者に共通した要件である。 

第 3は、債務弁済に関する責任の負い方である。これは両者を区別する焦点である。つ

まり、法人（有限責任法人）は、独立した財産をもって債務弁済に責任を負い、その構成

員が有限責任をしか負わない。他方、その他の組織は、債務弁済に独立した責任を負うた

めの独立した財産を持たないため、その構成員が債務弁済に対しても責任を負うことにな

る。 

 以下では、3 つの要件に合わせて北京市で整備された区分所有者大会の法的性格を考察

する。まず、実体的要件として第１と第 3の要件を取り上げ、次に、手続的要件として第

2の要件を検討する。 

 

１ 名称や組織機関と場所 

 区分所有者大会は独立した名称を有する。普通、この名称は市・区の後ろに住宅団地名

を加えて、さらに区分所有者大会［業主大会］を加える形になっている（北京市区分所有

者大会議事規則、表 5.1北京市法令 8）。たとえば、北京市海淀区芙蓉里小区業主大会（芙

蓉里住宅団地区分所有者大会）である。 

大会は決定機関と執行機関を整備している。区分所有者の集会（大会会議）を決定機関

とし、団体の独立した意思を形成する。その上で、区分所有者委員会を執行機関とし、民

事行為の執行を行わせる。その他、資金の利用・財務の管理を監督するために、監査会［監

事会］の設置も義務づけられている（区分所有者の共有資金の管理に関する暫定弁法（意

見聴取稿）第 22条、表 5.1北京市法令 13）。 

 大会の場所が確保されている。マンション管理用室、大会又は委員会事務室の整備が開

発業者の義務として規定されている。具体的には、マンション管理用室の面積は 150平方

メートルを下回ってはならず、そのうち大会及び委員会の事務室として面積 30～60平方メ

ートルを整備しなければならない（マンション管理弁法第 7条、表 5.1北京市法令 1）。 

 以上のとおり、大会は名称・組織機関・場所という実体的要件を満たしており、団体と

しての存在が一応は確認できるといえよう。 
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２ 独立した財産 

 区分所有者の共有資金について、物権法やマンション管理条例、建設部指導規則は、い

ずれも規定を設けていない。これに対して、北京市は一歩先を走っている。2011年 7月と

11月に、2回にわたって区分所有者の共有資金の管理に関する暫定弁法（意見聴取稿）（表

5.1 北京市法令 13、以下「共有資金管理弁法」という。）を公布したが、共有資金管理弁法

により、大会がその構成員である区分所有者から独立した財産を有することが認められた

のである。 

区分所有者の共有資金とは、住宅団地内において、区分所有者大会が所有する資金をい

う（共有資金管理弁法第 2条）。資金の範囲は、マンション管理費、住宅維持・修繕特定資

金、管理規約又は大会決議の決定により区分所有者が負担すべきその他の費用、共用部分

の経営収益及びその他の適法な収入を含む（同第 8条）。大会は、住宅団地における区分所

有者共有資金の徴収、使用、管理及び監督を行う（同第 4条後段）。 

そして、資金の管理と使用に関する制度構築にも取り組んでいる。まず、資金の安全の

ために財務管理制度が構築されており（同第 20条、21条）、年度予算・決算制度の構築も

求められている（同第 23条）。次に、資金の使用監督に、監事会の設置が義務づけられて

いる（同第 22条）。さらに、資金の使用には、区分所有者委員会の提議があり、監事会と

財務担当者の審査を経てから、区分所有者大会の会議による議決を行う、という厳格な手

続を踏まなければならない（第 24条）。 

このように共有資金管理弁法では、「区分所有者大会資金」という言い方は避けて、「区

分所有者共有資金」という名称を使っているが、実質的には大会に、共有資金の徴収、使

用、管理、監督という独立した支配権を認めたのである。 

したがって、大会は一定の財産を有して独立して支配することができる組織であるとい

えよう。さらに、この財産をもって独立して債務弁済の責任を負うことができるかどうか、

言い換えれば、区分所有者も債務弁済の責任を負う必要があるかどうかという点を考察し

よう。これによって、大会は法人であるか、それともその他の組織であるかは明らかに区

別できることになる。 

大会の債務弁済について、北京市は区分所有者の責任について規定を設けた。即ち、マ

ンション共用部分の経営収益及びその他の適法な収入により大会の支出を賄うことができ

ない場合には、足りない部分について区分所有者が分担し、それぞれの負担分を区分所有
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者共有資金の口座に振り込まなければならない（共有資金管理弁法第 12条 1項）。そして、

区分所有者の負担分は、専有部分の割合に基づいて決まる（同第 12条 2項）。 

このように、区分所有者大会が債務を完済できない場合には、区分所有者が分割責任を

負うことになる。したがって、独立責任という点からみれば、大会は法人とはなれない。

その他の組織の要件を満たすのみである 

 

３ 適法な設立手続 

大会の設立登記で述べたように、区分所有者大会の設立にあたっては、行政規範である

懐柔区登記弁法及び北京市登記弁法に基づいて登記を行い、区分所有者大会の登記証書が

発給される。そのため、適法な設立の手続があるという要件を満たしているといえよう。

さらに、設立登記の効果についてすでに述べたように、登記を経た区分所有者大会は印鑑

の作成や口座の開設及び税務部門での登記の面において、「法人」や「その他の組織」とい

う従来の法主体と同様に取り扱われている。 

しかし、当該設立登記の立法主義について、北京市の試行は現行の登記条例とは異なっ

ている。従来の法人及びその他の組織に属した「社会団体」は、その設立の立法主義につ

いて許可主義を採用している。即ち、業務主管機関の許可を受けたうえで、登記部門（民

政部門）で登記をしなければならないという設立手続である。 

これに対して、懐柔区登記弁法及び北京市登記弁法では、許可主義から準則主義へと変

更している。即ち、業務主管部門の許可を必要とはせず、登記部門についても民政部門か

ら町事務所や郷・鎮の政府という行政機構の末端に移管させ、登記さえすれば設立すると

いう手続を採用した。 

そのため、北京市で設立登記を行った区分所有者大会は、全国レベルの法制度からみる

と適法に設立された大会といえるのかどうかが問題となる。特に実務上、北京市の区分所

有者大会の設立の適法性は、ほかの地方の裁判所から承認されるかどうかは問題となる。

そのため、この大会が「その他の組織」に求められる「適法な設立」という要件を満たさ

ないとされる可能性もあるといえよう。 

以上では、法人及びその他の組織の成立要件に合わせて、北京市で整備された区分所有

者大会の法的性格を考察した。結論から先にいえば、この大会は、法人又は「その他の組

織」のいずれにも当てはまらないのである。即ち、債務弁済について独立責任を負うこと

ができないため、法人の要件を満たしていない。そして、中央法令に規定されている「適
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法な設立」手続を経ていないため、その他の組織の要件を満たしていないのである。 

ところで、第 4章でも区分所有者大会の法的性格について考察したが、その結果は大会

が現行法制度の法人又はその他の組織のどちらにもあたらないというものであった。結果

だけに注目すれば、北京市で法整備された区分所有者大会は、第 4章で検討した中央法令

の下での区分所有者大会とは変わっていない、という結論になるかもしれない。 

しかし、以上で分析したように、北京市の大会は、財産及び設立手続において、現行法

制度と異なる特徴を備えている。それなら、北京市の大会に関する法整備はどのような位

置付けが与えられるのだろう。以下では、第 4章で区分所有者大会の法的性格を明らかに

する際に立てた課題・方向性に合わせて、その位置づけを明らかにすることにする。 

第 4章では次の 2つの課題を提起した。①実体的要件から、現行法の有限責任法人だけ

の法人モデルに、構成員が無限責任を負う法人を取り入れることにより、法人の範囲を拡

大する。②手続的要件から、社会団体の設立に関する許可主義の下で、区分所有者大会の

設立手続を特別法により定める。 

これに対して、北京市の法整備は、①実体的要件の面で、法人モデルの拡大により区分

所有者大会の法的性格を明らかにするアプローチについては、何らの動きも見られない。

②手続的要件の面で、社会団体の設立に関する許可主義を準則主義に緩和した。具体的に

は、北京市政府の管轄範囲内で、北京市登記弁法という行政的規則・規定の形で現行法制

度の規定を改正したのである。 

そのため、北京市の法整備は、手続的要件の面で、地方政府の主導で中央法令を修正し

た改革・施行である、という位置づけが与えられよう。これは、開発業者の義務強化など

と同様に、大会の設立・登記を含む大会の法主体化についての中央法令の枠組を破った北

京市の一試行である。 

 

Ⅴ 大会法主体化の動き 

 

 前節では、区分所有者大会の設立・登記に関する北京市の新たな法整備を分析し、現行

法主体制度の枠組で当該大会の法的性格を考察した。その結果、北京市の区分所有者大会

は、法人及びその他の組織という 2つの法主体の要件のどちらも満たしていないことが分

かった。しかし、北京市の試行・改革は、マンション管理の主体である区分所有者大会の

整備、そして大会法主体化への実現を推し進めてきた。そこで以下では、マンション管理
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において、紛争の巣といってもよいマンション管理委託契約と管理費394に焦点を合わせ、

実務の変化を追いながら法主体化の実現程度を検証する。  

 区分所有者団体の存在を認めた日本では、管理委託契約の締結は団体と第三者の対外的

関係であるのに対して、管理費の納付は団体と区分所有者との対内的関係である。 

 一方、中国では、マンション管理団体である区分所有者大会の法主体性が不明であるこ

とにより、管理委託契約の締結及び管理費の納付をめぐる法律関係は、明らかになってい

ない。マンション管理条例では、区分所有者委員会が全区分所有者を代表してマンション

管理業者と管理委託契約を締結する（第 15条）と規定し、区分所有者団体が契約の当事者

であるように見える。しかし、管理業者に委託した当事者は、区分所有者団体ではなく、

個人の区分所有者である。というのは、管理費の支払は管理業者に対する区分所有者個人

の義務であるからである。管理費の滞納が生じた場合、管理業者は区分所有者大会又は委

員会を相手に契約不履行の責任を追及したとしても、裁判所から支持されることはない（マ

ンション管理紛争司法解釈第 8条 2項）395。 

 そのため、区分所有者は管理業者のサービスに不満があるとき、契約の同時履行の抗弁

を主張して管理費を滞納する、といった現象が頻繁に生じている。管理費の滞納行為は社

会一般から同情が寄せられており、裁判所による管理費徴収の強制執行措置は行き詰まり

を見せている396。このように、管理委託契約の締結及び管理費の納付はいずれも区分所有

者とマンション管理業者の対外的関係とされており、区分所有者大会のプレゼンスは見過

ごされている。 

 管理費の滞納によって共用部分の維持修繕が疎かになり、最終的に全区分所有者の共同

利益に不利な結果をもたらすことについて、いまだ関心は高まっていない。このような共

用部分に対する無関心の背景には、1990年代末まで続いた住宅公有制という歴史的事情が

                                                   
394北京市建設委員会のアンケート調査によると、2006年マンション管理費の納入率は 65％を下回ってい

る。北京市朝陽区法院によると、2004年～2007年の間に、マンション管理に関する紛争が 10倍増になり、

紛争の中の 90％は管理費の滞納をめぐるものである。陳鑫・前掲注99『業主自治：以建築物区分所有権

為基礎』178頁。北京市の実態は、マンション管理に関する中国の縮図に過ぎない。 
395[最高人民法院関于審理物業服務糾紛案件具体応用法律若干問題的解釈］（2009年 10月 1日施行）「マン

ション管理業者が区分所有者委員会にマンション管理費を要求するときは、人民法院はマンション管理業

者に、別段にマンション管理費を滞納した区分所有者に対して権利を主張するよう告知しなければならな

い」（第 8条 2項）。 
3962005年 10月 30日に、北京市朝陽区法院は強制執行のために、マンション管理費の支払いを長期にわた

り拒否してきた区分所有者 57人に対して、早朝はやく住戸に立ち入り、まだ布団に寝ている区分所有者

17人を拘束したケース（いわゆる[堵被窝]事件）がある。しかし、このような強制執行措置に社会から

は批判する声が上がっており、その後滞納されたマンション管理費の強制執行に対して、裁判所も手の施

しようがなくなった。陳鑫・前掲注99『業主自治以建築物区分所有権為基礎』178‐179頁。 
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存在する。長期間実施された住宅公有制の下で、住宅に対する私的所有意識は衰弱し、私

的所有の上に形成された共同所有と共同利用の問題を議論することもなくなっていた。

1998 年から本格化した住宅制度改革を経て、住宅の私有化・建物の区分所有制度が実施さ

れている現在では、マンションの専有部分に対する権利意識は高まったが、共用部分に対

する権利・義務意識はまだ弱いのである397。 

このような背景の下、共用部分の維持修繕をメインとするマンション管理に対して、区

分所有者はこれを自分の権利として十分に認識しておらず、管理費の支払を自分の義務と

して受け入れようともしない。管理費の支払を共用部分の維持・修繕、ないしは区分所有

者団体の運営に必要不可欠な義務として理解していない、といえよう。 

こうした現実を踏まえ、区分所有者大会を法主体としようとしている北京市は、マンシ

ョン管理委託契約をめぐる法律関係の整理にも当然、力を注いできている。懐柔区での実

験では、行政主導の下で、マンション管理委託契約の更新が行われた。具体的には、従来

のマンション管理委託契約で当事者とされてきた区分所有者を契約から除外し、これに替

えて区分所有者大会を契約の主体としたのである398。 

また、マンション管理費の納付についても、それは大会に対する区分所有者の義務とし

て明記された（共有資金管理弁法第 13条）。管理費の納付を大会と区分所有者との間の対

内的関係として規定したのは、これが初めてである。 

 さらに、区分所有者がマンション管理費を滞納した場合に、大会は管理規約の規定にも

とづいて、延滞金を徴収することができるとし（第 16条 1項）、管理費滞納に対する処罰

として区分所有者の構成員権を制限することも規定された（第 17条）。このようにしても

なお管理費を滞納した場合には、区分所有者大会は、人民法院に訴訟を提起することがで

きる（第 19条）。延滞金や構成員権制限の規定には、マンション管理紛争を区分所有者大

会の内部で解決するという狙いが見られる。 

 そして、手続法の上でこれらの権限を保障するために、大会には訴訟当事者能力が認め

られている。対外的関係（第三者との取引関係）について、住宅団地内における全区分所

有者の訴訟事項を決定することができる（区分所有者大会議事規則（表 5.1北京市法令 8、

第 2条 16号）。他方、対内的関係（大会と区分所有者との関係）について、法律、法規、

行政規則又は管理規約、区分所有者大会議事規則に違反した区分所有者の行為に対して、

                                                   
397前掲注 382・北京市マンション管理弁法施行 1周年の経験総括会議における斉驥コメント。 
398前掲注 382・北京市マンション管理弁法施行 1周年の経験総括会議における楊斌報告。 
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人民法院に訴訟を提起する事項を決定することができるという（同第 2条 15号）。 

このように、管理委託契約の締結を対外的関係、管理費の納付を対内的関係として設定

したことは、区分所有者大会のプレゼンスを高め、大会の下におけるマンション管理が推

進され、大会の法主体化が現実的なものになったと評価できよう。 

 

小括 

 

本章では、北京市の法整備を対象にして、マンション管理の主体である区分所有者大会

の設立・登記、及び設立・登記された大会の法的性格という 2つの課題に分けてその特徴

と課題を考察した。 

地方レベルに注目して区分所有者大会の設立・登記の状況を考察したのは、中央レベル

の現行民事法主体制度の枠組のなかでは、大会の法的性格を位置づけることができておら

ず、大会の設立さえ保障することができていないからである。第 4章で検討した結果、現

行の民事法制度の枠組では、法人及び「その他の組織」という 2種類の法主体が存在して

いる。しかし、区分所有者大会はそのどちらの要件も満たしていない。それどころか、本

章の冒頭で触れたように、区分所有者大会を設立する実務では、開発業者の協力不足、マ

ンション管理に関する区分所有者の無関心という問題を抱えており、大会の設立・登記が

困難な事態に直面している。 

区分所有者大会の設立・登記に関する北京市の法整備状況を考察した結果、行政の積極

的な関与・指導の下で、北京市では区分所有者大会の設立・登記が着実に進んでいること

が明らかになった。この積極的関与・指導とは、開発業者に対して大会の設立義務を定め、

団体の設立に関する立法主義を現行法の許可主義から準則主義へと変えたという措置であ

る。これらの措置の背後には、行政の強い関与から「行政主導の大会設立」という特徴が

見られる。 

このように、中央レベルの法制度でまだ解決していない区分所有者大会の設立・登記問

題は、北京市という地方レベルの行政規則・規定、行政的規範の公布により、行政の後押

しによりその解決の途が模索されている。このような行政主導の制度整備・法執行の効果

としては、第 5節で検証したように、区分所有者大会の下における区分所有者のマンショ

ン管理が推し進められてきたと評価できる。 

本章で対象とした北京市のみならず、上海市にも大会の法主体化に関する同様の動きが
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見られる399。また、大会の法主体化にともない、司法実務において区分所有者委員会の訴

訟当事者能力を認める試行は、上海市や浙江省の高等人民法院の指導意見により着実に進

められている400。区分所有制度整備の先進地域であり、全国の動きを牽引していると思わ

れる北京市・上海市における動向は、今後の全国の法整備を促していくものと思われる。 

本章で分析した北京市の法整備の方向が全国に広まることを前提に、次の点を課題とし

て指摘することができよう。 

第 1に、実体法において、区分所有者大会に法主体の資格を認めた北京市の法整備（Ⅲ

の２「団体設立の立法主義」）は、民法通則、物権法、社会団体登記管理条例などの上位法

令に、どのように吸収され、そして統合がはかられるのかという、法制度の整合性を保つ

ことが課題となる。 

第 2に、司法実務において、最高人民法院が公布したマンション管理紛争司法解釈（2009

年）は区分所有者大会の訴訟当事者能力（原告適格と被告適格）について、一定の範囲内

における原告適格のみを認めている401。また、北京市高級人民法院が公布した指導意見で

も、原告適格のみを認めおり、被告適格を認めていない402。これに対して、北京市の区分

所有者大会議事規則は原告適格のみならず、被告適格も認めている（第 2 条第 15 号・16

                                                   
399上海市法整備の詳細は、上海市住宅マンション管理規定［上海市住宅物業管理規定］(2010年 12月 23

日に改正）、住宅マンション管理規定の実施に関する若干の意見［関于実施上海市住宅物業管理規定的若

干意見］（滬府発[2011]23号）、区分所有者大会の設立・整備に関する標準モデル（業主大会議事規則、

臨時管理規約、管理規約、専項維修資金管理規約、2008年 6月 25日に公布）、区分所有者大会・委員会

の設立の強化に関する若干の規定［加強本市住宅小区業主大会、業主委員会建設的若干規定］（滬房管物

[2011]345号）を参照。 
400 マンション管理紛争事件を審理するについての問題に関する解答［上海市高級人民法院民事審判第一

廷関于審理物業管理糾紛案件有関問題的解答］2002年 3月 19日実施、マンション管理紛争事案を審理す

るにあたって法律を適用するについての若干の問題に関する意見（意見聴取稿）［浙江省高級人民法院民

一廷関于審理物業服務糾紛案件適用法律若干問題的意見（試行）征求意見稿］2011年 9月 13日公布。い

ずれも第 1章表 1.2参照。その中で、区分所有者委員会の訴訟当事者能力について、原告適格だけでなく

（上海市第 1条、浙江省第 4条）、被告適格（浙江省第 5条）、及び訴訟結果の負担（上海市第 22条、浙

江省第 8条）について詳しく定められている。 
401マンション管理委託契約に関する次の 3つの場合に、区分所有者委員会に原告適格を認めた。即ち、契

約の条項の無効確認（明らかに区分所有者に不利な条項）に関する訴訟（第 2 条）、契約の解除に関する

訴訟（第 8 条）、マンション管理室又は関係施設の引渡請求、およびマンション管理に必要な関係資料又

は維持補修特定資金の引渡請求という、契約の解除にともなう請求に関する訴訟（第 10条）。 
402マンション管理紛争事件の審理に関する意見（試行）[北京市高級人民法院関于審理物業管理糾紛案件

的意見]（2003年 12月 24日実施、第 1章表 1.2参照）では、マンション管理委託契約の履行、契約の解

除、契約の解除に伴う資料の引渡等の場合に、区分所有者委員会に原告適格を認めているだけで、その被

告適格を認めていない。即ち、「区分所有者委員会は、次のよう場合（マンション管理委託契約の履行、

解除、契約解除に伴う資料の引渡、その他）に原告として訴訟に参加し、その主要担当者（主任または副

主任）を訴訟代表とすることができる」（第 7条本文）、そして、「マンション管理業者は、区分所有者が

マンション管理契約の約定に違反したことを理由に、区分所有者委員会を訴える場合または区分所有者委

員会を共同被告に列するよう請求する場合に、これを認めない」（第 10条）。 
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号、表 5.1 北京市法令８）403。このことが司法実務でどのように受け入れられるか404、今

すみやかに解決すべき課題となっている。 

                                                   
403対外的訴訟能力について、マンション管理区域内における全区分所有者の訴訟事項を決定することがで

きる（16号）。他方、対内的訴訟能力について、法律、法規、行政規則または管理規約、区分所有者大会

議事規則に違反した区分所有者の行為に対して、人民法院に訴訟を提起する事項を決定することができる

（15号）。 
404マンション管理弁法を公布する前の 2010年 5月 22日に、同弁法の起草を担当した北京市住宅・都市農

村建設委員会は北京市高級人民法院と合同で裁判業務座談会を開いた。そこで、同委員会はマンション管

理弁法およびその関連規則の実施を司法実務より保障するために、北京市高級人民法院にマンション管理

をめぐる紛争の審理に関する新たな指導意見を作成するよう要請した。ただし現在のところ、北京市高級

人民法院はこの要請に応えていないようである。北京市住宅・建設委員会 HP、

http://www.bjjs.gov.cn/publish/portal0/tab612/info59915.htm、2012年 1月 21日最終アクセス。 
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おわりに 

 

 本稿は、中国の建物区分所有法制度の現状を客観的に認識するために、区分所有権の実

現を切り口にして、制度の構築過程を全面的に考察したものである。 

中国は、1978年から始まった経済の改革開放に対応するために、法制整備の面では諸外

国法を継受して、2011年末までに近現代法整備の成果として中国の特色ある社会主義法体

系を形成した。しかし、拙速に整備された中国法は、社会主義制度等に由来した課題を解

決しないままに制度設計された側面もあり、必ずしも理論の統合性と制度の完結性を有す

るものではない。 

そのため、中国法に対する研究方法は、法規定を対象に法解釈を行い、又は学者の議論

を対象に法理論の形成を検討するという日本法の研究方法と同様であると考えることがで

きないだろう。また、中国の建物区分所有制度は日本の区分所有法（「建物等の区分所有に

関する法律」をいう。以下同じ）からの継受が見られたものの、中国従来の法伝統・法環

境からの影響もあり、たとえ同じ内容をもつ法規定であっても制度の運営（権利の実現）

に必ずしも同様の問題点・課題を抱えるようになるとはいえない。「はじめに」で述べたよ

うに、日本区分所有法を対象に制定法の比較研究を行ってきたこれまでの研究は、物権法

に規定された中国区分所有法制度の現状と課題を客観的に認識するのに不十分であった。 

本稿は外国法（中国法）の研究にあたって、「その外国法の客観的認識と記述」405を究極

的な目的とする研究方法を取った。即ち、中国区分所有法制度を対象として、この制度構

築の歴史とそれに由来した法制度の現状を客観的に認識し（第 1章と第 2章）、権利の実現

を保障する法制度も視野に入れて個別的に考察し（第 3章、第 4章及び第 5章）、その内包

する問題点と課題を指摘することを課題とした。 

 もちろん、中国で説明されている枠組だけにより中国法を検討するのでは認識が不十分

となるため、本稿は日本区分所有法の視角・枠組を取り入れた。即ち、区分所有法制度に

おける所有法と団体法の交錯という視角を使い、建物区分所有権を所有法的権利（専有部

分所有権・共用部分共有権）と団体法的権利（共同管理権）に分けて、中国の建物区分所

有法制度の構築過程を考察した。  

                                                   
405大木雅夫・前掲注 13『比較法講義』101‐102頁。大村敦志ほか・前掲注 13『民法研究ハンドブック』

（有斐閣、2000年）156頁以下を参照。 
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 以下では、まず、法制度の歴史条件と全体像及び建物区分所有権の構造と内容に関する

全般的考察の成果（第 1 章、2 章）をまとめ、外国からの法継受の様相を分析する一方、

中国の歴史的条件に由来した法制度の特徴を明らかにする。次に、建物区分所有権の実現

を切り口にして、所有法的権利の実現（第 3 章）と団体法的権利の実現（第 4 章、5 章）

に分けた個別的考察の成果をまとめ、区分所有権が実現されているのか否か、その問題点

がどこにあるのかを明らかにする。最後に、制度の構築過程の全体から、中国の建物区分

所有権は日本の建物区分所有権と比べてどのような特徴を有するのか、今後は日本法と同

じ方向で構築されていくのかどうかを試論として簡単に述べて本稿の結びとしたい。 

 

１ 建物区分所有法制度構築の現状 

第 1章では、建物区分所有法制度の歴史的条件、現行法における制度の全体像及び制度

の法源を考察した。 

まず、都市公有住宅と新規マンションの商品化という都市住宅制度の改革が区分所有制

度の歴史的前提であることを示した。そこでは、中国における建物区分所有法制度の構築

にあたり、従来の都市住宅公有制度に由来した次の 2つの課題を明らかにした。即ち、①

私的所有権の確立の遅れ、②共有部分の管理に対する無関心、である。 

次に、物権法に関する学者建議稿―梁建議稿・王建議稿及び物権法の法工委草案を対象

に、建物区分所有法制度の制度設計を分析した。その結果、梁建議稿は制度の先進性を目

指して、区分所有者団体によるマンション管理制度の構築に重心を置き、王建議稿はマン

ションの分譲と管理が発達していない現状に合わせて、屋上・地下駐車場など特定部分の

区分に重心を置いたことが分かった。その上で、法工委草案はこれら学者建議稿を折衷し

て、専有部分と共用部分の区分及びマンション管理という 2点に制度の基本的内容を定め、

物権法は法工委草案のこの 2点を踏襲し簡潔な内容で制度を構築したことを明らかにした。  

さらに、建物区分所有法制度の法源として、物権法やマンション管理条例などの中央レ

ベルの法令だけでなく、地方法規、地方政府の規則・規定及び地方政府の不動産行政管理

部門の規則・通達をも対象にした。また、最高人民法院の司法解釈及び高級人民法院の指

導意見をも視野に入れた。 

 第 2章では、中国の建物区分所有権の構造を分析し、権利の内容と特徴を明らかにした。 

まず、建物区分所有権の構造に関する外国法の理論を概観し、物権法制定前後における

学者の議論を整理することにより、中国は日本と同様に専有部分所有権、共用部分共有権、
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共同管理権という 3つの構成要素からなる三元論構造を採用したことを指摘した。そこで

日本における研究視角によること、即ち、所有法的権利と団体法的権利という 2つの側面

から建物区分所有権の制度的実現にアプローチすることが可能となった。 

その一方で、同様に三元論構造を採用した日中両国では、共同管理権（構成員権）の採

用理由が異なっていることを指摘した。具体的には、両国における法制度構築の段階及び

三元論構造の役割が異なっている。それぞれの役割は即ち、日本では私的所有権者の個人

とその団体の間の利益衝突を調整するものであり、中国ではマンション管理の分野から公

権力を排除し、私的所有権者によるマンション管理という私的所有を確立させるものであ

る。したがって、中国の建物区分所有制度の法整備は、いまだに私的所有を確立させるた

めの段階にあることを明らかにした。 

 次に、専有部分所有権、共用部分共有権、共同管理権、建設用地使用権（敷地利用権）

の順番に、日本の区分所有法との比較を行いながら権利の内容と特徴を検討した。 

一方では、専有部分所有権・共用部分共有権という所有法的権利について、制度構築の

焦点は権利の法的性格や権利の制限ではなく、専有部分・共用部分の範囲確定に置かれて

いることを明らかにした。日本法との相違点を、①専有部分の判断基準を制定法により定

め、②共用部分の法定化についてその範囲を住宅団地内の道路・緑地までに拡大したとい

う 2点にまとめた。そのような制定法の強力な関与には、専有部分・共用部分の帰属をめ

ぐる紛争の発生を未然に防止する意図があると指摘した。 

他方では、共同管理権という団体法的権利について、管理組織・管理規約・集会という

枠組で制度を構築している点は日本法と同様であるが、ただ、それぞれの内容について次

の点で日本法と相違していることを明らかにした。①管理組織について、団体性を承認し

ながらも、「団体」という用語を使わずに「区分所有者大会」という用語で表している。②

管理規約について、マンションの管理事項の規定は規約によるのではなく、制定法により

詳細に定められており、制定法の関与が積極的で強力であった。③集会における議決の要

件について、文言上では要件が緩和されているが、四川大震災の際の実務上では建替えの

規定がまったく適用されなかった。これにより、マンション管理についての区分所有者自

治がいまだに未熟である中国では、詳細な制定法の規定により管理秩序を確立するのが立

法の最優先課題であることを明らかにした。 

さらに、敷地利用権（建設用地使用権）について、日本の民法における地上権と法的性

格を比較した結果、地上権に類似する用益物権の側面を有しながらも、イギリスの土地賃
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貸借制度に由来した側面も有することを指摘した。 

第 1章と第 2章では、中国建物区分所有法制度の構築過程について、全般的な考察を行

ったが、その結果、中国の区分所有法制度は日本法から法継受を受けた面もあれば、中国

の法環境に由来した特徴もあることが明らかになった。前者は、主に、第 2章で述べた三

元論構造である。後者は、第 1章で述べた法制度の歴史的条件と立法課題の影響を受けて、

第 2章で検討した三元論構造の採用理由、及び建物区分所有権の構成要素のそれぞれの権

利の制度化・規範化における特徴である。中国法制度の現状を客観的に認識するためには、

後者を重視しなければならない。 

 

２ 建物区分所有権の制度的実現の現状 

 全般的考察に続いて、第 3章及び第 4章と第 5章では、区分所有権の実現を保障する制

度の構築状況（権利の制度的実現）を対象に、個別的考察を行った。即ち、権利の実現は、

所有法的権利の実現（第 3章）及び団体法的権利の実現（第 4章と 5章）という構成で考

察した。 

第 3章では不動産登記法制度の整備と建物区分所有への対応を検討した。 

まず、物権法における不動産物権変動制度を考察し、登記がその効力発生要件とされる

形式主義を採用したことを指摘した。そのうえで、登記の法的位置づけを検証した結果、

登記は従来の行政管理・監督の手段から物権変動における公示手段に変化したことを明ら

かにした。 

次に、物権法をはじめとする関係法令の規定を整理し、形式主義に対応した不動産登記

制度の整備状況を考察した。その結果、建物・土地に対する登記が別々の機関により行わ

れ、登記の閲覧主体の範囲、登記手数料について関係法令の間に整合性が欠如しているこ

とが分かった。そして、形式主義に対応する面で、実質審査が行われておらず、登記機関

の賠償範囲について関係法令が齟齬をきたし、登記の公信力が徹底していないことが明ら

かになり、不動産登記制度がまだ完備していないことが確認された。 

さらに、建物区分所有への対応について、登記簿・権利証書の設計を中心に、登記の実

状を考察した。その結果、建物の登記制度は整備されているが、敷地の登記が実施されて

おらず、特に敷地・建物の一体化した登記制度が整備されていないことが分かった。 

そのため、専有部分・共用部分に関する所有権の実現は、物権法という実体法上規範化

されているにもかかわらず、建物登記弁法・土地登記弁法を含む不動産登記関係法令とい
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う手続法上まだ保障されていないことが明らかになった。 

第 4章と第 5章では、団体法的権利の実現という側面について、共同管理権を行使する

前提であるマンション管理主体に焦点を当てて考察してきた。 

 第 4章では、マンション管理の主体及びその法的性格を検討した。 

まず、民法通則に規定された国家機関法人を切り口にして、日本の法主体制度と異なり、

中国の法主体制度には団体の機関を法主体として認める特徴があることを指摘した。これ

を問題意識として、物権法及びその前の中央・地方レベルのマンション管理法令を対象に

分析し、学者の議論状況も踏まえたうえで、何がマンション管理の主体であるかを考察し

た。その結果、法主体の認定は、準行政的な管理委員会から、区分所有者団体の機関であ

る区分所有者委員会、さらに団体である区分所有者大会へと変遷してきたことが明らかに

なった。物権法では、区分所有者団体である区分所有者大会をマンション管理の主体と規

定した。 

次に、団体に関する民事法主体制度から、区分所有者大会の法的性格を考察した。具体

的には、法人及び「その他の組織」という 2種類の法主体を対象に、その設立要件から名

称・組織機関、独立した財産、適法な設立手続という 3点を抽出し、それに合わせて区分

所有者大会の法的性格を検証した。その結果、大会は、民法通則に規定された有限責任法

人でもなければ、許可主義の設立要件が求められた「その他の組織」でもないことが分か

った。 

 その際、区分所有者大会の法的性格を明らかにするため、将来立法する民法典の民法総

則において法主体制度がどのように設計されるべきかについて、その方向性・課題を提示

した。即ち、学者の議論状況を整理したうえで、（構成員）有限責任法人という現行法の種

類に無限責任法人を追加するか、又は「その他の組織」を非法人団体として規定したうえ

で、その立法主義を緩和していくか、という 2つの方向を指摘した。 

第 5章では、北京市という地方の法整備状況に焦点をあわせて、マンション管理主体で

ある区分所有者大会の法主体化――その設立と登記実態、及び当該大会の法的性格を検討

した。 

まず、2010年以降の区分所有者大会の設立・登記に関する北京市の法整備の現状を考察

し、中央法令との相違点として次の 2点を析出した。①開発業者に対する大会の設立義務

の明示、②団体設立の立法主義について許可主義から準則主義への緩和、である。これら

は行政主導による区分所有者大会の法主体化であると評価した。 
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次に、第 4章で述べた法主体である法人及び「その他の組織」の要件に合わせて、北京

市で設立・登記された区分所有者大会の法的性格を検証した。その結果、この大会は法人

及び「その他の組織」のどちらにも当てはまらないことが分かった。しかし、現行中央法

令又は学者の議論対象になっている区分所有者大会との相違点をも指摘した。つまり、北

京市の法整備で設立された大会の立法主義は許可主義から準則主義へと緩和されたという

ことである。要するに、区分所有者大会の立法主義という法主体の設立に関する手続的要

件について、北京市は地方政府の主導で中央法令を改正したわけである。これは法整備期

にある中国において、中央法令が完備していない際に地方レベルの法令で法整備・法執行

の改革を行う 1つの典型例であるといえよう。 

最後に、北京市の制度試行が中央法令の制度形成にどのような影響を与えるかについて、

実体法上における法主体の立法主義の緩和、訴訟法上における訴訟当事者能力の承認とい

う 2つの方向・課題を析出した。 

第 3章及び第 4章と第 5章では、区分所有権の実現を所有法的権利と団体法的権利の両

方から考察した結果、どちらも制度的に実現されていないことが分かった。具体的には、

不動産登記法制度の整備がまだできていないため、専有部分所有権、共用部分共有権とい

う所有法的権利の確立はまだ不十分であるといえよう。共同管理権を行使するマンション

管理主体である区分所有者大会の制度構築については、民事法主体制度に不備があるため、

大会の法的性格がまだ明らかになっておらず、大会の設立・登記という法執行の面でも欠

落がある。これにより、体制転換期にある中国では、関連法制度が形成途中にあるため、

区分所有権の制度的実現・区分所有法制度の構築がまだ達成されていないという中国法の

現状が明らかになった。 

 しかし、法整備・法執行にまだ欠落している部分があるものの、建物区分所有権の権利

が全く確立されていないというものではない。たとえば、所有法的権利の実現については

第 3章でみてきたように、物権法の制定にともない、登記の法的位置づけがすでに取引に

対する行政の管理・監督手段から、当事者の物権変動の公示手段へと変化している。今後、

統一した登記機関・登記法令を目指して弛まぬ整備が行われるだろう。また、団体法的権

利について第 5章で考察したように、現行中央法令の下では実現されていない区分所有者

大会の設立・登記は、すでに北京市等地方の法令の下で行政主導により着実に推進されて

いる。これは、法整備・法執行の欠落がある中国には、それらを補う行政的メカニズムが

存在することを提示したといえよう。 
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３ 制度構築の方向性に関する日中比較 

 以上では、中国の建物区分所有法制度の構築過程について、全般的考察と個別的考察の

両面からその現状を検証し、特徴と課題を指摘した。最後に、中国の建物区分所有権は、

日本の建物区分所有権に比べてどのような特徴があるのか、今後は同様の方向で構築され

るのかどうかについて検討してみたい。 

両者の相違点は権利の構成要素の関係、即ち所有法的権利（専有部分共有権と共用部分

共有権）と団体法的権利（共同管理権）の関係にある。第 2章で述べたように、共同管理

権の導入により規律すると想定される対象は、日本法では私的所有権の主体である個人と

団体の権利関係である。これに対して、中国法では私的所有権の主体である区分所有者（及

びその団体）と公権力（住宅公有制度時代の行政機関、後の準行政的組織、管理業者）と

の権利関係である。そのため、所有法的権利と団体法的権利の関係に対して、両国では異

なる視点から議論されていることに注意しなければならない。 

日本では、両者の衝突する側面――マンション管理に多数決を導入するという「団体的

拘束」により、専有部分・共用部分に関する個人の絶対的所有権を制限することに議論の

焦点が集まっている。 

これに対して、中国では、両者の共生・補強する側面――共同管理権の導入により、マ

ンション管理における公権力（行政的・準行政的）の関与を排除し、区分所有者自身によ

るマンション管理を確立させることに議論の焦点が集まっている。さらに、中国では、区

分所有者大会の法主体化（設立と登記）を通して共同管理権の行使を強化することにより、

専有部分・共用部分に関する所有権の行使を補強するという意図が見られた。 

第 1に、区分所有建物の登記が行われず、専有部分・共用部分に関する所有法的権利が

実現されない場合でも、区分所有者は、団体の構成員としての身分が認められ、共同管理

権を行使することができる。区分所有権司法解釈（建物区分所有権紛争事案を審理するに

あたって法律を具体的に適用するについての若干の問題に関する司法解釈、第１章表 1.2

参照）は次のように規定した。「開発業者との間の分譲マンションの売買に関する民事上の

法律行為に基づいて、すでに建物の専有部分を適法に占有しているが、まだ法により所有

権の登記を行っていない者は、物権法第 6章にいうところの区分所有者であると認定する

ことができる」（第 1条 2項）。これは、不動産登記制度の不備により登記を通して分譲マ

ンションの所有権者になることができない者に、共同管理権の承認によりその権利利益を
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保護する措置であるといえよう406。 

第 2に、中国でいうマンション管理に関する区分所有者自治とは、日本にいう区分所有

者個人の自由意思による管理ではなく、区分所有者全員が団体になってマンション管理を

行うということを意味する。中国における区分所有者自治とは、「区分所有者が区分所有者

大会を通して管理規約を制定し、関係決議を行うことにより、区分所有者の共同財産と共

同事務を管理すること」をいうのである407。「この区分所有者自治がなければ、マンショ

ン管理における区分所有者個人の共同管理権を実現することができないし、区分所有者の

共用財産（共用部分）を管理することもできない」408と強調されている。 

このように、中国における建物区分所有権の制度構築は、団体法的権利と所有法的権利

が衝突する方向性で行われている日本の区分所有制度と異なり、両者が共生・補強する方

向性で行われていくといえよう。 

なお、本稿は、中国でも所有法的権利と団体法的権利の間に衝突があること自体を否認

しない。即ち、区分所有者は共同管理権という団体法的権利を行使する反面、区分所有者

大会の決議に従わざるを得ないため、専有部分・共用部分に関するの所有法的権利が団体

的拘束を受けることとなる。この衝突は、法規定と学説・司法実務の各面から確認するこ

とができる。物権法によると、大会の決議により権利が損なわれた区分所有者は、決議の

取消を裁判所に求めることができる（第 78条 2項）。学説と司法実務では、大会決議の拘

束力と区分所有者の権利保護との関係について、いくつかの議論409と裁判例410が見られる。 

しかし、本稿で考察された団体の法主体制度が構築されなければ、区分所有者個人と団

体の利益衝突を調整する区分所有者大会という団体の枠組を形成することができなくなり、

その利益衝突を議論する現実性はなくなるのである。本稿で研究した課題、即ち、団体の

設立・登記という法主体化措置により大会を顕在的存在にし（第 5章）、団体の法主体制度

                                                   
406奚暁明・前掲注 114『最高人民法院建築物区分所有権、物業服務司法解釈理解与適用』30頁。 
407王利明「業主権利与業主自治」新華網、2011年 9月 9日最終アクセス。

http://news.xinhuanet.com/legal/2007-07/08/content_6349657.htm 
408同上。 
409廖煥国「論少数業主権益的保護――兼論我国業主撤消権制度的改善」『政治与法律』2009年第 8期 27‐

33頁。姚輝「物権法上的業主取消権及其適用」『法学論壇』2009年第 6期 10‐13頁。辛正郁（最高人民

法院民事裁判第一廷裁判官）「業主個体権利与業主共同利益的衝突与協調――以業主大会決議対業主的約

束力為視角」『人民司法』2010年第 21期 37頁‐39頁。陳華彬・前掲注 180「業主大会法律制度探微」73

‐74頁。黄松有主編・最高人民法院民事審判第一廷編『民事審判指導与参考』総第 41 集（法律出版社、

2010）210‐218頁。 
410王利明「商舗業主的専有権及其行使」『判解研究』2009年第 5輯総第 49輯（人民法院出版社、2009年

12月）98‐106頁。姜強最高人民法院民事審判廷第一廷裁判官「制限業主専有部分所有権的業主公約或章

程的効力問題」『民事審判指導与参考』総第 41集（法律出版社、2010年）210‐21頁。 
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の構築により大会の法的性格を明らかにする（第 4章）ことは、区分所有者個人と団体の

権利関係を議論する前提なのである。 

したがって、今後の課題として、前述した所有法的権利と団体法的権利の間の衝突にみ

られ、学説と裁判例が蓄積されつつあるところであるが、区分所有者個人と団体の権利関

係がどのように構築されていくのかという問題を明らかにしていかなければならない。 
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