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公司在沿海某市开发一楼盘时，镇长杨某在征地、拆迁等方

面给予了很多关照。1999年楼盘完工后，为表示感谢，公司

总经理林某送给杨某商品房一套（当时价值人民币30万元）

，并将房屋钥匙交给了杨某。为掩人耳目，杨某开了数张房

款欠条（共计金额为25万元）给林某。2002年，杨某认为风

声已过，遂让林某开出购房发票一份（票面标明购房款为25

万元，但2002年该房市场价已经升值为50万余元），办理了

房产登记手续。林某开出发票后，将欠条也一并还与杨某

。2003年被人举报后案发。 分歧意见： 杨某的行为已经构成

受贿罪，但对如何确定杨某的受贿数额却产生了三种不同的

意见： 第一种意见认为，购房发票的数额是买卖双方对房屋

价值的共同确认，因此杨某受贿的数额应当是购房发票上的

数额25万元。 第二种意见认为，杨某受贿的数额应以1999年

杨某收到钥匙时房屋的实际价值30万元认定。 第三种意见认

为，房屋所有权只能通过法定程序进行转移，因此杨某受贿

的数额应以2002年杨某正式登记过户时房屋的实际价值50万

元认定。 评析：笔者同意第二种意见。 第一种意见以购房发

票的金额认定犯罪数额虽可适用于一般性的财物，但由于不

动产的发票，尤其是像上述权钱交易过程中不动产的发票往

往与实际价值严重背离，因此，购房发票的金额不能够体现

房屋的真实价值。第二种和第三种意见都认为应以房屋的实

际价值计算，但对于计算的时间有分歧。一种意见认为应从



房屋收受之日起计算，另一种意见则认为应从房屋登记之日

起计算。而从1999年到2002年，该房产的市场价格上涨了近

一倍，不同的时间算出来的数额差别很大，对量刑有很大影

响。 笔者认为，以房屋等不动产作为受贿对象与以普通财物

作为受贿对象之间最大的不同，就在于受贿人收受不动产的

行为不像收受普通财物时那样可以当然反映排除他人所有权

的故意。因此，要确定不动产受贿的成立除了行为人的收受

行为外，还必须通过其他证据来进行佐证。在实践中可能会

出现下列三种表现形式：（1）国家工作人员收受他人房屋，

为他人谋取利益，但相对人并无放弃住房所有权的意思表示

，前者只能对房屋加以使用。（2）国家工作人员收受他人房

屋，为他人谋取利益，但没有办理过户手续或正在办理过程

中案发。（3）相对方将房屋送与国家工作人员时，已经为其

或与其相关的受益人办理了房产证。很明显，在第二种和第

三种情况中行为人的收受行为具有排除相对方所有权的主观

意图，收受行为的完成就意味着受贿行为的完成。而在第一

种情况中，虽然行为人占有他人的房屋，但由于不动产所有

权的排除必须经过法定程序，仅仅一个占有行为并不意味着

必然排除相对方的所有权，只有在行为人有登记办理产权行

为时才能凸现排除相对方所有权的主观故意。因此，在这种

情况下，仅凭收受行为无法认定行为人构成受贿罪。 结合本

案实际，1999年林某将房子钥匙交与杨某时，明确表示是“

送”而不是“借”。杨某写下欠条的目的只是为了掩人耳目

，后林某将欠条还给杨某更从侧面证实了这一目的。因此

，1999年杨某收受林某房屋时主观上已明确具有排除相对方

所有权的故意，受贿行为在当时就已经成立。所以应以1999



年杨某收到钥匙时房屋的实际价值30万元认定，至于房屋升

值后的数额，是不动产事后的自然升值，不宜计入受贿数额
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