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摘要 ：针对共有人的优 先购买权 ，现代大陆法 系国家民法和我 国现行 立法都 明确承认和保护共有人 的优 先购买权 ，但就 

该制度的存废仍然存在争议，文章主张保留并完善共有人的优先购买权制度。从本质而言，共有人的优先购买权是法定权和 

形成权并具有物权效力。在一定条件 下，应当赋予共 同共 有人 、建筑物 区分所有的共有人 、集体经济组织成员对集体财产的 

优先购买权 ，但在 出卖人向法定继承人 出卖财产份额 、以拍 卖和招投标方式 出卖标的物、依 强制执行方式而进行 的出卖等情 

形下 则不适 用优 先购 买权 。 
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On Joint Owner’S Option to Purchase 

SONG Zong—yu，HOU Qian，XIANG Yi 

(Co／tege ofLaw，Chongqing University，Chongqing 400030，China) 

Abstract：Nowadays the countries which belong to continental law system，including China，admit and protect joint owner's option 

to pu~hase，but are divided in opinion on keeping the system in future、This paper suggests that we keep and improve the system． 

From essential aspect joint owner's option to purchase is a kind of legal right，right of formation，and has effect of rights over things． 

This paper proposes that option to purchase should be conferred on common owners，CO·owners who occupy building and members of 

collective economic organ ization under given conditions，but some conditions such as sell to legal heir，sell by auction or by invitation 

to bid and bidding，sell by enforcement，are exceptions． 
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共有 ，为近现代民法所有权形式之一。指两个或两个 以 

上的权利主体就同一财产共同享有所有权的法律制度，抑或 

复数的个 人就 同一标 的物 共 同享有 同一 所有 权 的法 律状 

态。⋯( )共有人的优先权就是一种优先购买权 (又称 “先买 

权”)，优先购买权是特定的民事主体依照法律规定享有的先 

于他人购买某项特定 财产的权利 。|2 J 伽 ，我 国台湾地 区谓之 

优先承买权 ，乃特定 人依约定或 法律规定 ，于所有人 (义务 

人)出 卖 动 产或 不 动产 时 ，有 依 同 样 条 件 优 先 购 买 之权 

利。 ( )我国现行法律对共有人的优先权制度做了一些规 

定，但立法上未能形成一个完善有效的体系，存在很多不完 

备之处。而在实践中，由于共有人行使先买权而引起的纠纷 

也较多 ，所以 ，在物权立法 中是否有必要 对此做出规定 以及 

如何规定，法学界及实务界一直存在着不同意见。鉴于此， 

有必要在理论上对该制度进行深入研究 ，期 望在制定《民法 

典》或《物权法》时对此问题引起重视 ，弥补立法不 足和解决 

实务中的困难。 

一

、优先购买权制度立法考察 

在我国，有关优先购买权制度最早可追溯到《唐律》，《唐 

律》规定 ：“房地产买卖必须先问近亲，次问四邻，近亲四邻不 

要 ，才得卖与别人。”̈ ( )该制度在五代 时已有法 律明确记 

载。在外 国民法史上 ，有关优先购买权 的规定可溯源至古希 

腊 、古罗 马 时代。这 一制 度在 拜 占庭 时期 的罗 马 法 上 就 

有之。 

现代大陆法系各国的民法大都以不同形式规定了先买 

权这一重要制度。1804年的《法国民法典》对继承中遗产共 

有人的优先购买权做了较细致的规定 ，该法第 815—14条第 1、 
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2款规定：“如共有人拟将其对整个共有财产或对其中一项或 

数项共有财产的权利全部 或一部 有偿让与共 有人 以外的其 

他人 ，应以司法文书将其 拟定让与的价格及 条件 ，自荐取得 

这些财产人的姓名、住所与职业通知其他共有人。任何共有 

人 ，均可在此项通知之 日起 1个月期限内，以司法文书通知让 

与人，令其将按照让与人向其通知的价格与条件行使先取 

权。”而《德国民法典》对优先购买权规定得更为详密 ，该法在 

债编和物权编都规定了优先购买权 ，在债编以特种买卖形式 

“先买”予以规范(第 504—514条)，在物权编 以物权形式 “先 

买权”予 以确认(第 1094—1104 条)。《瑞士 民法典》则在对 

出卖土地的限制上规定 了法定先买 权(第 681、682条 )。我 

国台湾地区的民法典虽未设此制度，但在特别法《土地法》第 

34条之一第 4项对共有人的先买权做 了如下规定 ：“共有人 

出卖其应有部分时，他共有人 得以同一价格共同或单独优先 

承购 。” f丹耵，并在《土地法》第 104 、107条和《耕地三七五减 

租条例》第 15条对承租人的优 先承购权予 以规范。 J(晰 )我 

国特别行政区澳门的法律也对优先权做了相当完善的规定 

(《澳门民法典》第 408—417条 、第 1308、1309条 )。 

根据我国现行法律 ，共有被分 为按份共有和共同共有两 

种形式 ，而共有关系的优先权主要指按份共有人的优先购买 

权 ，即按份共有人之一在 出卖 自己的应 有部分时 ，其他共有 

人在同等条件下有优先于其他购买人购买的权利。 ，虽然 

我国民事立法有关优先购买权 的规定并不 多，但对共有人的 

优先购买权一直都有 明确规定。我 国《民法通则》第 78条第 

3款对按份共有人的优先购买权作了如下规定：“按份共有财 

产的每个共有人 有权要求将 自己的份额分 出或转 让。但在 

出售时，其他共有人在同等条件下，有优先购买的权利。”而 

最高人民法院《关于贯彻(中华人民共和国民法通则)若干问 

题的意见》第 92条则规定了共同共有人的优先购买权：“共 

同共有财产分割后 ，一个或数个原共有人 出卖 自己分得的财 

产属于一个整体或者配套使用，其他原共有人主张优先购买 

权的 ，应当予 以支持。”《城市私有房屋管理条例》第 10条也 

确认“房屋所有人出卖共有 房屋 ，须提交共有人 同意 的证明 

书。在同等条件下，共有人有优先购买权”。上述规定主要 

构成了我国共有人优先权制度的法律 渊源 。可见，我 国现行 

立法和有关司法解释继承大陆法系传统，明确承认和保护共 

有人的优先购买权 ，但是，我国现行立法对优 先购 买权制度 

的规定并不很完善，致使在理论上和实践中对共有人 的优先 

购买权制度有关法律问题仍然存在颇多争议 。 

二、共有人优先购买权的存废 

我国在物权立法过程 中是否应该继续保 留上述规定 ，存 

在两种对立观点 ： 

一 种观点认为，应当取消共有人 的优先购买权制度。理 

由是 ：(1)对所有权做 出了不合 理限制。共 有人对应有份额 

的权利具有所有权的效力，转让份额实际上是处分个人财 

产 ，不应在法律上限制 ；(2)承认优先购买权将对交易形成妨 

害，不利于形成公平的交易。出卖人 与第三人交易时付出了 

大量时间精力，并支付了交易成本，只是因为其他共有人要 

主张优先购买就宣告无效 ，对交易十分有害，甚至还可能由 

其承担缔约过失责任。而且 ，该制度变相地剥夺了非优先购 

买权人的购买机会 ，使优先购买权人 和非 优先购买权人不能 

进行公平交易；(3)优先购买权的作用也有限 ，同等条件是一 

个伸缩性很大 ，易被规避 的概 念，如果 共有人一定要将份额 

转让给非共有人 ，非共 有人 一定要参加共有关系 ，那 么在 同 

等条件下做些手脚往往能够天衣元缝。[6 J(p155)所以，同等条件 

对于行使优先购买权的限制根本毫无意义。基于以上几点， 

优先购买权制度存在的合理性在现代社会受到质疑和挑战。 

另一种意见认为，应当保护共有人享有的优先购买权， 

这是基 于 限 制共 有 人 人 数 的 增 加 和 简化 共 有 关 系 的考 

虑 。 1 ，笔者也持这一观点，认 为在物权法中设立优先购买 

制度是必要的，因为 ：(1)能合理有效地配置资源 ，更有利 于 

对共有财产的有效利用 。通过优先购买权 的行使 ，使共有 向 
一 人所有的方向转化。由于对共有财产 的处分 、管理 和使用 

等需要各共有人达成一致意见，这种协商 过程定会增加额外 

费用 ，一旦达不成合意，则共有财产就不 能够有效地被管理 、 

使用和处分。如果法律赋予其他共有人 以优先购买权 ，因为 

是在同等条件下行使，则不会损害出卖人的利益，还能减少 

共有人的数量，从而使共有向一人所有的方向转化，更好地 

发挥物的效用。正如王泽鉴先生所概括 ，“共有人优先 承购 

权之立法 目的，旨在防止土地之细分 ，并兼及消除共有关系， 

而使尽地利”。 ㈣ ，而且 ，优先购买权人本身作为共有人 已 

经实际地使用其共有财产，了解、熟悉该共有财产的情况，也 

应懂得如何有效地利用该财产 ，而新成员不一定能进行有效 

利用 。(2)有利于稳定共有关系 ，减少纠纷。一般 ，按份共有 

的成立和存在与共有人之间的相互了解和信任有直接关系， 

份额转让可能影响共有关系 的稳定 ，从这 个意义上 ，赋予共 

有人先买权是必要的。共有人 对共有财产的管理 、经营、使 

用能否有效进行和运作，很大程度上取决于相互信任基础上 

的合作。如果允许新成员加入到共有关 系中，可能对原有的 

共同合作关系产生消极影响 ，并且可能会破坏原有的共有人 

对标的物所形成 的支配关系。新成员 可能不愿继续维持对 

共有财产的使用和利用状态 ，而主张变更原来达成的使用管 

理协议 ，甚至要求对共有财产进行分割而引发纠纷 。为维护 

稳定的共有关系，减少纠纷，保留先买权制度是非常有必 

要 的 。 

基于以上两点，笔者认为应当保留共有人的优先购买权 

制度。针对上文列举的取消的理由，笔者认为：(1)该制度是 

对所有权合理的限制 ，基 于维护共有关 系，有效 利用共 有财 

产出发而赋予其他共有人优先购买 的权利 ，但 限制其在同等 

条件下才能行使 ，因此 ，出卖人并不会 因为这 种限制而遭受 

损失；(2)该制度并没有剥夺第三人的购买机会，因为有同等 

条件对先买权人 的限制；(3)因为同等条件不易确定 、极易被 

规避而取消优先购买权制度 ，这个理 由站不住脚 ，岂非 因噎 

废食(关于同等条件的确定问题，笔者将另撰文详尽阐述)。 

l i 涵穗 燕 
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三、共有人优先购买权的性质 

关于共有人优先权 的性质 ，可从不同角度认识。 

(一)法定性 

在大多数情 况下 ，先买 权是 基于法律 的直 接规定 而设 

立 ，而共有人 的优先购买 权即为法定 。这种法定性表现在 ： 

一 方面 ，优先购买权 的主体是法定 的，优 先购买权是基于特 

定基础关系即共有关系，由特定关 系人即共有人专有的一种 

特殊权利。优先购买权人不 能将该权利让与他人，因为法律 

规定优先购买权主要是为 了保护特定关系人 (如承租人 、承 

典人 、共有人等 )的利益。如果优先购买权人脱离基础关系 

转让优先购买权 ，则 由于购买人 不是法律保护 的特定对象 ， 

从而使优先购买权丧失其存在意义。另一 方面 ，优先购买权 

的行使条件和行使期限等都是 由法律明确规定的。L2 J ㈨ 

但从理论上 ，约定先买权也应有其存 在的依据。由于法 

定先买权仅仅是在特定情形下由法律直接规定 ，所以不一定 

能完全满足当事人的要求 ，“惟依私法 自治原则 ，当事人基于 

交易需要 ，亦得为优先承买权之约定。” 现实生 活中存 

在大量产生约定先买权 的因素，如相邻关系双方 可以约定 ， 

在一方 出卖不动产时 ，可 由另一方享有先买权 ，一方面贯彻 

了意思 自治原则 ，另一方面也 对另一方 的利益更好地维 护。 

因此 ，笔者认为 ，在物权法中可以规定约定先买权 ，如《瑞士 

民法典》第 681条第 (1)项 ，而《澳 门民法典 》中专 门分节对 

“优先权之约定”(第 408～417条 )的规范相当完善成熟 ，值 

得参考借鉴。 

在法定先买权存在的情况下 ，由于先买权 只能 由特定的 

主体享有 ，所 以这项权利不 能单独继 承、转让 (如《瑞 士民法 

典>第 681条第 (3)项 、《德 国民法典》第 514条 )，并且基于其 

法定性 ，当事人也不得 约定排除 ，即使有此 约定 ，也属无效 

(《德国民法典》第 506条 )。在 法定先买权 和约定先买权并 

存情形下 ，基 于法定先买权法定 的效力 ，无疑法定先买权更 

具优先性 (《澳门民法典》第 416条、《瑞士民法典》第 681条 

第 (3)项)。因此，财产所有权人处分财产时，依 法享 有优先 

购买权 的当事人 ，享 有在 同等条件 下优 先于他人 购买 的权 

利。但法定先买权不能单 独继承、转 让 ，亦不得预先约 定排 

除。法定先买权优先于约定先买权。 

(二 )形成权 

形成权指权利人得利用其法律上所赋予之权利 ，以单独 

行为使权利发生变动。 (聊  即权利人依 自己的行为 ，使 自己 

或他人共同的法律关系发生变动 (包括发生 、变更或消灭)的 

权利。形成权的首要 功能是权利人对某 项法律关 系可 以采 

取单方面行为 ，作用方向在于变动 自己或与他人共同法律关 

系，对应义务具有消极性，相对人有不作为或容忍义务，尊重 

权利人的单方行为并接受其作用后果。 ] 法律赋予权利 

人一种单方 面的形成 权力 ，意 味着对 债法 上合 同原 则 的偏 

离；另一 面，是形成权相对人 的“受约束”或“受制约 ”，即形成 

权相对人必须接受他人做出的决定。L9 Jf 

优先承买权系形成权 ，为单独行为 ，因权利行使 ，使买卖 

契约成立。[3](P51o)优先购买权无论是法定还是约定 ，性质上都 

属于形成权 ，可 以依据权利人一 方的意思表示而使法律关系 

发生变动。依德国法学者通说 ，优先购买权人得依一方之意 

思，形成以义务人出卖与第三人同样条件为内容之契约，而 

无须义务人(出卖人)之承诺 。惟此项形成权 附有停止条件， 

须俟义务人出卖标的物于第三人时 ，始得行使。 (聊 《德国 

民法典》第 504条就规定了“行使的要件”：“对一标的物享有 

先买权 的人 ，一为俟义务人与第三人就此标的物订立买卖合 

同，即可行使先买权。”我国《民法通则》第 78条第 3款也有 

规定 ：“按份共有财产 的每个共有人有权要求将 自己的份额 

分出或转让。但在 出售时，其他共 有人在同等条件下 ，有优 

先购买的权利。”该条款可以这样理解 ，它实质上规定了形成 

权的行使要件，即“出售份额给第三人 (虽然条文并未明文写 

出第三人 ，但如果是直接 出售 给先买权 人 ，则先买权人根本 

就不用行使优先购买权 ，行使先买权就是针对不特定的第三 

人而言)”和“同等条件”两个 要件。笔者亦赞同这一观点。 

如果从立法 目的分析 ，优先 购买权 是形成 权也有理 可 

依 。如果优先购买权不是形成权 ，那 么它就不能实现立法规 

定它的初衷 ，即维护共有关 系稳定 ，简化 共有关 系 目的。依 

照有些学者的观点 ，认 为优先 购买权不是一种形成权 ，因为 

优先购买权只是在订立买卖 契约时优先买受 的权利 ，而非仅 

就已成立 的法律关系使之发生变动的权利，即使优先权人在 

同等条件下愿意购买 ，也必须要与 出卖人就合 同的 内容具体 

协商，换言之 ，是否出让给优先购买权人，出卖人负有承诺 的 

义务，但就合同的内容还要进一步协商，不能认为一旦共有 

人提出要约 ，出卖人就必须承诺。 J ，。 照此分析 ，如果法律 

赋予 的不是形成权 ，那么最后卖给谁的决定权还是掌握 在出 

卖人手里，不管他是否 善意或恶意 ，反正 出卖人想卖给谁就 

卖给谁 ，即使先买权人 出更高的价 ，但就是不卖 ，法律也拿他 

无可奈何 ，因为出卖人 并不必须承诺 ，还是要基 于合意与先 

买权人订立合同。一旦如此，则优先购买权的规定就没有达 

到它最初的立法 目的，形 同虚设。另一 方面，如果 其性 质不 

是形成权 ，则可进行 反复竞价 ，带来交易 的恶性循 环和成 本 

提高，即当先买权人主张优先购买 时，但因不是形成权 ，而不 

能 自动建立 自己与出卖人之间的合 同关系 ，则第三人对此抬 

高价格 ，这时 ，先买权人又愿 意以抬高后的价格 优先购买 ，第 

三人又抬价 ，如此反复 ，出卖人坐收渔利 ，而对第三人和先买 

权人则不公 ，对交易也是有害无利。 

因此 ，无论从学理上 、法律条文上分析 ，还是从立法 目的 

出发，优先购买权都应 该是形成权 ，赋予 了优先购 买权 人一 

种仅凭 自己的单方意志与出卖人形成买卖关系的权利 ，但其 

前提是满足一定 的行使要 件。当形成权划分为 消极形成权 

和积极形成权时 ，可以认定先买权是一 种积极 形成权 ，因为 

其 旨在创设某种权利状态。L9 Jf㈨  

(三 )物权 效力 

优先购买权 具有物权效力 和债权效力 两种。物权效力 

观点认为 ，先买权是一种对世权 ，可以对抗任何人 ，未经先买 
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权人的同意，即使标的已转让，仍不生效力。债权效力观点 

认为 ，先买权不过因成立买卖 关系而设 ，这种权利不影响 出 

卖人和第三人关系。我国台湾地区法院基本上采纳债权说， 

认为“土地法 ”上之优先承买权 ，仅 具债权之效力 ，故耕地所 

有权已移转于他人者，不得对于承买耕地之他人，主张优先 

承买该地，仅能对于出租人，请求损害赔偿。 嘲 

笔者认为共有人的优先购买权具有的主要是物权效力。 

因为先买权的核心是优先于他人 ，而他人却是不特定的多数 

人 ，这显然不是债权所具有 的特征，而是一种对世权 即绝对 

权。所以，先买权人可 以对抗第 三人 ，出卖人和第三人就排 

除先买权所作的约定没有法律效力。当然，在存在法定先买 

权的情况下 ，也不 一定排除善 意取 得的适用。同时，共有人 

的优先购买权在我国现行法上明文规定，根据物权法定原 

则，共有人的先买权制度显然具有物权效力。 

值得注意，并不是任何情 况下先 买权都具有物权效力 ， 

如约定先买权但未经登 记就不产生物权效力 。判别先买权 

的效力 ，主要是根据先买权的性 质和是否采取相应 的公示方 

法考虑。约定先买权只有依 法公 示才具有物权效力，反之则 

仅具有债权效力。《澳 门民法典》就在第 407条 、415条 、416 

条分别规范了“预约之物权效力”，“物权效力”和“优先权之 

相对效力”，亦值得作为立法之参考。 

综上所述 ，共 有人的优先购买权 可从不同角度认识 ，依 

不同标准把 握。究 其本质 ，共 有人 的优先 购买 权是法 定权 

利 ，是一种形成权 ，可基于权利人单方 意思 表示而 自动建立 

与出卖人的合 同关系 ，且具物权效力，可对抗第三人 。 

四、共有人优先购买权的适用范 围 

如前所述 ，我国现行立法明确规定 了按份共有人 的优先 

购买权 ，但对其他情形下共有人 的优 先购买权则规定得不明 

确，包括但不限于下列情形。 

(一)共同共有人的优先购买权 

共同共有指依一定原因成立共同关系之数人，基于共同 

关系 ，而共享一物所 有权 的制度。 1](P553)较之按 份共有 ，共 同 

共有的法律特征：(1)在共有关系存续期间，各共有人都对共 

有财产享有平等权利，承担平等义务；(2)共有财产不分份 

额，每一共有人都对全部共有财产享有完整权利；(3)共同共 

有以共有人之间特定关系的存在为前提，根据共同关系而产 

生，一旦共同关系消失，则共有关系解体。Ll。 照此看来，共 

有关系指各共有人根据共同关系，不分份额共同享有对共有 

财产的权利。在共同共有中，财产并不区分为份额，只要共 

同关系存在，共有人无法就共有财产划分各 自的份额或确定 

哪部分属于哪个共有人 ，只有 在共同共有关系终 止、共有财 

产分割后，才能确定各共有人的份额，所以，在共有关系存续 

期间，共有人不可能转让份额，因此也不可能导致其他共有 

人的优先购买权。《民法通则》第 78条第 3款规定的共有人 

的先买权也仅限于按份共有人所享有的权利。 

问题在于，在共 同共有关 系终止 ，原共 有人要处分共 有 

财产 ，其他原共有人能否主张优先购买权?为了更有利于物 

的共同管理、使用、维修以及避免损害共有物和减少各种纠 

纷，最高人民法院《关于贯彻(中华人民共和国民法通则)若 

干问题的意见(试行)》第92条规定 ：“共同共有财产分割后， 
一 个或数个原共有人出卖自己分得的财产时，如果出卖的财 

产与其他原共有人分得的财产属于一个整体或者配套使用， 

其他原共有人主张优先购买权的，应当予以支持。”从充分发 

挥物的效用来讲，这一规定有其合理性。然而，由于共有财 

产因分割而转化为各个共有人的单独所有财产，如果允许原 

共有人再享有优先购买权 ，则对原其他共有人个人财产所有 

权的行使可能会施加不合理的限制。据此，有许多学者认 

为，在共同共有中，原共 有人的转让只能发生在共有关 系终 

止后，其他共有人主张优先购买权的基础关系已不存在，从 

而使这种优先购买权欠缺法理基础。 

对该问题应从设立优先购买权的立法 目的出发 ，具体问 

题具体分析 ，才能得出妥当的结论。一般而言，一旦发生共 

有财产分割，按份共 有与共同共有并无实质 不同，都会 引起 

共有关系重新确定、共有纠纷易发、财产权利细化等相同后 

果 ，优先购买权具有相同的适 用空间。共同共有关系在因共 

同关系终止而解 除时 ，共有人之 间要实 际分 割共 有财产 ，对 

共有财产的分割实际上也要按一定 份额进行 。那 么，原共同 

共有人是否应当对原共有物享有优先购买权呢?笔者认为， 

原共有人应该享有优先购买权 ，理 由如下 ：第 一，共 同共有一 

般是基于共 同生活和共同劳动而产生 ，在我 国主要是 以下两 

种基本形式：夫妻共同共有的财产和家庭成员共同共有的财 

产 。̈。 如果夫妻离婚以后处分共有财产 ，在夫妻任何一方 

要取得该分割的共有财产时，应当保护其优先购买权。例如 

夫妻双方共同所有一套两室一厅 的房屋 ，离婚 时房屋被分割 

后 ，一方要求继续 居住 其中的一 间，而另一方要求将 自己的 
一 间出售。此时双方之 间的关系已实际转化为按份共 有关 

系 ，应当使共有人享有对其份额 的优先购买权。L2 J 第二 ， 

家庭成员因为长期在一起使用该房屋 ，如果有其他人加入进 

来 ，在感情上 、生活上也多有 不便 。法律上承认共 同共 有人 

对共有财产享有 优先购买权 ，也有利 于维护 生活关 系的稳 

定。第三 ，夫妻或家庭成员长期共 同占有某 一共 有财产。依 

照社会常识 ，由原共有人继续保 留该共有财产符合人的生活 

习惯 ，并且有利 于该财 产的有效利用。同时 ，由于按 份共有 

人之间的结合关系与共 同共有人之 间的结合关系同为共有 ， 

并无实质区别，而且共同共有人间结合的紧密程度强于按份 

共有人。因此即使在共有关系终止后，维持原共有人对共有 

财产的使用和利用关系也有利于减少因为第三人的加入而 

产生的纠纷。 

此外，还有一种特殊情况，即全体共有人一致愿意将共 

有财产全部出售给第三人 ，如何看 待原 共有人的先买权 ，笔 

者认为，既然全体共同共有人一致同意出售，那么，全体共同 

共有人共同作为出卖一方已表明其不愿受让该共有财产 。则 

可视为共同共有人放弃优先购买权，而并非共同共有人不享 

有优先购买权。 

{ 
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(二)建筑物 区分所有共有人的优先购买权 

数人区分一建筑物而各有其一部者 ，谓之建筑物区分所 

有。̈ ? 即根据使用功能，将一栋建筑物的结构区分为由各 
个所有人独自使用的专 用部分和 由多个所有人 共同使用 的 

共用部分 ，每一所有人享有的是对其专用部 分的专有权与对 

共用部分的共有权的结合，且其共有权性质应该是共同共 

有 。[6](Pl61、建筑物区分所有权与共有的根本 区别：前者将一栋 

建筑物区分为专有部分和共用部分，并在此基础上形成一种 

特殊类型的不动产所有权 。就共用部分而言仍然属于共有 ， 

但专有 部 分 则是单 独 的所有 权 ，后 者 则不 包 括单 独所 有 

权。H ?P㈨ 

那么，建筑物区分所有人对其单独所有部分行使处分权 

时，其他单独所有人是否享有优先购买权?笔者认为，不能 

享有优先购买权 。因为建筑物 的区分所有与共 有是不同的， 

共有乃是一个所有 权，即使在按份共有关 系中，各 个共有人 

应按照各 自的份额享有权利并承担义务，各个共有人 的权利 

都可及于共有物 ，但任何一个共有人都不得对共 有财产 主张 

单独的所有权。而在区分所有权 中，要将一栋建 筑物 区分 为 

专有部分和共有部分 ，专有部分是单独 的所 有权 ，与一般所 

有权无异 ，在产权登记 时也 应分别进行 登记。因此 ，在 区分 

所有权的情况下 ，一栋建筑物实际上已分割为独立 的为多人 

分别单 独享有的单 位，这样 ，所有权 已不是一个 而是数个 。 

由于区分所有人对其专用部分享有所有权 ，因此单独所有人 

对其单独所有的财产 可 以独 立行使使 用 、收 益和处 分的权 

利 ，他人不得干涉 。 

对专有部分的所有权 的行使 不能在法律 上通过施加优 

先购买权来予以限制，也不能因为各个单独所有人之间彼此 

是相邻的便使其享有优先购买权 。因为尽管 区分所有人之 

间是相邻的，但他们相互独立，互不关联，不能因为某个所有 

人转让其单独的所有权而 主张优 先购买权。如果允许某个 

所有人对其他所有人转让所有权也享有优先购买 权 ，实 际上 

是对独立的所有权施加 了极不合 理的限制。尤其是 因为 区 

分所有人人数众 多 ，如果都要 求主张优先 购买 权 ，将产生许 

多不必要 的纠纷。对 共有部 分，就其基本 性质 属于共 同共 

有 ，此种关系是区分所 有人共 同使用同一建筑 物的关系 ，这 

种关系只有在建筑物的各单元 同归一人的情况下才会消灭 ， 

因而排除了共有部分及设施分割的可能性 。基 于此 ，共 同部 

分的权利不能为某 一区分所有人转让 、设 定负担或抛弃 ，也 

不存在着优先购买权。[6](P162)如《瑞士民法典》第 712条 C第 

(1)款就规定 ：“对于取得应有部分的第三人 ，依照法律 ，建筑 

物 区分所有人无先买权 ；但在设定建筑物区分所 有权 时或依 

事后的合意，亦可设定先买权并在不动产登记簿上登记 。” 

(三)集体经济组织成员对集体财产的优先购买权 

集体经济组织在出让集体财产时，集体经济组织成员是 

否享有优先购买的权利?对此问题存在两种不同观点。一 

种观点认为应予肯定，理由是集体经济组织成员对集体财产 

享有共有权利 ，赋予优先购买权也具有实际意义 。另一种观 

点认为不能从财产共有人推导出集体经济组织成员享有优 

先购买权 。 

笔者认为，集体财产实质上并不是共有财产，不应当适 

用共有财产对共有人的优先购买权的规定。集体经济组织 

的财产是一种公有财产 的形式 。公有和共有 是不 同范畴的 

概念。公有一词具有双重含义，一是指社会经济制度，即公 

有制 ，二是指一种财产权形式。共有则是法学上的所 有权范 

畴 ，不属于经济 学上 的所 有制范畴。就 公有财产权 ，它和共 

有在法律性质上也不同：一是主体不同。共有财产的主体必 

须是多人以上，既可是公民，也可是法人；而公有财产的主体 

是单一的，只能是国家或集体经济组织。二是公有财产已脱 

离公民个人而存在 ，它既不能实 际分 割为个人所有 ，也不能 

由个人按照一定份额享 有财产权利。单 个公 民退 出或加入 

公有组织 ，并不 影响公有财产的完整性。而在共有关 系中， 

共有财产并未完全脱 离共有 人 ，因而共有人退 出共 有组织 

时，就会产生对 共有财 产的分割问题。三是在共有关 系中， 

共有人的地位平等 ，处理共有财产时一般要征得大多数人的 

同意，而公有财产的所有权主体在处理公有财产时则没有必 

要征 得各成员的 同意，而 是 由所有权 主体单 独行使权 

利 。̈。 P89 

从学理看，集体组织的成员不应当对集体财产的出让享 

有优先购买权。但在实际生活 中，集体经 济组织 的财产也可 

能直接关涉到其成员的利益 ，例如村 民小组 的农用机械等长 

期为小组成员所使用的财产 ，这些财产一旦转让给第三人以 

后 ，本村村民的生产和生活就会受到妨碍。在这种特殊情 况 

下，如果集体组织出售的财产直接关涉集体组织成员的个人 

利益，应允许集体组织成员享有优先购买权。 ] 因此解决 

该问题的关键在于立法应 明确集 体经 济组织成员 享有优先 

购买权的客体范 围，如农地使 用权、农 田水利设施 及其他重 

要的农业生产资料等直接关 系到集体组织成员个人 利益的 

财产 。至于其他财产 ，则不应当涉及优先购买权的问题 。 

(四)其他不适用优先购 买权的情 形 

尽管优先购买权 具有物权效力 ，可 以对抗 第三人 ，但 从 

保护第三人利益出发，各国立法无一例外地对其进行了相应 

的限制，排除优先购买权的适用。这些限制综合起来主要表 

现为三个方面 ： 

第一，出卖人 向法定继承人 出卖财产份额。在实 际生活 

中 ，出卖人基于将来财 产继承的需要 ，往往直接 向法定继承 

人出卖财产，在这种情况下，先买人不应行使优先权。因为 

在第三人为法定继 承人 时，不能 以一般第三人 看待 ，买卖双 

方具有特定的人 身关系 ，从 某种程度上 ，买卖 双方具有共 同 

利益和特定目的，如果先买人行使了先买权，对出卖人及其 

法定继承人均会造成损害。̈ ％ 但有一个前提 ，出卖人必须 

是从财产继承角度考虑而出卖财产 ，否 则也不排除先买权的 

适用 ，因为如果没有这个 限定 ，出卖人 会以这 种方式转移标 

的份额 ，从而剥夺其他共有人 的先买权 。如《德国民法典>第 

511条就规定了“出卖给继承人不得行使”的条款，规定“在 
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宋宗宇 ，等 论共有人的优先购买权 l05 

发生疑问时，先买权不扩及于为考虑到将来的继承权而 向法 

定继承人进行的出卖”。 

第二 ，以拍卖、招投标方式 出卖标的物。拍卖、招投标 出 

卖标的物不同于一般的买卖 ，它具有很强 的公示性。一般 以 

拍卖和招标方式出卖标的物，第三人无须知晓该物上的权利 

和负担，通过竞买程序即可获得合法所有权，从而排除相关 

权利人追索。例如，遗失物所有人的请求权便不能及于竞买 

人。同样，先买权也不应适用于竞买场合，但出卖人应当负 

通知义 务 ，预先通 知 先 买权人 参 加。《法 国民法 典》在 第 

1686-1688条就专章对“共同财产的拍卖”作了规定。 

第三 ，依强制执行方式而进 行的出卖。在出卖人的财产 

因故被查封并被强制 出卖时 ，先买权 已无法适用。因为行使 

先买权针对的对象是 出卖方 ，而强 制执 行时，出卖 方已不能 

控制财产 ，而由执行 方式 对财产予 以处置。此 时 ，先买权 已 

无法适用 ，出卖人也无须通知其他共有人。如《德 国民法典》 

第 512条明文规定 了“强制执 行 和破 产时 的不 得行使 先买 

权 ”条款 ，规定 “对于 以强制执行方式或者从破产 基金中的 

出卖 ，不得行使先买权” 1 
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