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内容概要

房地产作为一种历史悠久的财产载体，对于国家及个人的意义非同一般，而房地产法律制度的研究也
十分必要。
就中国而言，随着福利分房制度的终结，房地产的市场化正式启动，并在之后十多年里快速发展，成
为中国内生经济增长的重要引擎。
中国的房地产市场在发展中出现了许许多多问题，政府随之出台相应的房地产法律法规来加以引导、
调控。
近几年来，中国重点城市的房地产市场出现了非理性上涨，极有可能危及中国经济的健康发展。
韩国的房地产市场也经历过同中国相似的情况，韩国政府也出台过“土地公概念”相关法律制度等综
合政策，虽然失败，但中国政府可以从中吸取教训，以保证中央政令的可行性和执行力。

《中韩城市房地产交易法律制度比较研究》从房地产制度基本问题、房地产权属及相关法律制度、房
地产交易中的权属登记等理论和实践出发，进一步阐述中韩城市房地产交易稳定化法律对策以及韩国
的“土地公概念”法律制度，以期能对中国房地产市场的完善有所助益。

《中韩城市房地产交易法律制度比较研究》由金玄卿所著。
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作者简介

金玄卿，女，韩国人，中国人民大学法学院讲师，是中国人民大学第一位正式外籍教师。
自1998年开始就读于中国人民大学法学院，先后获得法学学士、民商法学硕士及博士学位。
毕业后留院任教，研究领域为中国民法、比较法、医疗侵权和人权法。
现任中国人民大学法学院外事工作委员会韩国法项目主任、韩国法研究所副所长兼秘书长。
代表性成果：《韩国实施〈公民权利和政治权利国际公约〉的简介》，载于《环球法律评论》，2007
年第4期(总第29卷)；《论韩国民法对所有权的限制》，载于《河北法学》第28卷，2010年6月第6期(总
第200期)；《韩国房地产市场投资法律制度的借鉴与启示》，载于《判解研究》，2007年第1辑(总第33
辑)；《关于中国物权法上的宅基地使用权问题研究》，载于韩国核心期刊《岭南法学》第26号，2008
年4月；［韩］《现代中国法概论》(合著)，2009年，韩国博英社出版，等等。
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章节摘录

版权页：   （二）建筑物区分所有权 房屋所有权按照主体的构成不同，可将房屋所有权分为独有房屋
所有权和共有房屋所有权。
建筑物区分所有权，亦称为住宅所有权、公寓所有权，是指多个区分所有权人共同拥有一栋建筑物时
，各区分所有权人对专有部分所享有的专有所有权与对共用部分所享有的共有权，以及由此形成的共
同关系所产生的成员权之总称。
建筑物区分所有权既包括独有房屋所有权，也包括共有房屋所有权，以及建筑物区分所有人的成员权
。
中国《物权法》第70、71条规定，业主对建筑物内的住宅、经营性用房等专有部分享有所有权，对专
有部分以外的共有部分享有共有和共同管理的权利。
业主对其建筑物专有部分享有占有、使用、收益和处分的权利。
业主行使权利不得危及建筑物的安全，不得损害其他业主的合法权益。
 建筑物区分所有权包括三个方面的内容： 一是对专有部分的所有权。
即业主对建筑物内属于自己所有的住宅、经营性用房等专有部分可以直接占有、使用、收益和处分的
权利，可以通过各种合法方式加以利用。
 二是对建筑区划内的共有部分享有共有权。
即每个业主在法律对所有权未作特殊规定的情形下，对专有部分以外的走廊、楼梯、过道、电梯、外
墙面、水箱、水电气管线等共有部分，对小区内道路、绿地、公用设施、物业管理用房以及其他公共
场所等共有部分享有占有、使用、收益、处分的权利；对建筑区划内规划用于停放汽车的车位、车库
有优先购买的权利。
 对于共有部分的共有权的性质，笔者认为对建筑的共有部分不能简单的根据建筑物的分割方式将其划
分为共有共有（因为主体不能根据对建筑物分割的份额来享有权利和承担义务），或者是按份共有。
虽然中国的现行立法对共有部分的修缮义务作出了明文规定，但是在现实生活中，具体标准很难度量
。
例如，对于一栋建筑物，大家对共同使用的通道、楼梯以及厕所等公共设施，如何通过按份共有来确
定使用权；另外，如果共用设施物遭受到破坏或损害，又如何通过按份共有来确定其赔偿责任呢？
实际上，共用设施物是不能按份额来确定使用权多少的，既然无法确定其权利，那也无法确定其义务
。
因此从这个角度来说，区分所有共有部分不能是按份共有财产。
对此应该根据具体的实际情况来确定，不能一概而论。
 对区分所有人共同使用的财产如果不能判断其范围的话，那么就推定该财产是共同共有的。
 对共同共有的财产，区分所有人应该不按份额地共同合理使用，而对按份共有的财产，则各区分所有
人应按照确定的份额使用收益。
不过，在整个建筑物中，各区分所有人都应该根据自己所占的比例来承担修缮义务。
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编辑推荐

《中韩城市房地产交易法律制度比较研究》从房地产制度基本问题、房地产权属及相关法律制度、房
地产交易中的权属登记等理论和实践出发，进一步阐述中韩城市房地产交易稳定化法律对策以及韩国
的“土地公概念”法律制度，以期能对中国房地产市场的完善有所助益。
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