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E6_B3_95_E8_80_83_E8_c36_479936.htm １．１９９２年，甲

将自己的３间私房作价２万元转让给乙，乙略加修缮，居住

１年后以４万元的价格转让给丙，丙居住１年后以５万元的

价格转让给丁。以上几次转让均未办理过户手续。现房屋价

格涨至２０万元，甲、乙、丙、丁就房屋所有权发生争议。

该房屋所有权应属于谁？为什么？假如该房屋出现风险，应

由谁承担？有专家认为不动产即使已交付，但风险仍由所有

权人负担，这一观点正确吗？ 答：房屋所有权应归甲所有，

假如房屋出现风险，谁住该房由谁承担。理由如下： （１）

城市房地产管理法第六十条第三款规定：“房地产转让或者

变更时，应当向县级以上地方人民政府房产管理部门申请房

产变更登记，并凭变更后的房屋所有权证书向同级人民政府

土地管理部门申请土地使用权变更登记，经同级人民政府土

地管理部门核实，由同级人民政府更换或者更改土地使用权

证书。”据此，房地产转让或变更，应办理变更登记手续，

但并未规定登记后才生效。该登记手续的办理只是权利变动

的公示，未办理登记的，该房地产的所有权就不发生转移，

但该登记不是房地产转让合同的生效要件。 最高人民法院《

关于贯彻执行民事政策法律若干问题的意见》第５６条规定

：“买卖双方自愿并立有契约，买方已交付了房款，并实际

使用和管理了房屋，又没有其他违法行为，只是买卖手续不

完善的，应认为买卖关系有效，但应着其补办房屋买卖手续

。”本题中，虽然房屋几易其主均未办理房屋过户手续，但



“买方已交付了房款，并实际使用和管理了房屋，又没有其

他违法行为”，因此，应认定当事人之间的买卖合同均有效

，但买卖合同有效并不意味着最后的买受人丁就取得了房屋

的所有权。 最高人民法院《关于适用〈中华人民共和国合同

法〉若干问题的解释（一）》第九条第一款规定：“依照合

同法第四十四条第二款的规定，法律、行政法规规定合同应

当办理批准手续，或者办理批准、登记等手续才生效，在一

审法庭辩论终结前当事人仍未办理批准手续的，或者仍未办

理批准、登记等手续的，人民法院应当认定该合同未生效；

法律、行政法规规定合同应当办理登记手续，但未规定登记

后生效的，当事人未办理登记手续不影响合同的效力，合同

标的物所有权及其他物权不能转移。”据此，本题中的各当

事人之间的房屋转让合同均有效，但由于法律规定房屋转让

需办理登记手续，而当事人没有办理，所以合同标的物的所

有权不能转移（即房屋的所有权不能转移），房屋的所有权

仍应归甲所有。 应当注意：房屋买卖合同本身的成立生效与

登记并无关系，但必须经过登记才能发生房屋所有权转移的

法律效果，也就是说，登记是房屋所有权转移的生效要件，

而不是合同本身成立或生效的要件。 （２）合同法第一百四

十二条、第一百三十三条，民法通则第七十二条确定了标的

物风险负担的基本原则是标的物交付主义，即风险随着交付

走。交付是标的物风险转移的界限，风险的转移不依标的物

的所有权是否转移，或标的物是动产还是不动产而有所不同

，其例外情形需法律另有规定或当事人另有约定。这些例外

情形有：①合同法第一百四十三条规定的因买受人原因交货

迟延；②合同法第一百四十四条规定的路货买卖；③合同法



第一百四十五条规定的交货地点不明确；④合同法第一百四

十六条规定的买受人受领迟延；⑤合同法第一百四十八条规

定的出卖人瑕疵履行。 由于目前法律对不动产的风险转移尚

无特别规定，故认为“不动产即使已交付，但风险仍应由所

有权人负担”这一观点目前在法律上没有依据，对不动产的

风险转移仍应以交付主义对待。 ２．甲是某县中学老师，因

超生被某县政府或教育局作出开除公职的决定，请问：这是

否属于行政诉讼的受案范围？为什么？ 答：属于行政诉讼的

受案范围。依据如下： （１）人口与计划生育法第六条规定

：“国务院计划生育行政部门负责全国计划生育工作和与计

划生育有关的人口工作。 县级以上地方各级人民政府计划生

育行政部门负责本行政区域内的计划生育工作和与计划生育

有关的人口工作。 县级以上各级人民政府其他有关部门在各

自的职责范围内，负责有关的人口与计划生育工作。” 人口

与计划生育法第四十四条规定：“公民、法人或者其他组织

认为行政机关在实施计划生育管理过程中侵犯其合法权益，

可以依法申请行政复议或者提起行政诉讼。” 综上所述，本

问中的某县政府或教育局的行为不属于内部行政行为，属于

行政诉讼的受案范围。 应当注意：内部行政行为是指行政机

关对行政机关工作人员的奖惩、任免等决定，是行政机关管

理其内部事务的行为，不属于行政诉讼的受案范围。行政机

关奖惩、任免工作人员通常以内部规定、内部考核结果为依

据，这是行政机关综合判断的结果，法院无法判断行政机关

的这些决定是否合法与适当。根据有关法律的规定，这类行

为的监督权，分别由其上一级行政机关、监察机关、人事机

关行使。法院对此不能通过审判程序进行干涉。 对内部行政



行为判断标准为： ①内部行政行为所针对的对象必须是公务

员，而不是其他人员。 ②两者必须具有行政隶属关系。 ③决

定行为所影响的公务员的权利应限于公务员基于公务员的身

份而享有的权利。如果行政机关的行为对象不是公务员或者

决定行为规范到了外部事务，影响到了公务员的其他权利，

该决定行为就是可诉的具体行政行为而不是内部行为。 ３．

规章授权的其他组织，是否具备行政法上的行政主体资格，

该组织作出具体行政行为，应以谁的名义作出？是自己的名

义还是授权单位名义？为什么？ 答：规章授权行使行政职权

的其他组织，在法定授权范围内或者超出法定授权范围作出

具体行政行为时，具备行政法上的行政主体资格，该组织应

以自己的名义作出具体行政行为，当事人不服提起诉讼的，

应以该组织为被告。 所谓“超出法定授权范围”，应理解为

该组织作出的具体行政行为超过了法律、法规或者规章的授

权幅度，而非超出授权种类。例如：派出所罚款１０００元

，超过了《治安管理处罚条例》第三十三条规定的５０元授

权限额，则此时派出所是被告，但如果派出所作出行政拘留

的决定，则超出了法定的授权种类，则其所属的公安局是被

告。依据如下： 最高人民法院《关于执行〈中华人民共和国

行政诉讼法〉若干问题的解释》第二十条第三款规定：“法

律、法规或者规章授权行使行政职权的行政机关内设机构、

派出机构或者其他组织，超出法定授权范围实施行政行为，

当事人不服提起诉讼的，应当以实施该行为的机构或者组织

为被告。” ４．对于扰乱法庭秩序罪，最高人民法院《关于

适用〈中华人民共和国民事诉讼法〉若干问题的意见》（以

下简称《民诉意见》）规定由审理民事案件的审判组织直接



受理并予以判决，而根据最高人民法院最高人民检察院公安

部国家安全部司法部全国人大常委会法制工作委员会《关于

刑事诉讼法实施中若干问题的规定》（以下简称《六机关规

定》），应由公安机关立案管辖。请问：到底首先应由哪个

机关立案管辖？ 答：扰乱法庭秩序罪，首先应由公安机关立

案管辖。依据如下： １９９７年１０月１日施行的刑法第三

百零九条规定了扰乱法庭秩序罪：“聚众哄闹、冲击法庭，

或者殴打司法工作人员，严重扰乱法庭秩序的，处三年以下

有期徒刑、拘役、管制或者罚金。” １９９１年４月９日施

行的民事诉讼法第一百零一条第三款规定：“人民法院对哄

闹、冲击法庭、侮辱、诽谤、威胁、殴打审判人员，严重扰

乱法庭秩序的人，依法追究刑事责任；情节较轻的，予以罚

款、拘留。” １９９２年７月１４日施行的《民诉意见》第

一百二十五条规定：“依照民事诉讼法第一百零一条的规定

，应当追究有关人员刑事责任的，由审理该案的审判组织直

接予以判决；在判决前，应当允许当事人陈述意见或者委托

辩护人辩护。” １９９７年１月１日施行的刑事诉讼法第十

八条规定：“刑事案件的侦查由公安机关进行，法律另有规

定的除外。 贪污贿赂犯罪，国家工作人员的渎职犯罪，国家

机关工作人员利用职权实施的非法拘禁、刑讯逼供、报复陷

害、非法搜查的侵犯公民人身权利的犯罪以及侵犯公民民主

权利的犯罪，由人民检察院立案侦查。对于国家机关工作人

员利用职权实施的其他重大的犯罪案件，需要由人民检察院

直接受理的时候，经省级以上人民检察院决定，可以由人民

检察院立案侦查。 自诉案件，由人民法院直接受理。” １９

９８年１月１９日施行的《六机关规定》第１条规定：“按



照刑事诉讼法对刑事案件管辖的分工的规定，人民检察院管

辖贪污贿赂犯罪，国家工作人员的渎职犯罪，国家机关工作

人员利用职权实施的非法拘禁、刑讯逼供、报复陷害、非法

搜查的侵犯公民人身权利的犯罪以及侵犯公民民主权利的犯

罪”。对于涉税等案件由公安机关管辖，公安机关应当立案

侦查，人民检察院不再受理。任何不符合刑事诉讼法关于案

件管辖分工规定的文件一律无效。 对于人民检察院已经立案

侦查的依法应由公安机关管辖的涉税等案件，可由人民检察

院继续办理完毕，或由人民检察院移交公安机关办理。 综上

所述，根据《六机关规定》第１条的规定，任何不符合刑事

诉讼法关于案件管辖分工规定的文件一律无效。据此，对于

扰乱法庭秩序的案件，应按刑事诉讼法的规定，由公安机关

立案侦查。 来源：人民法院报 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


