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了霸王条款。“针对格式条款，《民

法典》明确了裁判规则。”范国刚说。

《民法典》第四百九十六条规

定，采用格式条款订立合同的，提

供格式条款的一方应当遵循公平原

则确定当事人之间权利义务，并采

取合理的方式提示对方。提供格式

条款的一方未履行提示或说明义务，

致使对方没有注意或者理解与其有

重大利害关系的条款的，对方可以

主张该条款不成为合同的内容。

“在我国之前的《合同法》及

相关司法解释中，虽然也提及遇到

相关问题可以申请撤销相关格式条

款。但这就有一个申请 - 评估的过

程。如今《民法典》进一步规定——

可以主张该条款不成为合同的内容。

相比较而言，《民法典》表述更加

合理，因为未经合意就不符合意思

表示一致的要求，所以对于其效力

就不需要进行评价。”范国刚说，“显

然，《民法典》格式条款的规定更

加维护交易秩序。过往，在日常实

践生活中，面对格式条款，买受人

往往只能选择同意或不同意，没有

协商变更的余地，这样的做法不能

体现自由意志，针对此，《民法典》

进一步强调提供格式条款一方的提

示和说明义务，加重提供方的责任，

凸显了对于非格式条款一方的保护，

从而维护了交易秩序。”

同时，范国刚认为，《民法典》

格式条款的解释规则有利于保护消

费者。譬如对格式条款的解释以客

观、通常理解为准；譬如对格式条

款存在两种以上解释，以不利于格

式条款提供一方的解释为准；再譬

如个别条款优先于格式条款适用。

这些，都是前所未有的变化。（曾

凯辉对此文亦有贡献）

的三方面改进。

第一，针对维修资金的启用，

在业主共同决定的事项上，民法典

第二百七十八条将物权法第七十六

条第（五）项“筹集和使用建筑物

及其附属设施的维修资金”拆分为

两项，使得筹集资金和使用资金分

离，并降低了使用维修资金的决议

门槛，打破了维修资金的“沉睡”

状态。第二百八十一条在物权法第

七十九条的基础上，进一步规定屋

顶、外墙、无障碍设施等也能够利

用维修资金进行维修、更新和改造，

以示维修资金可用之处的广泛性。

第二百八十一条明确规定，建筑物

及其附属设施的维修资金的筹集、

使用情况应当定期公布。较《物权法》

增加了“定期”二字，对物业服务

企业等主体施加明确的义务，防止

维修资金的滥用，保障业主的知情

权与监督权。

第二，细化“住改商”规则。

在实践中常出现部分业主将其住宅

改变为经营性用房，即“住改商”，

影响了相关业主的生活安宁。《物

权法》第七十七条曾规定，“业主

将住宅改变为经营性用房，应当经

由利害关系的业主同意”。但是利

害关系业主的同意究竟是全部同意

还是多数同意，存在争议。《民法典》

将司法解释的规定法律化，明确指

出，“住改商”应经有利害关系的

业主一致同意。在化解司法实践相

关争议的同时，也保障了业主的生

活安宁。

第三，明确共有部分收入权属。

小区电梯里流动播放的视频广告收

益应该如何分配？社区外墙上悬挂

的广告展板收益又该由谁享有？以

往这些问题因缺少法律明确规定，

常常引发争议而不得不诉诸法律。

法官需依靠“谁主张、谁举证”的

一般举证责任、双方物业合同约定

等因素做出判断。《民法典》物权

编新增了第二百八十二条，使以上

问题迎刃而解：“建设单位、物业

服务企业或者其他管理人等利用业

主的共有部分产生的收入，在扣除

合理成本之后，属于业主共有。”

该条一改小区公共区域收入归属不

定、物业公司与业主之间矛盾不断

的局面，此后小区电梯广告收入、

外墙广告收入或者有约定的公共区

域停车位收入等共有区域的红利收

入在物业公司扣除一应成本后，均

应归业主享有。

格式合同的效力认定更为
合理

在日常生活中，很多出卖人为

了重复使用而预先拟定合同文本，

在签订时不与买受人协商，这些合

同文本往往繁杂冗长，大多数买受

人根本无暇阅读，在发生纠纷的时

候，买受人才发现合同中格式条款

的风险。这样的格式条款，简直成

　　《民法典》进一步强调提供格式条款一方的提示和说
明义务，加重提供方的责任，凸显了对于非格式条款一方

的保护，从而维护了交易秩序。


