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１．什么是物权？什么是物权法？
　　物权是一种重要的财产权，与债权、知识产权等

其他财产权不同，物权的客体主要是动产和不动产。

不动产指土地以及建筑物等土地附着物；动产指不动

产以外的物，包括能够为人力所控制的电、气、光

波、磁波等物。

物权法是调整有形财产支配关系的法律，是对财

产进行占有、使用、收益和处分的最基本准则，是民

法典的重要组成部分。调整无形财产关系的法律主要

有合同法、商标法、专利法、著作权法等法律。指自

然人、法人直接支配不动产或者动产的权利，包括所

有权、用益物权和担保物权。

物权法主要回答三个问题：一是物属于谁，谁是

物的主人；二是权利人对物享有哪些权利，他人负有

怎样的义务；三是怎样保护物权，侵害物权要承担哪

些民事责任。
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２．物权法的精髓是什么？
　　物权法的精髓由两个部分组成。

第一，所有财产平等保护。

物权法的精髓是第一次不提及国家财产高于一

切，而是提出了国有资产、集体资产、私有财产平等

保护，这个转变决定了中国民法不会向苏联民法靠拢

崇尚公有财产保护的做法，并且让不同的经济结构并

存而且是在平等的法律保护下，这对于以往的法律是

一个非常大的跨越。这样的提出顺应了改革开放后对

社会主义的深刻认识，并体现了我们正处在社会主义

初级阶段，允许让一部分人先富起来的思想。

第二，鼓励全民创造财富。

因为私有的财产受到平等的保护，所以全民就更

有信心去创造财富了。物权法的通过其实是鼓励全民

创造财富，并提供法律的保护。
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３．物权法的基本原则是什么？
　　物权法基本原则包括物权法定原则、一物一权原

则、公示公信原则。三者之间的关系主要体现在其作

为物权法基本原则这一统一的整体，在确保物权法立

法宗旨和社会功能的实现中的互相呼应、互相补充、

内在一致上，体现在规定物权法符合经济要求中的各

负其责、分工协作上。

（１）物权法定原则的必要性在于物权自身的本质

特征和社会经济有序发展的要求。物权是支配型财产

权，它的种类、内容、变动等与他人、社会和国家都

有直接关系，只有通过物权法定，才能使物权归属明

确化，使物权变动公开化，从而既保障了物权人的利

益，也保障了社会其他成员和整个社会的利益，并使

财产秩序透明化，从而保障交易的安全与便捷，有利

于社会经济秩序的稳定和商品经济的发展。

（２）一物一权原则以确保物权支配内容的实现为

其存在基础。物权是对物的直接支配权，为使这种对
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物的直接支配在事实上得以圆满实现，在法律上国家

必须使其支配的客体范围在客观上得以确定，并使其

支配的外部范围明确化。一物一权使得物的权属确定

明晰，简化了物权关系，抑制了纷争的发生，从法律

上规范了对物的利用，从而降低交易成本及交易风

险，保障交易安全。

（３）物权的公示公信原则，其变动涉及的范围

大，不公示不足以明确物权的归属，不利于保护权利

人。对那些不伴有外部表征的物权变动来说，若不公

示，对利害关系人尤为不利，因此，物权变动的公示

不仅涉及物权人自身的安全，也是维护第三人利益的

需要。而公信则赋予公示以法律效力，使相对人的信

赖利益得到保障，从而坚定了交易当事人对交易成功

的信心，使交易安全得到保障，同时也降低了交易成

本，在客观上刺激了经济活动，促进了社会经济的

发展。

由以上可知，物权法 “三大基本原则”在立法基

础上是相通的，三者在立法上有共同的目的，都是要

保障商品经济中财物的安全利用和交易安全、便捷。

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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在此框架下，三者相互呼应，分工协作，共同保障物

权法主要任务的实现。

４．一方将杂物放在楼道，另一方有
权要求赔偿损失吗？

邻居关某把杂物放在楼道，追求时尚雅致生活的

范小姐看到这种情况，感到极为不雅。由于杂物给范

小姐的出行带来了不便，范小姐要求邻居关某把杂物

挪走。但关某认为，杂物的位置属自家门前，并没有

占范小姐家场地，因此没有理会。于是范小姐向有关

部门反馈情况，可多次协调并无进展。请问，范小姐

有权要求赔偿损失吗？

《中华人民共和国物权法》（以下简称 《物权法》）

对业主的物业建筑规定包括专有权 （指业主个人私有

的空间）、共有权 （指楼道的公共空间）、成员权 （指
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业主属于小区的一分子有投票的权力）。因此，楼道

属于记入公摊面积的建筑，发生纠纷时，另一方受到

损害的业主，可以运用法律的武器维护自己的权利。

范小姐可以通过法律的手段来维护自己的权益。

５．出租房里噪声扰民，周围邻居应
该怎么办？

詹某将自己空置的杂物间租给一家电器公司当仓

库。由于春节期间电器生意做得好，仓库每天人来人

往，货物推进推出，甚至货车常常在深夜和凌晨装卸

货物，这严重扰乱了周围居民的生活。于是，邻居纷

纷向物业投诉。虽然物业和詹某也多次找承租方，要

求承租方减少影响，但费了好多周折，事情并未得到

解决，直至发展到多名邻居强烈要求承租方搬离。这

时，詹某不高兴了，认为房子是自己的，愿意租给谁

是他个人的事，与他人无关，并至此以后，对此事置
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之不理。对此，周围邻居应该怎么办？

依照 《物权法》的相关事宜，类似扰民纠纷已达

到法律的范畴，邻居可以运用法律武器维护自己的

权益。

６．集体土地使用权能用于出资吗？

某村有一块靠路边的荒地，一直闲着没有人用。

于是，有公司找到该村村委会，建议该村以这块土地

作为投资以公司的形式与他们一起开办一个工厂。请

问，该村村委会以这块集体土地的使用权作为公司的

出资的做法正确吗？

这里主要涉及的是集体土地使用权的出资问题。

根据 《中华人民共和国土地管理法》 （以下简称 《土

地管理法》）第六十三条的规定：农民集体所有的土
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地使用权不得出让、转让或者出租用于非农业建设。

所以，集体土地使用权不得直接作为公司出资。

同时，本案例里的情况又不符合 《土地管理法》

第六十条的规定。农村集体经济组织使用乡 （镇）土

地利用总体规划确定的建设用地兴办企业或者其他单

位、个人以土地使用权入股、联营等形式共同举办企

业的，应当持有关批准文件，向县级以上地方人民政

府土地行政主管部门提出申请，按照省、自治区、直

辖市规定的批准权限，由县级以上地方人民政府批

准；其中，涉及占用农用地的，依照本法第四十四条

的规定办理审批手续。按照前款规定兴办企业的建设

用地，必须严格控制。省、自治区、直辖市可以按照

乡镇企业的不同行业和经营规模，分别规定用地

标准。

因此，该村村委会没有权利直接将土地使用权出

资与他人合办工厂。
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７．集体土地使用权能抵押吗？

农民江某建房子，由于手头没有足够的资金，于

是向银行贷款８　０００元，银行要求江某提供担保。江

某于是以自己耕地上的农作物以及土地使用权作为抵

押，农作物估价４　０００元，土地使用权４　０００元，最

后银行与江某签订了抵押合同，同意向江某贷款

８　０００元。请问，本案中江某与银行之间的抵押关系

能否成立？

这里主要涉及的是农作物以及土地使用权抵押的

问题，农作物作为农民江某的合法财产，可以用来作

抵押，这个抵押是合法有效的。但江某的土地使用权

是建立在耕地之上的，我国 《物权法》第一百八十三

条明确禁止将耕地的使用权作为抵押，因此，农民江

某将其耕地使用权设定抵押权是违法的。根据 《中华
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人民共和国合同法》（以下简称 《合同法》）第五十七

条的规定：合同无效的，不影响合同中独立存在的有

关解决争议方法的条款的效力。

因此，本案例中，银行对农作物享有的抵押权仍

成立，如果农民江某到期没有偿还贷款，银行可以将

农作物变卖，将所得的价款偿还贷款。

８．如何行使集体土地所有权？

某公司想建分公司，筹划很久后把厂址选在了王

村的土地上。经与王村村委会商议，王村村委会决定

以本村的土地所有权出资，并按照该公司每年收益的

２５％分取利润，双方最终达成了合意，签订了合同。

请问，在此情况下签订的合同有效吗？

本案件主要是集体土地所有权的行使问题。王村

的土地归王村农民集体所有，按照法律规定，王村村
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