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破产管理人是否有权在未收购共有土地份额下单独处置房地 

咨询迪普希克问题： 

房屋权利人暨共有土地人安吉康桥公司破产管理人，在土地、

房屋分属不同权利人的情况下，是否有权在未收购张念慈共有土

地份额的情况下，单独就房地进行处置？ 

迪普希克答复： 

基于你提供的材料和相关法律规定，安吉康桥公司管理人无

权在未收购张念慈份额的情况下，单独就土地或房屋进行处置。

法律上的障碍主要来自两个方面：一是“房地一体”的处分原则，

二是共有财产的处分规则。 

一、“房地一体”原则禁止将土地与房屋分开处置 

我国法律明确规定，土地使用权和地上房屋、构筑物在处分

时必须遵循“房地一体”原则。 

法律依据：《中华人民共和国民法典》第三百五十六条规定，

建设用地使用权转让时，其地上的建筑物等应一并处分；第三百

五十七条则规定，建筑物等转让时，其占用范围内的建设用地使

用权也应一并处分。这两条共同构成了“房随地走、地随房走”

的规则。 

司法实践：最高人民法院在相关案例中明确指出，即使土地

和房屋分别办理了登记，也不能分开处置，分开处置不符合“房

地一体”的处分规则。 

对本案的约束：“房地分属不同权利人”的现状，通常是历史
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遗留问题，但这不改变法定的处分规则。管理人对债务人安吉康

桥公司财产的处置，属于法律意义上的“转让”，必须遵循房地一

体原则。单独处置房屋，会造成新的房地分离，违反法律强制性

规定，不动产登记机构也会拒绝办理过户。 

结论：因此，管理人不能将土地和房屋作为相互独立的两项

财产分别处置。如果其计划处置土地，必须连同地上的房屋等建

筑物一并处置。 

二、管理人仅能处置安吉康桥公司享有的共有份额 

在本案中，土地使用权为安吉康桥公司与张念慈共有，相应

的房屋所有权也属于双方共有财产。 

管理人的权限边界：根据《最高人民法院关于适用〈中华人

民共和国企业破产法〉若干问题的规定（二）》第四条，债务人（安

吉康桥公司）对共有财产享有的相关份额，才应被认定为债务人

财产。这意味着，管理人所能处置的，仅仅是安吉康桥公司在该

土地使用权及房屋上所享有的份额，而非完整的共有物。 

共有财产的处分规则：《中华人民共和国民法典》第三百零一

条规定，处分共有的不动产，应当经占份额三分之二以上的按份

共有人或者全体共同共有人同意。安吉康桥公司仅占 70%份额，未

达到法律规定的绝对多数，因此管理人不能单独决定处分整个共

有财产。 

三、管理人“单独处置”的现实障碍与后果 

无法完成权属转移：管理人若单独拍卖房屋，将因无法办理
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土地使用权部分的过户，构成法律上的“履行不能”。买受人只能

获得一个无法独立行使的、有重大瑕疵的房屋所有权。 

资产价值严重贬损：一个无法独立使用、产权不完整的房屋，

在市场上几乎无人愿意竞买，或价格极低，这直接损害了全体债

权人利益，管理人可能因未勤勉尽责而需承担赔偿责任。 

管理人的法定义务：根据《企业破产法》第二十五条，管理

人的核心职责是“管理和处分债务人的财产”。这一权力有边界，

即必须依法处分。违反强制性规定的处置方案，即便经债权人会

议表决通过，也是无效的。 

四、管理人处置共有份额的正确路径与张念慈的权利 

管理人若想处置该财产，通常需遵循以下路径： 

依法分割共有财产：管理人可请求法院对共有财产进行分割。

分割后，安吉康桥公司获得独立的部分，管理人方可对该部分进

行处置。 

将共有份额与变价方案一并提交表决：管理人必须将包含处

置该共有份额的财产变价方案，提交债权人会议讨论并表决通过。

方案中应明确是整体处置后按份额分配价款，还是仅处置安吉康

桥公司的份额。 

整体处置并分配价款：实践中更可行的方式是，将土地及地

上房屋作为一个整体进行处置（拍卖），然后将变卖所得价款，按

照安吉康桥公司（70%）和张念慈（30%）的份额比例进行分配。

这既符合“房地一体”原则，也保护了共有人的权益。 
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对张念慈而言，面对管理人可能的单方处置行为，他可以主

张： 

主张行为无效：依据《民法典》第一百五十三条，管理人的

单独处置行为因违反法律强制性规定而无效。 

行使优先购买权：在管理人将房屋和土地使用权作为一个整

体拍卖时，作为共有人或土地使用权人，可主张在同等条件下的

优先购买权，以完整取得房地权利。 

主张损害赔偿：若管理人违法处置行为给其造成损失，可直

接向管理人主张赔偿。 

五、结论与风险提示 

结论：安吉康桥公司管理人无权在未收购张念慈份额的情况

下，单独就土地或房屋进行处置。任何未经合法分割或未将张念

慈作为共有人纳入处置方案的单独处置行为，都可能构成无权处

分，其法律效力存在重大瑕疵。 

风险提示：如果张念慈发现管理人有此类不当处置的意图或

行为，建议及时向管理人、受理破产案件的法院书面提出异议，

明确主张自己作为共有人的权利，以防范自身合法权益受损。 

总结来说，管理人的处置权并非无限，必须在“房地一体”的

法律框架内行事。最稳妥的方式是依法推进房地一体整体处置，

并通过协商或司法程序公平分配价值，而非简单粗暴地单独处分

房屋。 


