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摘  要 

房屋是当代人最重要的生活保障，居者有其屋是维护社会稳定的根本。居住支出在生活消费总支出当中

占据着重要的比例，房屋承租人优先购买权制度对维护社会秩序，促进市场交易起着重要作用，本文通

过对《民法典》颁布后有关我国房屋承租人优先购买权规定的研究，针对我国法律中对于该制度还存在

的问题进行罗列、分析，尝试着提出解决问题的思路，更加深刻认识该制度。 
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Abstract 
Housing is the most important livelihood guarantee for contemporary people, and housing for 
people is fundamental to maintaining social stability. Residential expenditure occupies an impor-
tant proportion in the total expenditure of living consumption. The system of preemption right of 
house lessee plays an important role in maintaining social order and promoting market transac-
tions. This paper, through the promulgation of the Civil Code of the provisions on preemption 
right of house lessee, puts forward the problems existing in the system in Chinese law to list and 
analyze, trying to put forward the idea to solve the problem, with more profound understanding of 
the system. 
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1. 引言 

房屋租赁合同的需求在社会快速发展的今天越来越迫切，房租租赁合同保障着合同双方的权利行使

和义务的履行。其中，承租人的优先购买权值得深入研究探讨，我国法律制度规定了承租人的优先购买

权，但实际上这项规定不仅涉及到房屋承租人与出租人，还涉及到与出租人签订房屋买卖合同的第三方，

那么在这种情况下，更应该重视法律制度的完善程度，保障公平正义，维护社会秩序。对于总结出的问

题进行分析和反思，通过借鉴相关资料，查询相关文件，结合我国实际，希望能推动该项制度向前向上

发展。 

2. 房屋承租人的优先购买权的概述 

2.1. 优先购买权的性质 

房屋承租人的优先购买权是指：房屋出租人出卖租赁房屋时，在合理期限内，房屋出租人应当通知

房屋承租人，承租人享有法律规定的与第三人在同等条件下优先购买的权利。房屋承租人之所以享有优

先购买权在于当权利人与房屋出租方签订了房屋租赁合同时，承租人就享有限制出租方随意越过承租人

与第三人签订房屋买卖合同的监督责任，这项监督责任所体现的就是承租人的优先购买权不能别忽视，

不能受到出租方的侵害，也就是说，在理想状态下，承租人就获得了与出租方就优先购买权而签订的房

屋买卖合同，双方形成了房屋买卖的所有权变动的法律关系，这符合形成权的定义，因此承租人的优先

购买权属于形成权[1]。 

2.2. 承租人优先购买权的价值 

2.2.1. 保护弱者利益 
优先购买权的条件之一就是承租人与第三人具有同等购买力，这意味着双方是在平等的价格条件下，

有与出卖人签订买卖合同的相等的机会，可是在法律实务中，房屋出租方有时并不重视承租人的优先购

买权。在房屋租赁关系中，承租人与出租人通过签订房屋租赁合同，形成以租赁合同为基础的平等关系，

房屋承租人与出租人签订的房屋租赁合同实际上是建立在出租人是标的物房屋所有者的前提下，但是出

租方作为标的物房屋的所有人，有权处置房屋。当出租人将房屋出卖给第三方时，房屋所有者的改变可

能会影响租赁合同中承租人利益的实现，那么作为承租人对租赁房屋的使用权就会受到损害。因此，在

租赁合同中，对于后续出租人可能出卖房屋而导致承租人的利益受到损害的情况，应当为承租人设定权

利救济保障承租人的权益。承租人的优先购买权可以达到保护承租人权利的这一目的，在房屋出租人有

出卖标的物房屋的意向时，应当及时通知房屋现有的承租人，并向承租人明确表达出卖意图，在与第三

人享有同等条件下，标的物房屋的现有承租人依法享有《民法典》规定的优先购买权。这样规定使得出

租人在行使权利时有保障承租人利益的意识，也可以避免出租人直接跳过承租人与第三人签订合同时，
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承租人无权主张救济[2]。 

2.2.2. 稳定社会秩序 
法治社会高于人治社会，中国实行法治管理社会，人治社会虽然也有既定的标准，可是人治社会中

标准的制定是根据金字塔小部分人的意愿所制定的，体现的是少部分人的利益，且人在社会中扮演的是

服从的角色，虽然看起来稳定，可是因为长期的压迫与对所采取的规则的不信任，人治社会的灭绝是天

翻地覆的、必然的。但法治社会不同，其规则的制定是代表大多数人的共同利益，所制定的惩罚措施是

普遍认同的实行应该受到惩戒行为所要承担的责任，因此罪犯是受到大多数人的谴责，整个社会中人扮

演的是评价的角色，是主动参与者，而非被动参与者，在这样既定规则受到敬仰的社会，当每个人都相

信法律会给予我们保护时，才会是有秩序的社会。在承租人的优先购买权设定中就体现出严密的秩序，

房屋的所有权和使用权可以属于不同的主体，那么当承租人依照合同约定取得房屋的使用权时，如果法

律没有对承租人权利进行保护，那么当房屋的所有权转移时，承租人的利益就将受到损害，法律关系就

将存在漏洞，没有形成闭环，不利于社会秩序的稳定[3]。 

2.3. 我国关于承租人优先购买权的法律规定 

我国关于承租人优先购买权的规定，《民法典》第 726 条，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。《房屋租赁合同司法解释》第 15 条规定，出租人与抵押权人协议

折价、变卖租赁房屋偿还债务，应当在合理期限内通知承租人。承租人请求以同等条件优先购买房屋的，

人民法院应予支持。关于我国承租人优先购买权的优先顺序劣后于房屋的共有权人与向亲友出卖租赁房

屋的情况，房屋的共有权人基于按份共有房屋，根据《民法典》第 305 的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的，其他共有人在同等条件下享有优先购买的权利。与房屋承租人优先

购买权相比，共有人的优先购买权的保障更有利于发挥共有物的效能、保障共有人之间的稳定关系[4]。
我国法律上对于近亲属的优先购买权也做出了规定，《民法典》第 726 条第一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。本条应当解释为出租人基于亲属关

系而将房屋出卖给近亲属的，对于承租人来说不是基于同等条件下，因此近亲属的优先购买权优先于承

租人的优先购买权[5]。据此，承租人优先购买的约定具有特定性[6]，应当在排除共有人的优先购买权以

及近亲属的优先购买权的范围内进行讨论。综上所述，我国承租人优先购买权主要包括以下内容： 

2.3.1. 优先购买权的行使主体条件 
优先购买权中应当履行通知义务的主体为房屋的出租方，包括房屋的所有人，以及房屋的合法占有

人都应当履行通知义务。接受通知的对象分为两类，第一类是与出租人签订房屋租赁合同的承租方，具

备以下条件：1) 承租人与出租人已经签订了房屋的租赁合同，并依照合同规定内容按时缴纳房租；2) 承
租方的出价不低于市场价格和第三方的出价。第二类是没有签订租赁合同，但实际上与出租方存在租赁

关系的承租方，其条件是按时缴纳房租，并合理合法使用房屋的承租人。 

2.3.2. 优先购买权的行使价格条件 
在承租人与第三方有着同等的条件下，标的物房屋的承租人享有法律规定的优先购买权，承租人优

先购买权能够有效行使的价格条件就是具有同等购买力。在不具有相同条件下时，承租人的优先购买权

不成立，因此承租人与第三人具有同等条件视为优先购买权的基础条件之一。同等条件的含义是指标的
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物房屋的承租人与出租人所要出售房屋的第三人在买卖房屋的各项条件上均等同，包括交易前对标的物

房屋买卖的定价、交易后的付款期限和付款方式等等，并且不应该再以其他因素为买卖合同订立的必要

条件，房屋承租人的条件均满足法律规定的优先购买权权利行使的条件，与第三人具有相同资质。 

2.3.3. 优先购买权形成的时间期限 
在出租人与承租人租赁合同的存续期间，承租人优先购买权的行使有一定的期限限制，主要是规定

的出租方的通知期限和承租方的答复期限。对于出租方来说，在一定期限内通知承租人优先购买权的行

使；对于承租方来说，在十五日内对出租方其是否行使优先购买权进行答复，承租人在法律规定的合理

期限内并没有做出购买租赁房屋的意思表示，那么承租人的优先购买权面临丧失，这说明承租人没有购

买房屋的意图，自动放弃了优先购买权，法律也就没有必要对其优先购买权的行使进行保护了。 

3. 承租人优先购买权的法律规定目前存在的问题 

3.1. 行使优先购买权的承租人主体范围不明确 

实践中我国承租人的范围主要包括以下六种： 
第一，根据租赁的标的物房屋的所有权人的性质为标准，房屋的承租人可以分为公房承租人和私房

承租人。租赁标的物房屋是国家作为所有者与不特定相对人签订房屋租赁合同的，承租人为公房承租人；

标的物房屋为私人所有的，与其签订租赁合同的为私房承租人。 
第二，根据所租赁标的物房屋的使用范围不同进行划分，承租人可以分为非住房承租人和住房承租

人两种。住房承租人就是以租住为目的使用房屋，房屋用途特定；非住房承租人可以是以营利办公为目

的租赁使用房屋，如用于经营、存放货物、开设工作室等。 
第三，承租人可以分为以政府定价为标准的承租人和当事人双方自主协商定价为标准的承租人，这

是以标的物房屋租金的定价为区分标准。政府定价为标准的承租人在行使优先购买权时一定是不能超出

政府所制定的定价标准，在这个标准内行使优先购买权，承租人的权利相对安全，但在自主协定为标准

的承租人行使优先购买权时，根据《房地产管理法》第 55 条规定，住宅用房的租赁，应当按照国家标准

和标的物房屋的所在地人民政府规定执行定价政策。 
第四，把承租人分为因国家政策原因形成的承租人和因市场原因自发形成的承租人也是其中一种类

型，这是以承租人与出租人所形成租赁关系是何种原因为标准进行分类的；政策原因形成的承租人是以

国家政策为标准，主要是偏向于国家给予政策保障的廉价公租房等社会公共服务类住房项目而承租房屋

的人，市场原因形成的承租人以市场竞争为主导因素而承租房屋的人，例如北京、上海、广州等一线城

市的房屋租金与该地区的房价、地理条件等成正比。 
第五，根据承租标的物房屋人员的多寡，分为单一承租人与共同承租人。单一承租人为一房一户的

形式，出租人与房屋使用者签订一份租赁合同，标的物房屋为一个整体；共同承租人为一房多户合租的

形式，出租人与各个承租人分别签订房屋租赁合同，标的物房屋做出一定区域划分。 
第六，以房屋用途变化为依据分为居改非房屋承租人与非改居房屋承租人。居改非是指承租人租赁

房屋前为居住房屋，租赁后改变房屋用途作为非居住房屋；非改居承租人则是租赁后，使房屋用途从之

前非居住用房改为居住用房。 
以上六种分类中的不同的承租人的权利义务不相同，但是现行法律中没有具体规定哪种承租人享有

优先购买权，例如国有土地、集体所有的土地及其地上附着物归国家和集体所有的，不允许私自买卖，

显然个人无法作为承租人直接取得国有房屋所有权。法律关于承租人的定义过于广泛，未进行明确细致

的划分，这导致承租人的优先购买权的主体认定也将存在漏洞，在实践中产生争议时就很难认定，导致
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当事人权利受到损害，甚至侵害国家利益，因此明确何种承租人享有优先购买权是十分必要的。 

3.2. 出租人义务不明确 

3.2.1. 出租人通知范围的缺失 
为了保障优先购买权的顺利实行，基于诚实原则应当对出租人设立通知义务[7]。我国现行法律中没

有规定出租人出售房屋时应当将哪些事项通知承租人，出租人通知义务的范围包括哪些内容。 
承租人应当对标的物房屋有更加深入且全面的了解，出租人有义务就房屋的基本情况告知承租人，

例如房屋出售的起始与终止期限、房屋出售的价格、购买标准、房屋的构造情况(包括与原毛坯房相比是

否有改装，是否有加盖)等，这些因素都会影响承租人对房屋价值的判断。如果出租方在实践中未通知房

屋出售的起始与终止期限、房屋出售的价格、购买标准、房屋的构造情况的，将导致承租方无法了解房

屋出售条件，对于是否购买以及何种条件购买房屋无法做出准确判断。 
因此明确规定出租人的通知义务范围，能够帮助房屋承租人行使优先购买权时更好评估房屋的价格，

做到公平协商，公平定价。利于社会安定，显示法律的公平正义，为了维护社会秩序，完善法律规范，

应当对出租人的义务范围进行补充。 

3.3. 损害认定的举证困难 

《房屋租赁合同司法解释》中明确规定标的物房屋的出租人出卖不动产时，如若出租人未对享有房

屋使用权的承租人履行必要的通知义务，从而致使承租人无法行使法律规定的优先购买权的，出租人应

就其不履行义务的行为承担赔偿损失的责任，可是实际中对于承租人损害的认定却很困难。 
房屋承租人主张自己的优先购买权受到损害，并请求赔偿。基础是该权利受到侵害，但在实践中要

确认承租人优先购买权是否已经受到侵害，要弄清楚以下两个问题：第一，出租人是否存在将标的物房

屋出卖给第三人的出售行为，在出租人与第三人订立房屋买卖合同后才有证据证明承租人的优先购买权

确实受到侵害，此时承租人在协商未果的情况下只能寻求法律救济，在第三人与出租人买卖合同落成前，

双方已经默认房屋出售，承租人的优先购买权实际上已经受到侵害，可是却无法证明，在权利受到威胁

的初期并不能就认定承租人的优先购买权受到侵害，无法预防。第二，出租人是否履行了通知义务，出

租人隐瞒性通知或虚构通知都会使得承租人的优先购买权受到侵害，在实务中承租人很难就出租人的隐

瞒性通知和虚构通知举证。 
法律对承租人优先购买权可以给予多方面的保护，加强事先预防，完善事后救济，更好保障承租人

权利。 

4. 我国房屋承租人优先购买权的法律制度的完善 

4.1. 明确优先购买权的形成期限 

承租人在接到出租人出卖通知后，15 日内未作出答复的视为承租人自动放弃优先购买权，关于优先

购买权形成的时间期限，有两种理论分析，把其分为直接获得或间接获得。前者意思是，承租人的优先

购买权的性质是形成权，其形成于承租人与出租人签订房屋租赁合同之时。因为合同的生效就表明了当

出租人作出出卖该房屋的意思表示时，承租人有权直接单方面以优先购买权为理由阻止出租人与第三人

签订房屋买卖合同，并可以主张与出租人签订房屋买卖合同，双方之间的法律关系就会由租赁合同关系

变更为所有权转让关系，且在合同签订之时一直到双方法律关系转变之后，承租人一直享有优先购买权。

后者理论分析是，优先购买权形成于出租人意思表示之后，这就意味着在承租人与出租人签订房屋租赁

合同时，承租人不具备预先要求出租人在出卖房屋时优先考虑将房屋出卖给承租人的权利，只能是在合
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同签订之时，承租人享有对房屋的优先购买的期待权。这不能使承租人直接获得优先购买权，而是先取

得优先购买权的期待权，当在出租人有出卖的意思表示后，承租人取得优先购买权，且承租人只有在出

卖人有意思表示时才享有优先购买权，在此之前其只享有优先购买权的期待权。 
两种分析都有一定道理，但是更认同第一种说法，优先购买权的形成时间是自双方签订完租赁合同

之后，这样能够更加有效保障承租人的权益。出租人从一开始就必须受到承租人优先购买权的限制，促

使出租人必须履行通知义务，有利于提高社会和谐程度和运行的效率，有利于维护民法的诚实信用原则，

体现法律自律的精神。 
房屋承租人单方面的行为就能使法律关系发生变更，这体现了优先购买权作为形成权的特征。但是，

在承租人 15 日内未对出卖人作出行使优先购买权购买租赁标的物房屋的意思表示时，法律对承租人的优

先购买权就不再予以保护，其所拥有的优先购买权归于消灭，不能再以优先购买权为由请求法院宣判出

卖人与第三方的买卖合同无效。 

4.2. 确定承租人优先购买权主体条件与价格条件的认定标准  

4.2.1. 确定主体条件的认定标准 
承租人优先购买权的主体条件是对承租人性质的定位，即与出租方签订租赁合同的当事人，称为民

事关系中的承租方。承租方有租赁合同中标的物的使用权，并按照租赁合同的约定行使权利或者履行义

务。怎么对优先购买权进行认定，需要制定一定的标准： 
首先第一步应该确定承租人是否符合主体条件，根据对承租人进行的分类，依法享有优先购买权的

承租人应当首先是私房承租人，其次是以市场关系形成的承租人；第二，由于承租人的优先购买权是形

成权，出租人与承租人的租赁合同应当不违反法律关于合同无效的规定，且出租方与承租方不得违反双

方所签订的租赁合同中权利义务的约定，若双方违反合同约定的权利与义务，应当根据合同约定承担违

约责任，但承租方的优先购买权依然存在；第三步，确定出租方要出卖的租赁房屋标的物的意思表示，

只要存在意思表示，且意思表示到达承租人，就应当视为出租方履行了通知义务，那么承租人的优先购

买权就开始行使。 
为加强承租人优先购买权的行使，还应该从承租方与出租方两个角度，双管齐下，同时监管。同样，

为了使双方乃至三方的利益都受到保障，且维护社会交易安全和社会秩序公平，法律规定中还应当对于

出租方签订房屋买卖合同的第三方设定一定的义务，在与出租方签订合同的时候，第三方应尽到问询的

义务，询问出卖方房屋的基本情况，做到自觉进行公平交易，维护社会秩序，只有做好自己，才能既不

侵犯他人权益也不使自己陷入纠纷当中。 

4.2.2. 运用法律规定限制主体行为规范 
在我国现行的法律中，除了《民法典》第 726 条关于出租人通知的规定，在《城市私有房屋管理条

款》第 11 条规定的出租人通知承租人的期限做了规定，至于优先购买权的定义等问题也是在现行法律规

范中零散、碎片的，并没有对承租人与优先购买权的具体规定，并且也应当对第三方的具体权利义务作

出规定，例如将第三方购买标的物房屋的问询义务作为必要义务在法律规定中体现，这样能够从三方得

到保障。如此全面的规定，才是我国法律所需要的，且要符合法理的观点，在此基础上制定出法律规范。 

4.2.3. 确定价格条件的认定标准 
房屋承租人优先购买权制度的宗旨是为了使承租人居者有其屋，但它是以限制房屋所有人的所有权

自由行使为代价的，因此，代价不应过高，否则会造成利益失衡。如何对承租人优先购买权的价格条件

进行认定，首先优先购买权行使的背景是房屋出租人作为房屋所有者享有处分房屋的权利，与第三人签
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订房屋买卖合同。但在同等条件下，承租人应该享有优先购买权，因此优先购买权的主体条件是在有同

等购买力相互竞争的情况下，承租人应该获得先于有购买力的第三人的购买权利。其次，能作为同等购

买力的评价标准是价格，怎样能确定是同等购买力，这一定是建立在平等的基础之上，这也体现了民法

平等自愿的原则。出卖方对全社会不特定人，针对标的物有统一的定价标准，并且不以其他因素作为合

同订立的必要条件时，且优先购买权人也具有与第三人相同的资质时，法律则保护承租人优先购买权利。 

4.3. 明确出租人通知义务范围、对象的规定 

4.3.1. 出租人通知义务范围规定 
在本文第二章中对我国存在的问题中就已经提出我国租赁合同中出租人的通知义务范围未做规定，

法律中对出租人通知义务的要求过于低，使得承租人处在权利受到损害的高风险之下。 
《民法典》第 726 条规定，出租人出卖租赁的标的物房屋的，出租人应当在出卖标的物房屋前合理

期限内通知房屋承租人，尽到通知义务，但由于我国法律没有对期限做出具体规定，在《房屋租赁合同

司法解释》第 15 条中，将出租人的通知义务期限规定为十五日，在其他法律规范中除了日期，也没有别

的关于范围的规定，竟然称为范围，那么应该就不止只有期限的限制。 
范围一词，语出《易·系辞上》：“范围天地之化而不过。”即指界限、限制，一定的时空间限定。

因为我国法律规定中没有明确的限制，并且为了使我国法律规范更加全面严密，所以从其他方面对通知

义务范围进行限制是有必要的。除了法律已经有的期限范围规定以外，还应当对通知的内容范围、通知

的对象以及出租人作出意思表示的期限来限定出租方的义务。另外，房屋承租方可以要求出租方公开房

屋的具体信息，核对市场价格，再对房屋重新进行评估，这样做不仅保护了承租人自己的利益，同时也

对享有同等条件的善意第三人的权利有所保障，这样可以避免就算承租人最后放弃租赁房屋的优先购买

权，可是从自己角度保障了交易更加公平。第二，就出租人作出的意思表示的期限这一方面，首先在意

思表示传达的方式，应当在事前就进行约定，或许邮件送达为意思表示到达、或许是信件签收为意思表

示送达。 

4.3.2. 明确出租人通知对象 
对于通知的对象方面，应该分为两种情况来说：第一种情况应该是出卖方对房屋标的物承租方的通

知义务；第二种情况应该是出卖方对于第三方的通知义务，其中包括第三人应当知道承租人的存在，以

及承租人的优先购买权问题。从前者来看，法律已经有所约定，但现实中很少有租赁合同强调承租人的

优先购买权，直至出现侵权问题时才后知后觉，所以应当在实务中强调双方签订的租赁合同中优先购买

权的规定。后者却更应该加强，在现实社会中，出卖方与善意第三人签订的房屋所有权转让协议，有时

并不能体现出善意第三人的善意，实务中也无法认定其是否为善意，在这样的情况下，如果从源头就解

决善意第三人的问题，那么就能从多方面来保护正义[8]。出租方应当对第三人同样实行通知义务，因为

出租方对第三人的通知义务有利于提高交易的效率，第三人在知道存在优先购买权的情况后，能够更好

的决定其是否迫切需要，不会存在“蒙在鼓里”的情况，因此这应当制定在法律规范当中。 
其次，是出租人的通知未到达通知对象的两种情况，第一种情况是出租人未将通知送达给租赁合同

的另一方当事人，即承租人的，应当视为出租人违反了规定，其中双方在租赁合同中有明确规定承租人

优先购买权和出租方通知义务的，则出租方承担违约责任；第二种情况是出租方对“同等购买力”的第

三人的通知义务，未对第三方实施通知义务的，其中通知义务包括通知房屋出售的起始与终止期限、房

屋出售的价格、购买标准、房屋的构造情况这些与出租方通知承租人的内容相同以外，还应当对将标的

物房屋的承租人优先购买权通知给第三人，未对第三方实施通知义务的，第三方有权在与出卖人签订所
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有权转让合同之前无条件终止交易。最后，是出租人实行通知义务的期限方面，出租方应当提前十五日

通知承租方和第三人，从承租人和第三人知道或者应当知道出租人履行通知义务开始，如果出租人未在

十五日内通知承租人与第三人，或者出租方已经履行通知义务但没有收到承租人与第三人的回复，因此

双方应当通过协商解决或进行延期，协商不成时，可以通过法律途径解决。 

4.4. 赔偿标准的完善 

因为出租人阻碍承租人优先购买权，应当承担侵权责任与违约责任的竞合，在实务中对违约人责任

的认定采取的是受损害方利益最大化的原则，违约责任之诉中，举证对于受侵害人来说更为容易，那么

加害方的侵权责任就不用承担了。在我国刑法中存在法条竞合时数罪并罚原则、吸收原则等，无论何种

责任，在归责之时都应当有其正当的说明。在出租人阻碍承租人优先购买权的责任认定中，既然即存在

侵权责任又存在违约责任，那应当对其认定做更加严格的规定[9]。自我国 2020 年颁布《民法典》之后，

相继颁布了《关于〈民法典〉物权编的解释(一)》，以及通过修改重新颁布的《关于审理城镇房屋租赁合

同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》之中对于民法典以前的时代关于房屋承租人优先购买权的规

定进行详尽规定和重新解释，明确了出卖人侵害优先购买权的所承担的“赔偿责任”性质为“违约损害

赔偿责任”[10]。 

5. 结语 

通过对房屋承租人的优先购买权进行了深入的理论学习，提出我国的法律规范中的问题，并针对出

租人的义务方面的问题提出了改进措施，房屋承租人的优先购买权与房屋承租人，以及与交易相对方善

意第三人合同利益之间的冲突在所难免，现《民法典》已经对出租人的通知期限做出了规定，但现行法

律和司法解释中仍然存在价格认定标准不明、通知范围不明的问题，通过对文献的研读、理论的分析，

对存在的问题做出了理论建议，希望可以完善相关规定。 
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