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内容概要

《民法原理与案例分析》一书为“学理与判例”系列丛书中的一册。
全书通过司法实务中的典型案例解析民法上的重要问题，涉及民法物权、合同、侵权等领域，通过法
律评释，法律原理结合立法和实务分析，来对案件判决做出评论，并得出结论。
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章节摘录

其实，在出租人将房屋整体出售的情况下，反对部分房屋的承租人就其承租的部分房屋或者整体出售
的全部房屋行使优先购买权的主要理由，不过是担心这样会过分限制出租人对其房屋的所有权和处分
权。
应当看到，在现行法明确将承租人的优先购买权作为一项法定权利加以规定的立法背景下，只要出租
人将其房屋予以出租，不论是出租部分房屋还是出租一幢楼房，也不论是出租给一人还是数人，出租
人都要受到承租人优先购买权的限制。
但这种限制主要是一种交易程序上的限制，即出租人出卖租赁房屋时应提前合理期限通知承租人，而
非对出租人的具体交易条件的限制。
这种程序性限制不会因承租人是对其所承租的部分房屋还是对整体出售的全部房屋行使优先购买权而
有轻重之别，也不会加重出租人的负担或损害其经济利益，因为承租人仍要以“同等条件”来行使优
先购买权。
从逻辑上来说，既然在出租人将承租人承租的部分房屋单独予以出售的场合，其对房屋的处分权要受
到优先购买权的限制，那么在出租人将房屋整体出售时，让其仍然承受同样的限制，即提前合理期限
通知承租人，就没有什么不合理之处。
反过来说，如果因出租人实行整体出售而否定部分乃至全部承租人的优先购买权，对出租人而言不过
是免去了其提前通知承租人的义务这种程序性的限制，但对承租人来说，却被完全剥夺了法律所赋予
的优先购买权。
两相比较，权衡优劣，显然以承认部分房屋承租人在出租人整体出售房屋的情况下仍得行使优先购买
权的做法更为可取。
3.对最高人民法院相关司法解释及意见的评析2004年，针对江苏省高级人民法院关于承租部分房屋的
承租人在出租人整体出卖房屋时是否享有优先购买权问题的请示，《最高人民法院关于承租部分房屋
的承租人在出租人整体出卖房屋时是否享有优先购买权的复函》（[2004]民一他字第29号）答复如下
：第一，从房屋使用功能上看，如果承租人承租的部分房屋与房屋的其他部分是可分的、使用功能可
相对独立的，则承租人的优先购买权应仅及于其承租的部分房屋；如果承租人的部分房屋与房屋的其
他部分是不可分的、使用功能整体性较明显的，则其对出租人所卖全部房屋享有优先购买权。

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<民法原理与案例分析>>

编辑推荐

《民法原理与案例分析》学理与判例

Page 5



第一图书网, tushu007.com
<<民法原理与案例分析>>

版权说明

本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问:http://www.tushu007.com

Page 6


