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总摇摇序

我们对外经济贸易大学法学院，作为财经类院校中的法学
院，其主要任务就是为两个市场，即国内市场和国际市场培养高
级实用性法律人才。市场和社会的需要就是我们教学的目标。财
经类院校的法学专业，历史短，经验少，但专业对口，置身于市
场经济之中，社会需要量大，就业率高，容易办出特色，能满足
市场和社会的需要，这是办好此类院校法学教学的强大动力。他
们将在建立我们社会主义市场经济的过程中，在建立社会主义的
法治过程中起着重要的生力军作用。

为了达此目的，即为了使该类院校的法学教学能担负起上述
任务，其教学内容和教学方法都应具有自身特点。

我们经贸大学法学院，自建立国际法专业以来（１９８４ 年）
就长期坚持具有特色的教学方向和教学方法。经过近二十年的努
力，已经取得了一些成果，尤其在培养适应市场要求的三会人才
方面，即培养我们的学生既懂法律，又懂经贸，还能熟练运用外
语（英语）的综合性人才方面，积累了一些经验，经住了社会
和市场的验证，本院的毕业生，特别是硕士生的就业率一直居高
不下。２００２ 年我院的这一专业被评为全国重点学科；经过激烈
的招投标竞争，该专业也荣幸地承担了欧盟法律专业人士的法律
培训任务。在该专业的博士生中，来自美国、英国、法国、韩
国、日本等国及香港、台湾地区的学生正在日益扩大。此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



实践证明，在法学教学中实行案例教学，对于培养学生的综
合分析问题能力，分清主次和识别真伪能力以及理论联系实际的
能力方面起着直接的促进作用。通过案例教学，力求使在校的学
生能有更多机会贴近社会，接触实践，使我们的教学能够达到下
述宗旨，即研究理论为了解决实际问题，研究外国经验是为了解
决中国问题。

我们法学院的国际法专业有两个教学和研究方向：一个就是
以 ＷＴＯ为主的国际经济法（公法）方向；另一个就是以比较商
法为主的国际商法（私法）方法。我们现在出版的系列案例教
材，主要就是这两个教学方向上的研究成果。

在我们编写的系列案例评析中也包括相对成熟的英语案例，
目的是为在本院的双语教学中有所依托。

最后要说明的是，本系列案例教材是对外经贸大学法学院
“２１１ 工程”建设的一个组成部分，这里不仅凝结了法学院广大
师生的心血，也包含了整个对外经贸大学从事“２１１ 工程”建设
工作的教职员工和领导们的心血，作为现任法学院院长的我，在
此向所有支持我院发展的同仁们表示最衷心的感谢。

对外经济贸易大学

法学院
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前摇摇言

在美国法中，财产法与合同法、侵权法一样是典型的判例
法。财产法律体系中，主要依据判例确定基本原则，通过判例发
展法律，按照判例对新发生的案件作出处理。要想对美国法律体
系作较为深入的了解，对判例进行研究是不可或缺的。要想对美
国财产法作较为深入的了解，对判例进行研究同样也是不可或缺
的。

本书收录并编译了美国财产法的 ５４ 个经典判例，基本上涵
盖了美国财产法的主要方面，如财产的取得、不动产利益、不动
产租赁、不动产转让、私人对土地使用的控制和国家对土地使用
的管理等六个部分。对不动产利益的种类、不动产利益的变动、
不动产权利人行使权利受到的私人权利和国家权力约束等基本原
则进行初步的介绍和解析。通过这些介绍和解析，首先是帮助读
者获得对于美国财产法的初步了解，其次在这些初步了解的基础
上，掌握美国财产法的基本原则和制度，以期能够面对复杂的实
际案例，作出正确的判断。

目前我国物权法正处在起草阶段，物权理论研究有了重大发
展。虽然在传统上我们的财产法体系属于大陆法范畴，但随着我
国的改革开放，特别是随着我国加入世界贸易组织，我国的经济
和以美国为首的发达资本主义国家的经济联系越来越密切。我国
的财产制度也同样会受到英美财产法，特别是美国财产法的影



响。加强对于美国财产法的学习，不仅对我们建立完善的财产法
律体系，同样对于我们的对外经济交往都具有重要意义。所以，
这是一个既具有理论意义，同样也具有重要的实践意义的活动。

美国财产法内容丰富，其中诸多理念很有启发性，具有重要
的比较研究价值。对丰富我们财产法律制度的相关理论，同样也
有重要意义。

由于笔者水平的限制，这些编译成中文的判例可能没有把原
英文判例中的思想内涵完全表达出来，因此每个判例都列明了其
英文名称和引用编码，以方便读者查询判例的英文文本作进一步
研究。

书中错误和疏漏在所难免，请读者指正。

薛摇源
２００６ 年 ５ 月于对外经济贸易大学
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书书书

第一章摇财产的取得

美国财产法中财产在大陆法中大致对应的概念是物权，财产
是法律保护而不容他人侵犯的就物的利益，反映的是人与人之间
就物的关系。财产的取得分为原始取得和继受取得。

第一节摇财产的原始取得

财产的原始取得是指取得没有为他人所有的物的财产权，财
产的原始取得方式包括发现、捕获和创造。

一、通过发现取得财产

案例 １摇约翰逊诉密托施案〔１〕

【案情】
原告约翰逊从印第安部落购买了土地，这些土地后来又由美

〔１〕 Ｊｏｈｎｓｏｎ ｖ． ＭＩｎｔｏｓｈ，２１ Ｕ． Ｓ．（８ Ｗｈｅａｔ）５４３（１８２３）．此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



国政府卖给了被告密托施，原告提起诉讼要求取得对该土地的所
有权。法院判决被告胜诉。

【分析】
本案原告在其起诉书中主张所有权的土地，涉及其声称两次

从印第安部落酋长处购得的土地。本案的问题是，美利坚合众国
的法院是否能够承认该土地所有权？当事人确认的事实表明，签
订土地买卖合同的酋长获得了部落的授权，并且这些酋长代表的
部落合法占有出售的土地。因此，问题主要集中在印第安部落是
否有权赋予个人被美利坚合众国法院确认的土地所有权，而个人
是否有权接受该土地所有权。

鉴于社会制定财产取得和维护规则的权利是不容置疑的，并
且土地所有权由土地所在国家的法律决定，在研究上述问题前，
就有必要分析抽象公平的原则，还要分析政府在涉及具体问题时
所采用的原则，而后者是我们判决的依据所在。

在发现美洲大陆时，欧洲各国都竭力想最大限度地为自己取
得土地。为避免各国的殖民地相互冲突和各国为土地相互战争，
就有必要确定一个原则，各国均承认其为规范取得土地权利的法
律。这一原则是，一个国家的国民发现，或经政府授权发现的土
地，由该国家取得土地所有权，该土地所有权可以通过占有实
现。发现土地的国家由此排他地独享从土著那里取得该土地，并
在该土地上建立殖民地的权利。这一权利，所有欧洲人都不能干
涉。每个国家都主张这一权利，而其他国家都认同。至于土地发
现者和土著之间的关系，则由他们自己去规范。由此取得的权利
是排他的，任何权力都不能介入。

在确立这些关系时，土著居民的权利并没有被完全忽略，
当然他们的权利在很大程度上被减损。他们被承认有权占有该

２ 美国财产法案例选评



土地，并可以在法律上提出主张，保持对该土地的占有和使
用。但是，他们作为独立主权国家对土地的权利已不复存在。
他们依据自己意志处分土地的权利被发现者对土地有排他所有
权的基本原则所否定。尽管欧洲各国尊重土著居民作为土地占
有者的权利，但是这些国家主张他们对土地的最终主权，并由
此主张和行使转让仍由土著居民占有的土地的权利。这种转让
给予受让者对土地的所有权，这种所有权只受到印第安人对土
地占有权的限制。

美洲大陆从其被发现到现在的历史，证明这一基本原则被普
遍承认。西班牙不仅仅依赖教皇授予土地所有权，它与法国、英
国和美国关于边界的讨论均表明它是依据由发现取得的权利进行
主张的。葡萄牙也是依据同样的权利主张对巴西的土地所有权。
法国也将其对美洲大陆广阔土地的主张建立在发现基础之上。尽
管它对土著居民的态度极其友善，它仍然就大片法国人实际并未
定居的土地主张主权，以及其排他地取得和处分仍由印第安人占
有的土地的权利。荷兰也在美洲取得了土地，并依据所有欧洲国
家采用的基本原则主张其权利。英国是该基本原则最坚定不移的
拥护者。这方面的文件很多、也很齐全。早在 １４９６ 年，英国的
君主就授权卡伯特发现不为基督教徒们所知的国家，并以英国国
王的名义占有它们。两年之后，卡伯特开始航程，发现了北美大
陆，他向南最远到达弗吉尼亚，英国依此发现主张其对土地的所
有权。英国政府从这块大陆上取得领土的第一次努力，表明了它
对上述原则的完全承认。英国君主授权的发现权利限于不为基督
教徒们所知的国家，卡伯特被授权以英国国王的名义占有它们。
这样，尽管作为异教徒的土著居民占有着这些土地，英国仍可主
张取得占有的权利。同时，英国也承认任何基督教徒依据在先发
现取得的土地所有权。此后，这一原则一直被英国承认。我们的
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整个国家的土地都是由英国君主转让给我们的，当时印第安人占
有着这些土地。这些转让旨在给予受让者土地和主权。

在各国就美洲大陆主张领土的战争、谈判和签订条约的历史
中，可以看到通过发现取得土地所有权这一原则被广泛承认的进
一步证据。所有在美洲大陆上取得领土的欧洲国家，都主张自
己，也承认他国作为发现者取得对被印第安人占有的土地的排他
权利。

在我国独立战争后与英国签订的条约中，英国放弃了对美利
坚合众国政府及其领土的一切权利主张。通过这一条约，原先为
英国政府拥有的权利和对土地的权利就决定性地给予了各州。我
们在此之前通过宣布独立，取得了对土地的占有。但是独立宣言
和确认独立的条约给予我们的不可能超过我们之前占有的，也不
可能超过英国之前拥有的。美利坚合众国或各州无可置疑地对条
约中描述的边界内的土地拥有明确的所有权，这一所有权只受到
印第安人土地占有权的限制。政府有权依据宪法行使排他的权
力，取消印第安人对土地的占有权。

本案争议土地所在的弗吉尼亚州，在 １７７９ 年特别颁布了一
项法律，宣布它拥有对其境内印第安人土地排他的优先购买权。
除被依法许可的人在独立前为殖民地的利益，在独立后为合众国
的利益可以从印第安民族购买弗吉尼亚境内的土地外，任何人都
无权从任何印第安民族购买弗吉尼亚境内的土地。这一法律进而
宣布从印第安人处购买用于私人目的的土地，印第安人给予个人
的不动产转让书无效。这表明了弗吉尼亚州对于以下原则的明确
认可：从印第安人处购买土地的权利排他地归政府所有。

境内有印第安人居住土地的各州，将这些土地让与美利坚合
众国。让与书中表明，各州将土地和管辖权让与美利坚合众国，
这么做是为了向合众国政府提供运营资金。本案争议土地也由弗

４ 美国财产法案例选评



吉尼亚州让与美利坚合众国。让与的领土由众多好战的印第安部
落占有，但是美利坚合众国取消印第安人的权利并转让土地的排
他权利从未受到质疑。

在这些州独立之后，它们和西班牙之间就边界问题存在争
议。１７９５ 年的条约解决了这一争议，西班牙将有争议的领土让
与美利坚合众国。就这些领土主张所有权的是美国和西班牙，但
是，这些领土主要由印第安人实际占有。从法国购买的路易斯安
纳州，也是几乎完全由众多实际上独立的印第安部落占有。但
是，任何他国对该土地的入侵将被视为侵略，从而导致战争。这
些土地在取得之前的谈判，承认和阐明了为欧洲各国所接受的、
作为其在美洲大陆拥有土地所有权所基于的原则。

美利坚合众国当时明确赞同这一伟大的原则。它和其他国家
一样主张发现给予它通过购买或征服，取消印第安人占有权的排
他权利，并给予它的人民许可范围内的主权。美利坚合众国政府
现在所拥有的转让土地的权力，在殖民地时期是属于英国国王或
其受让人的。我国的法院对这两者给予的所有权从未质疑过。美
国政府就印第安人占有的土地也行使转让土地的权力。这一权力
的存在就否定了任何与之相抵触权利的存在。对土地的绝对所有
权不可能同时为不同的人或不同的政府所拥有。对土地的绝对所
有权是排他的，或至少排除与其相抵触的权利。我们的所有权制
度都承认英国国王对土地的绝对所有权，这一所有权仅受到印第
安人土地占有权的限制，并且英国国王具有绝对的权力取消印第
安人的土地占有权。这就排除了印第安人对土地拥有绝对、完全
的所有权。

征服给予征服者所有权，尽管个人可能会对权利主张的公平
性提出质疑，但是征服者的法院对此不能否定。当时英国政府也
就是我们的政府，后来其权利转给了美利坚合众国政府。英国政
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府就美洲英国殖民地境内印第安人占有的全部土地主张所有权，
并主张对印第安人的一定主权以及取消印第安人占有权的排他权
利。这些权利主张通过武力在西至密西西比河的范围内确立。我
们现在对大量土地的所有权都源于这些权利。我国的法院不会质
疑该所有权的有效性，或支持与其相抵触的权利。

尽管我们并不准备为欧洲人对印第安人土地权利适用的原则
进行辩护，但是这些被夺走权利的人的性格和习惯或许能够提供
一些解释。通过征服获得的土地所有权，其取得和维护都需要依
靠武力。征服者决定权利的界限，但是人道精神的一般原则要求
征服者不得肆意欺压被征服者，在实现征服目标的前提下，应尽
可能使其生活状况符合正常标准。大多数情况下，被征服者都被
纳入战胜的国家，成为该国的臣民或相关政府的公民。社会的新
旧成员融合在一起，他们之间的区别逐渐消失，成为一个民族。
在这种纳入实际可行的情况下，出于人道精神的要求和政策的考
虑，不应损害被征服者的财产权。对这些新的臣民应该与原来的
臣民平等对待，使他们感到自身安全有保障，逐渐消除他们与故
国分离，并迫于武力与陌生人联合的伤痛。在征服完成后，被征
服国家的居民可以和征服者融合，或作为独特的民族进行管理。
舆论将这些限制加诸征服者，征服者如果对这些限制置之不理，
他的威名和权威就会受到损害。

但是居住在这个国家的印第安人是凶狠的野蛮人，他们通过
战争实现对土地的占有，依靠森林维持生计。如果让他们继续占
有这个国家，就是任由这个国家处于荒蛮状态。将他们作为独特
的民族进行管理也是不可能的，因为他们是无畏和凶狠的，随时
准备以武力反抗任何损害其独立的尝试。这种状态导致的后果
是，欧洲人要么放弃这个国家，放弃他们对其的权利主张，要么
通过武力强行确立这些权利主张，并采纳适应印第安民族情况的
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法则。印第安民族无法融合，也无法被作为独特的民族进行管
理，也不能让他们与欧洲人相邻，这会使欧洲人及其家庭永远面
临被屠杀的危险。血腥的战争随之发生，欧洲人以策略、人数和
技能胜出。随着欧洲人的步步推进，印第安人节节后退。随着土
地的大面积开垦，农耕地周围的土地已不适于印第安人生活。野
生动物逃进深山老林，印第安人也随之迁移。原先英国国王主张
所有权的土地已经不再由土著居民占有。这些土地依据王权的意
志进行分配，由国王或国王转让土地的受让人占有。规范征服者
和被征服者之间关系的一般法则不适用于印第安人的情况。

尽管声称通过对已存在居民的国家的发现，取得该国家的土
地所有权，这听起来非常虚伪。但是，如果一开始就主张了这一
原则，随后这一原则也得到了支持，并且一个国家是依此原则取
得和占有土地，该社会的大多数人的财产也是源于这一原则，那
么这一原则就成为这片土地上的法律，不得被质疑。与此伴随的
原则也同样不得被质疑。这一相伴原则是：印第安居民仅被视为
土地占有者，在和平时期其对土地的占有受到保护，但是其无权
将对土地的绝对所有权转让给他人。尽管这种限制可能违反自然
权利，也不符合文明国家的习惯，但是这一原则是这个国家赖以
确立的制度不可或缺的，而且是适应两个民族情况的。这样，这
一原则可以由于它的合理性而得到支持，法院不会推翻这一原则。

印第安人对土地的权利并不是毫无意义的。他们对土地的占
有权从未受到质疑。政府对土地的权利主张涉及最终的完全所有
权，该所有权受到印第安人土地占有权的限制，政府有排他的权
利取得印第安人对土地的占有权。

法院认为原告未能证明其拥有美利坚合众国法院所支持的土
地所有权，伊利诺伊州地区法院作出的原告败诉的判决没有错
误，应予维持。
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