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摘  要 

我国《民法典》第305条、第306条规定了按份共有人的优先购买权制度。转让人有权向按份共有人之

外的第三人转移其对共有物享有的共有份额，但对其他按份共有人需承担通知义务。其余的按份共有人

可以在相同条件下享有购买共有份额的优先权，并且应当在合理期限内行使。优先购买权属于形成权，

一旦行使即在转让人和其他按份共有人之间产生以同等条件为内容的转让合同。优先购买权存在形成效

果和优先效果。在拍卖情况下，按份共有人对优先购买权的行使有其自身适用规则。明确以上问题，有

助于提高该制度的可操作性，实现立法目的。 
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Abstract 
Article 305 and 306 of the Civil Code of our country stipulate the system of preemption right ac-
cording to the share of the co-owner. The assignor shall have the right to transfer its share of the 
common property to a third party other than the co-owners, but shall bear the obligation to notify 
the other co-owners. The remaining co-owners by share may enjoy the right of priority to pur-
chase the shares under the same conditions and shall exercise it within a reasonable period of 
time. The right of preemption belongs to the right of formation, and once exercised, an assignment 
contract with the same conditions will be generated between the assignor and other co-owners by 
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share. The preemption right has the forming effect and the preemption effect. In the case of auc-
tion, co-owners by share have their own applicable rules for the exercise of preemption right. To 
clarify the above problems is helpful to improve the operability of the system and realize the leg-
islative purpose. 
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1. 引言 

原先的《物权法》只在第 101 条明确规定了按份共有人享有对共有份额购买的优先权。1《民法典》

颁布实施后在第 305 条、306 条中明确了按份共有人的优先购买权制度。其中第 305 条规定了按份共有

人可以将自己对共同财产享有的比例转移给他人，其他按份共有人享有对共有份额购买的优先权益，并

且规定了其他按份共有人行使优先购买权的前提是按照“同等条件”。第 306 条明确了转让人转移其共

有份额对其他按份共有人应承担的告知义务，以及其他按份共有人行使优先购买权应当在“合理期限”

内行使。《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉物权编的解释(一)》第 10 条和第 11 条对“同

等条件”的认定和优先购买权的行使期间进行了完善和补充[1]。本文主要分为四个部分，第一部分是对

《民法典》第 305 条、第 306 条的规定进行分析，并结合《民法典》中关于承租人优先购买权的相关规

定进行比较，明确按份共有人优先购买权的适用范围、条件、行使期限以及共有人的优先购买权竞合等

问题。第二部分阐述按份共有人优先购买权的实施途径及法律效果。第三部分对于拍卖情形中按份共有

人行使优先购买权的特殊规则进行论述。最后进行相关论点的总结。 

2. 《民法典》中关于按份共有人优先购买权的规定 

《民法典》第 305 条规定了只有在按份共有人将自己对共有物享有的共有份额对外转让的情形下，

其他按份共有人才可以向该共有人主张行使自己作为其他按份共有人享有的对共有份额购买的优先权。

《民法典》第 306 条规定了按份共有人在将共有份额转让给第三人时，应当及时通知其他按份共有人，

由其他按份共有人自主决定是否购买该转让共有份额。其他按份共有人主张购买的优先权应当在合理期

限内向转让人主张，否则权利归于消灭。此外，当出现两个或者两个以上的共有人都向该转让人主张行

使购买的优先权时，应该由想要购买该共有份额的各个按份共有人之间先进行协商，协商不成的，按照

转让时各自的共有份额比例行使优先购买权。 

2.1. 《民法典》第 305 条的理解 

2.1.1. 按份共有人转让其共有份额 
《民法典》第 305 条规定了其他按份共有人享有优先购买权的前提是存在按份共有人向第三人将其

共同份额进行转让的情形。首先需要明确的是，这里的“转让”区别于通过登记或者交付发生物权变动
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1《物权法》第 101 条规定：“按份共有人可以转让其享有的共有的不动产或者动产份额。其他共有人在同等条件下享有优先购买

的权利。” 
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效果的转让行为，而是指共有份额的转让人与受让人达成了转让共有份额的合同，而非已经发生了共有

份额转让的物权变动的效果。由此可知，对于通过事实行为而产生的共同份额的转让，任何按份共有人

均不能行使购买的优先权，比如因继承、政府征收、企业合并等情形下引起的共有份额发生转让。具体

表现为《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉物权编的解释(一)》第 9 条 2的规定。该条明

确规定了共有份额的权利主体如果是因为继承、遗赠等法律事实而发生变更，除非按份共有人之间达成

了约定，否则其他按份共有人不可以向共有份额的持有者主张行使该共有份额的优先购买权。除此之外

还应当注意的是，共有份额的享有者在将共有份额进行转让时必须是将共有份额有偿转让给第三人享有，

也就是说不包括通过赠与、遗赠的方式进行的转让[2]。这是因为其他按份共有人行使优先购买权的一个

重要条件就是其应当按照转让人与第三人达成的交易条件，以“同等条件”主张行使其对共有份额购买

的优先权。而在无偿出让的情况中，由于不具备对具体价值的客观估量，所以法院往往基于无具体的裁

量依据，而判定其他按份共有人不可以向转让人主张自己先买权的行使。 
通过上述内容可以得知，行使优先购买权应当以存在共有份额转让合同为前提，因此需要对转让合

同的当事人进行界定。转让合同的当事人应当是转让人与第三人，也就是说其他按份共有人行使优先购

买权的前提是共有份额的对外转让，而非按份共有人之间的内部转让。按份共有人之间对共有份额的转

让，由共有份额转让人与受让该共有份额的共有人通过协议的方式达成份额的转让，其他按份共有人对

该转让共有份额不享有优先购买权。其次，优先购买权的标的是共有份额，而非共有物。擅自对外转让

共有物属于无权处分，其他按份共有人对共有物不存在优先购买的问题。具有体现为《最高人民法院关

于适用〈中华人民共和国民法典〉物权编的解释(一)》第 13 条的规定。该条明确规定了除非按份共有人

之间另有约定，否则按份共有人之间对共有份额进行转让，其他按份共有人不享有对该转让份额的优先

购买的权利。之所以将优先购买权的行使限定在按份共有人的外部转让情形下，原因是为了符合优先购

买权制度的立法目的。法律赋予其他按份共有人以优购买权这一形成权，目的在于尽量减少同一物上存

在的共有关系，有利于减少共有人之间的纠纷，维护财产秩序，使得物上的共有关系尽可能简单化，促

进物的利用和流转。此外，对于这里的第三人，应当排除转让人的近亲属。即如果转让人将共有物共有

份额转让给自己近亲属的，其他按份共有人也不得享有优先购买权。参考适用《民法典》第 726 条的关

于承租人的优先购买权的限制。3 

2.1.2. 同等条件行使优先购买权 
《民法典》的第 305 条规定了其他按份共有人在满足“同等条件”的情形下，都可以向共有份额的

转让人主张其对共有份额购买的优先权。此处的“同样条件”是指其他按份共有人实施购买优先权的必

要条件，而并非其他按份共有人之所以享有对共有份额购买的优先权的原因。优先购买权属于法律赋予

对于同一物上具有共有关系的各个主体的一项形成权，该权利存在的前提是各个主体之间对同一物构成

了共有关系。至于实践中对于相同条件的标准如何判定，应当根据《最高人民法院关于适用〈中华人民

共和国民法典〉物权编的解释(一)》第 10 条 4 的规定，即应当根据转让人与第三人达成的关于共有份额

的转让价格、价款履行方式以及期限等方面的约定综合认定。 
需要注意的是，其他按份共有人向转让人主张行使对共有份额的优先购买权的的重要依据是转让人

与第三人所签订的关于转移共同份额的合同条款。如果该合同失效或被废除，则其他按份共有人也就不

 

 

2《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉物权编的解释(一)》第 9 条规定：“共有份额的权利主体因继承、遗赠等原

因发生变化时，其他按份共有人主张优先购买的，不予支持，但按份共有人之间另有约定的除外。” 
3《民法典》第 726 条第 1 款规定：“出租人出卖租赁房屋的，应当在出卖之前的合理期限内通知承租人，承租人享有以同等条件

优先购买的权利；但是，房屋按份共有人行使优先购买权或者出租人将房屋出卖给近亲属的除外。” 
4《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉物权编的解释(一)》第 10 条规定：“民法典第三百零五条所称的‘同等条件’，

应当综合共有份额的转让价格、价款履行方式及期限等因素确定。” 
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能再以该合同条款中约定的相同的交易条件作为行使优先购买权的标准。例外情况下，在转让人与第三

人之间存在恶意串通的情况下，如果双方达成的转让协议中规定了较高的交易条件，目的是为了限制其

他按份共有人的优先购买权的行使，则该合同尽管被确认为无效，但仍应当准许其他按份共有人向转让

人主张优先购买权，否则既不能限制转让人的违法活动，又无法充分保障各按份共有人的合法权益[3]。 

2.2. 《民法典》第 306 条的理解 

2.2.1. 转让人的通知义务 
《民法典》第 306 条第 1 款明确规定了转让人的通知义务。5转让人在与第三人签订共同份额的转移

协议之后，必须告知其他按份共有人有关对外的转移事实，特别是转让条款内容，以便于其他按份共有

人独立判断是否购买转让人的共同份额。其中告知义务产生的时间必须是转让合同成立的时间。区别于

《民法典》第 726 条中明文规定的出租人必须在出卖以前的合理有效期限内告知承租人。6告知义务的内

容是转让人与第三人订立合同的内容，即共同份额的转让条款，也就是《民法典》第 305 条明文规定的

“同等条件”。转让人对其他按份共有人的通知义务区别于出租人的告知义务的具体内容。法律明文规

定，出租人必须在房屋出售以前的合理期限内告诉承租人，但此时出租人还未与受让人就房屋买卖合同

的内容达成一致，故出租人告知义务的具体内容并不包含房屋买卖合同的具体内容。告知义务的完成日

期，应当是转让合同成立后“及时通知”其他按份共有人，其判断标准应当是自客观上能够通知起开始

履行。转让方违反告知义务的相关后果，大致包括二类情况。一种情况为转让人虽未尽到告知义务，但

其他按份共有人仍然知晓该转让情况，此时转让人告知义务的违反并不影响其他按份共有人的优先购买

权利的履行。并且如果该按份共有人已经在合理期限内行使了优先购买权，则可请求转让人承担违反告

知义务所带来的风险。第二类情况就是由于转让人不履行告知义务，使得其他按份共有人不能清楚了解

对外转让的事实，从而影响其他按份共有人优先购买权的履行。针对以上情况，法律规定如果转让人违

反了告知义务，就会造成优先购买权的履行时间不开始计算，以充分保障其他按份共有人的合法权益。 

2.2.2. 按份共有人优先购买权的行使时间 
按份共有人的优先购买权是形成权，其权利行使受除斥期间的影响。《民法典》第 306 条规定了其他

按份共有人必须在合理期限内行使对共有份额的优先购买权。对于“合理期限”应如何认定是实践中所要

注意的重点问题。根据转让人告知义务的完成状况不同，按份共有人合理期限的起算和长短也不同。1) 转
让人及时通知其他按份共有人对外转让的事实并告知共有份额的转让条件，则其他按份共有人行使优先购

买权的合理期限应当以转让通知载明的时间为准，但是不得少于 15 天；通知中未载明时间的，自通知到达

之日起 15 天；2) 转让人未告知其他按份共有人对外转让共有份额的事实，或已经告知对外转让事实但未

告知对外转让的条件，则其他按份共有人因无法得知“同等条件”的内容而无法确定是否行使对该共有份

额的优先购买权，此时对其他按份共有人行使优先购买权的计算时间应采取主观标准，即从其他按份共有

人知晓之日起的十五日内行使。也可采用客观标准，只要其他按份共有人自转移完成之日起六个月内没有

使用优先购买权的，则该优先购买权消失。这两个标准，任意一个届满，优先购买权消灭。转让完成之日

的认定为，不动产共有份额的转让完成过户登记之日或者动产共有份额的转让合同订立之日。《民法典》

第 726 条所规定的，承包人行使优先购买权的合理时限确定为承租人获得通知的 15 日。 

 

 

5《民法典》第 306 条规定：“按份共有人转让其享有的共有的不动产或者动产份额的，应当将转让条件及时通知其他共有人。其

他共有人应当在合理期限内行使优先购买权。” 
6《民法典》第 726 条规定：“出租人出卖租赁房屋的，应当在出卖之前的合理期限内通知承租人，承租人享有以同等条件优先购

买的权利；但是，房屋按份共有人行使优先购买权或者出租人将房屋出卖给近亲属的除外。出租人履行通知义务后，承租人在十

五日内未明确表示购买的，视为承租人放弃优先购买权。” 
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2.2.3. 按份共有人优先购买权的竞合 
共有份额的享有者在对外转移其共有份额之后，将会发生多个按份共有人同时向转让人行使优先

购买权的情形，即发生了优先购买权的竞合。此时共有份额在按份共有人内部之间应当如何分配？《民

法典》第 306 条第 2 款对优先购买权的竞合问题作出了明确规定。该条款规定，当出现两个以上按份

共有人同时向转让人主张行使对共有份额的优先购买权时，应当由主张行使优先购买权的的按份共有

人之间进行协商，通过协商的方式来确定自己对共有份额的购买比例。如果各主张购买的共有人之间

不能就共有份额的购买比例达成一致的，此时法律规定各共有人应当按照转让时自己对共有物享有的

共有份额的比例来向转让人行使自己对共有份额购买的优先权，由此化解按份共有人行使优先购买权

竞合情形下发生的纠纷。针对上述规范的应用，实践中所出现的问题是，享有优先购买共有份额权利

的按份共有人之间应该先协议后分别向转让人主张行使自己依法享有的优先购买权，还是应当先向转

让人主张自己享有优先购买权，然后再对共有份额的比例进行协商。多数学者都主张第二种看法，原

因在于符合行形成权的行使方法。按份共人享有的优先购买权的特性属于形成权，而形成权的行使属

于单方法律行为，即行为人凭单方意思表示就可以引起相应的法律效果。所以，行使优先购买权并不

以与各按份共有人之间进行协商为必要条件，不符合形成权的特征。此外，在发生优先购买权竞合的

情况下，多个按份共有人与同一转让人基于同一共有份额形成了多个转让合同，而合同标的只有一个，

因此此时优先购买权竞合形成的是多数人之债、按份之债，多个按份共有人之间应当按照各自的份额

取得共有份额。 

3. 按份共有优先购买权的实施途径及法律效果 

3.1. 按份共有优先购买权的实施途径 

《民法典》第 305 条、第 306 条规定了其他按份共有人优先购买权的行使条件和行使期限，但并未

对优先购买权行使的具体方法进行规范，相关司法解释对此也无明确规定。对按份共有优先购买权的行

使方法加以分析时，应当从优先购买权的法律性质出发，类推适用其他法条。对于优先购买权的法律性

质，目前主要有优先缔约请求权说、附强制缔结义务的请求权说、物权说、债权说、期待权说等各种观

点，其中多数人支持形成权说和附条件的形成权说，即认为共有人享有的共有份额的优先购买权本质上

属于一种形成权，按份共有人购买共有份额的意思表示自送达转让人之时，在该按份共有人与转让人之

间就构成了以同等条件为内容的购买协议[4]。而关于优先购买权的行使方法，可以类推适用《民法典》

第 565 条 7 中有关将合同解除的条款[5]。按份共有人优先购买权的行使方法，具体包括以下二种情况：

1) 其他按份共有人直接向转让人主张行使优先购买权的，有权在合理期限内将自己所提出的愿意购买共

同份额的意思表示传递至转让人，意思表示自送达至转让人时生效，按份共有人不得随意撤销该意思表

示；2) 其他按份共有人采用诉讼或仲裁方式向转让人主张行使优先购买权的，其意思表示自起诉状副本

或仲裁申请副本交付转让人时生效。实践中常见的行为还包括在转让人在与第三人签订共同份额转让协

议以前，事先将已拟定的转让情况和信息告知给其他按份共有人，并询问其他按份共有人是否有受让该

共同份额的意向。而一旦其他按份共有人同意受让该共同份额的，则双方就是根据要约、承诺签订而形

成的买卖合同，而不是由其他按份共有人行使优先购买权的结果。 

 

 

7《民法典》第 565 条规定：“当事人一方依法主张解除合同的，应当通知对方。合同自通知到达对方时解除；通知载明债务人在

一定期限内不履行债务则合同自动解除，债务人在该期限内未履行债务的，合同自通知载明的期限届满时解除。对方对解除合同

有异议的，任何一方当事人均可以请求人民法院或者仲裁机构确认解除行为的效力。当事人一方未通知对方，直接以提起诉讼或

者申请仲裁的方式依法主张解除合同，人民法院或者仲裁机构确认该主张的，合同自起诉状副本或者仲裁申请书副本送达对方时

解除。” 
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3.2. 按份共有优先购买权的法律效果 

按份共有人的优先购买权的法律性质为形成权，优先购买权具备形成权的形成效果和法律赋予的优

先效果。 

3.2.1. 优先购买权的形成效果 
按份共有优先购买权的法律性质为形成权，所以按份共有人行使优先购买权的法律后果表现为自购

买共有份额的意思表示到达转让人时，该按份共有人和转让人之间便产生了以同等条件为主要内容的转

让合同。这属于形成权的权利特征，所以叫做优先购买权的形成性作用。而这种通过行使优先购买权签

订合同的形式构成了《民法典》第 471 条规定的合同订立的“其他方式”。8 

3.2.2. 优先购买权的优先效力 
立法者为促进物上共同关系的简单化、减少物上纠纷、促进物的使用与流转，因此针对转让人将共

有份额对外转让的情形中，赋予其他按份共有人在同等条件下对于该转让的共有份额以优先购买的权益。

优先购买权行使的前提条件为转让人和第三人之间签订了转让协议。具体实践中又分为两种情形：1)转
让人与第三人只签订了共有份额的转让合同，但是转让行为还未完成，即不动产共有份额转让还未办

理过户登记、动产共有份额转让还未完成交付。此时，第三人根据与转让人之间的转让协议对出让人

行使请求权，其他按份共有人则通过行使对共有份额的优先购买权所产生的与转让人之间的转让合同

而获得了对转让人的请求权。优先购买权也具有债权性质，类似“一物二卖”。但因为按份共有人优

先购买权具有对抗第三人的效力，因此当第三人与其他按份共有人同时要求转让人履行义务时，其他按

份共有人先于第三人获得共同份额，这就是其他按份共有人对共有份额享有购买的优先效力的表现；2)
在转让人已将共同份额全部移转给第三人的前提下，其他按份共有人也可以通过购买权的优先效力获得

共同份额，这一问题在实践中尚存争议。目前我国立法和有关司法解释中对这一情况并没有进行明确规

定。按份共有人优先购买权产生了针对第三人的对抗效力，与经过预告登记的债权请求权的对抗效果很

相似，所以在司法实务上应对这种情况的主要做法是类推适用了我国《民法典》第 221 条有关预告登记

的效力规则。9 

4. 拍卖情况下按份共有优先购买权的行使规则 

转让人除了通过与第三人订立合同方式转让共有份额外，实践中常见的还包括转让人通过拍卖的方

式转让其对共有物享有的共有份额。从上述内容可以得知，按照《民法典》第 305 条、第 306 条的有关

条款，其他按份共有人行使优先购买权的必要条件为需要具备转让人与第三人的转让合同中约定的“同

等条件”。转让人通过拍卖方式转移共同份额的情况下，“同等条件”难以确定，其他按份共有人行使

优先购买权需按照特殊规定。 

4.1. 强制拍卖中按份共有优先购买权的行使规则 

《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的规定》中规定了强制拍卖中优先购买权

的行使规则。第 11 条明确规定了法院对优先购买权人的告知义务；第 13 条规定了在拍卖过程中，当出

现多个优先购买权人同时提出购买请求时，以抽签方法确定买受人。上述拍卖情形下优先购买权的有关

规定与《民法典》中规定的按份共有人行使优先购买权的条件存在一定差别，实践中应当加以区分适用。

 

 

8《民法典》第 471 条规定：“当事人订立合同，可以采取要约、承诺方式或者其他方式。” 
9《民法典》第 221 条规定：“当事人签订买卖房屋的协议或者签订其他不动产物权的协议，为保障将来实现物权，按照约定可以

向登记机构申请预告登记。预告登记后，未经预告登记的权利人同意，处分该不动产的，不发生物权效力。预告登记后，债权消

灭或者自能够进行不动产登记之日起九十日内未申请登记的，预告登记失效。” 
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另外，有关利用互联网进行拍卖共有份额的行为，应当适用《最高人民法院关于人民法院网络司法拍卖

若干问题的规定》的有关要求。如该规定第 6 条第 5 款规定，通过网络方式进行司法拍卖的，人民法院

应当告知当事人和优先购买权人；第 13 条规定，人民法院必须在拍卖公告发布当日，通过网络司法拍卖

平台公布优先购买权主体及其权利性质、告知或无法告知当事人、已知悉的优先购买权人的情况；第 16
条规定，有关网络司法拍卖的相关事项，应当以合理途径明确告知已知优先购买权人；第 21 条规定，对

于同一拍卖财产，当出现多个优先购买权人以同样的价格作为竞买者的情形下，由顺序在先的优先购买

权人竞得；顺序相同，则由出价在先的优先购买权人竞得。 

4.2. 任意拍卖中按份共有优先购买权的行使规则 

任意拍卖的情形中，按份共有人优先购买权的行使，可类推适用《民法典》第 727 条规定的拍卖情形

下承租人的优先购买权的行使规则。该条文规定：出租人委托拍卖人拍卖出租房屋的，必须于拍卖 5 日前

告知承租人。承租人被告知后未参加拍卖程序的，则视作放弃行使优先购买权。必须特别注意的是，不管

是在强制拍卖或者任意拍卖的情形中，其他按份共有人均享有优先购买的权利，只不过在行使方式与适用

规则上存在自身特点。主要体现在如下一些方面：1) 关于转让人的通知义务不同。一般情形下按份共有人

的通知义务为转让合同成立之日起 15 天内。但在强制拍卖中的通知主体主要是通过法院，且通知时限在拍

卖五日前通知其他按份共有人。而任意拍卖中，转让人也应当在拍卖 5 日前通知其他按份共有人；2) 参加

拍卖程序的其他按份共有人必须进行报名并且需要交纳竞买保证金才可以参加拍卖程序，后续才可以行使

购买的优先权；3) 拍卖情形中其他按份共有人行使优先购买权的前提是第三人的竞价为最高价格，而非转

让人与第三人之间成立共有份额转移合同；4) 在拍卖会流程中，按份共有人行使优先购买权的条件并非基

于单方意愿表达，而是以竞拍和成交作为要约和承诺订立合同方式行使优先购买权；5) 拍卖情形中出现按

份共有人优先购买权竞合，是以抽签方法确定受让人或者由出价在前的共有人竞得。以上规定都与《民法

典》第 305 条、第 306 条规定的按份共有优先购买权的行使规则有所不同，实践中应当加以辨别。 

5. 结语 

按份共有人的优先购买权制度是民法中的一项重要制度。《民法典》颁布实施后，对于第 305 条、

第 306 条的深刻认识有助于提高司法实践中对于该制度的正确适用，提高该制度的可操作性，实现法律

使物上共有关系简单化、以减少物上纠纷、促进物的利用和流通的立法目的。明确转让人与第三人成立

共有份额转让合同后对其他按份共有人具有的通知义务、按份共有人应当在合理期限内行使优先购买权，

否则权利归于消灭。明确按份共有人的优先购买权的法律性质为形成权，具有形成效果和优先效果。拍

卖情形中按份共有人的优先购买权的行使规则不适用《民法典》第 305 条、第 306 条的规定。深刻掌握

按份共有人优先购买权制度的内涵、法律意义以及行使规则，有助于司法实践中更好地解决争议，发挥

制度的价值功能和实现立法目的。 
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