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以前人们常说， “学好数理化，走遍全天下”。现在

不同了。当今是市场经济时代，是法制建设日益健全的时

代。搞经济活动，只懂数、理、化而不会签合同，有了纠

纷不会依法处理，不会打官司，不懂得运用法律武器来维

护自己的合法权益，这肯定不行。因此，我们可以肯定地

说，在当今，不懂法律常识，不会依法处理问题，不是完

全的文化人，其经营、事业的发展肯定会受到影响。

官司，因其性质不同，打法也不同。比如刑事官司，

公诉机关说某人有罪，就得拿出有罪的证据，没有证据硬

说人家有罪，甚至把人拘留了、逮捕了，弄错了，不仅要

向人家赔礼道歉，还必须赔偿由此造成的经济损失。公诉

机关不能说出类似“你说你无罪，你有证据吗?”这样的

话，因为公诉刑事案件，公诉机关必须拿出证明被告人有

罪的证据。但民事案件就不同了。张三说李四欠他 5 万元

不还，并且向法院起诉了，张三就要提出李四欠钱的证

据; 李四为了说明自己不欠钱，也必须拿出不欠钱的证

据，说明不欠张三的钱，或者说明张三的证据是虚假的。

如果李四拿不出，光有张三的证据，李四就有可能败诉，

不得不偿还张三 5 万元。

官司有三种，即: 刑事、民事、行政这三种。人们打

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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官司，或者司法机关处理这三种案件，都必须严格执行

《刑事诉讼法》、 《民事诉讼法》和 《行政诉讼法》所规

定的步骤、程序，否则就无法保证案件的质量，无法保护

当事人的合法权益。

干什么事情都一样，都得有一定的程序、步骤。生活

中有些事情违反了正常程序，做错了，可以重做; 但打官

司是个严肃问题，不允许拿当事人的合法权益当儿戏。为

了确保案件质量，保护当事人的合法权益，国家制定了

《刑事诉讼法》、 《民事诉讼法》和 《行政诉讼法》等程

序法律。这些法律，是法学的基本常识，也是打官司的基

本常识。不管打什么样的官司，司法机关和当事人，都必

须遵守和执行这些法律。

为了满足广大读者学习法律知识、运用法律维护合法

权益的需要，吉林人民出版社邀请正在从事审判工作的我

来编写这套《法官说法丛书》，我也深知出版这套丛书的

必要，然而，我是在职法官，繁重的办案任务，使我不能

抽出更多的时间来写这套书，我只好邀请资深的法学专

家、学者、教授们和我一起来完成这项任务。书稿写完

后，交给我，由我对这套书各册进行统稿审阅。我认为内

容正确无误，这才交给吉林人民出版社编审出版。

我们深信，这套书的出版，会为广大公民学法、用法

带来方便，为正在或准备打官司的人提供帮助。同时，这

套书也是普及法律知识的简明教材。我们的愿望如此，我

们会如愿以偿。

丛书主编 张世琦

2010 年 7 月
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房屋买卖实体权利篇

1. 我国房屋的种类有哪些

自建国以来，我国的房屋建设经历了一个比较漫长的

过程，房地产有关政策曾有过若干次的调整，因而形成了

多种房屋建设渠道，并形成与之相对应的众多的房屋种

类。我国房屋作为一种特殊商品进入流通领域以来，房屋

纠纷愈来愈呈上升趋势。在众多的房屋纠纷中，又以房屋

买卖纠纷最常见。要正确处理不同种类房屋买卖纠纷，需

要对房屋产权的基本概念、法律特征有正确了解，同时，

还要掌握当前我国房屋产权种类，尤其是近年来新出现的

几种新类型房产的法律特征及相关规定。

房屋产权依照不同的标准可划分为不同的种类，不同

种类的房屋产权的归属是不尽相同的。
( 1) 房屋产权根据房屋坐落位置的不同，可以将房

屋分为城镇和农村房屋。城镇房屋是指坐落于城市、县

城、建制镇和工矿区范围内的房屋; 农村房屋是指坐落在

农村的房屋。
( 2) 根据房屋产权主体的性质不同，房屋可分为国

有房屋、集体房屋、私房以及外产房、中外合资房和其他

性质的房屋。
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国有房屋 ( 原称全民所有的房屋) 产权。国有房屋

在国家推行房屋商品化之前，是我国城镇房屋中最主要的

组成部分。按管理者的不同分为房管部门代表国家直管的

房屋 ( 直管房或称代管房) ; 行政机关、团体、企事业单

位 ( 国有) 自管的房屋 ( 自管房屋) 以及军队房屋。这

些房屋的产权都归于国家，只能由国家统一行使，任何单

位和个人都无权独立行使。管理单位只能在国家授权的范

围内对国有房屋行使占有、使用、收益和处分权利，同时

负有保护国有房屋不受侵害及损失的义务。授权单位处分

国有房屋时，必须依法进行。

集体所有的房屋产权，即产权主体为劳动群众集体所

有制法人单位及法人公司等。集体组织对属于本组织的房

产依法享有占有、使用、收益、处分的权利。

私有房屋产权，即公民个人所拥有的房屋产权。该部

分产权随着商品经济的发展和住宅商品化的推进，已成为

我国目前主要的一种房产，此类房产权纠纷在房产纠纷案

件中所占的比例亦呈上升趋势。

外产房屋产权，是指外国政府、公司、企业、社团以

及外国侨民私人在我国境内所有的房屋产权。

中外合资房屋产权，是指外国政府、公司、企业、其

他经济组织或个人，按照我国的法律，经我国政府批准与

我国公司、企业或者其他经济组织在我国境内合资购置、

建造的房产。

其他性质的房屋产权，主要指宗教团体的房屋产权。
( 3) 根据房屋产权主体的多寡可将房屋分为独有房

屋和共有房屋。

按照民法 “一物一权”的原则，法律对一处房屋，
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只承认一个所有权。但这一个房屋产权可归一个民事主体

( 公民或法律拟制人) 所有，也可归两个以上的民事主体

共同所有。共有房屋是相对独有房屋而言，它是指两个以

上的民事主体对同一房屋共同享有所有权，共有房屋又可

分为按份共有和共同共有。按份共有房屋是指各共有人按

一定的比例、份额对同一房屋享有权利、分担义务。各自

所占份额的多少可依合同约定明确规定，共同共有是指各

共有人对共有的房屋享有平等的产权，并 承 担 均 等 的

义务。
( 4) 根据房屋是否享受政策优惠，可将房屋分为一

般商品房、自建与联建房安居住房、经济适用住房、集资

房、房改房。

①一般商品房。由房地产开发企业开发建设的、以市

场价格向社会出售的房屋，即为商品房。在市场经济条件

下，任何推向市场的，并可以自由买卖交易的房屋都应该

是一种商品。但目前的中国房地产市场，商品房只是特指

经政府有关部门批准，由房地产开发经营公司开发的，建

成后以市场价格向社会出租出售的房屋，包括住宅、商业

用房以及其他建筑物。

商品房主要有三个基本特性: 开发主体是具有房地产

开发经营资质的开发企业; 资金来源为开发企业自筹和银

行贷款，而不是政府拨款; 建房的目的是用于销售或出

租，而且是按商品房价格出售和出租。

而按其出售时的状况，商品房可分为期房和现房。期

房就是还没有竣工正在建设的商品房，又称欲售的商品

房。现房主要指已经建成，并经竣工综合验收合格的商

品房。

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com


