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总 序

大约六七年前，在美国哥伦比亚大学法学院主讲中国法的爱
德华教授同准备接替他的李本教授一同来中国。在与我院的几个
老师共进午餐的时候，李本谈到，他正在研究中国法院的判决。
我当时给他泼了冷水。我说，这恐怕没有多大意义，因为在中
国，法院判决并不是法律的渊源，同时，中国法院的判决缺乏一
致性和稳定性。

近年来，我国学者对中国法院判决的研究逐渐升温，这方面的
出版物已随处可见，我也逐步地意识到研究它的重要性。在这里，
首先要谈的是，法学的研究对象不能局限于狭义的法律本身，它必
须扩及到对更广义的法律现象的探索，其中包括对法院的“一般做
法”（或称“习惯性做法”、“倾向性做法”）的观察和分析。只有这
样做，我们才能知道，对于现形法中的概念和原则，我国的法官是
如何理解和运用的；才能了解，由立法者造出的法，在实践当中是
如何发挥作用的；才能得出诸如这样的反馈：我们的立法在什么地
方出现了空白，需要我们去填补，在什么地方因表述的不到位或不
准确而误导了法官，造成了执法上的偏差。这种对法院的“一般做
法”的洞察，必须建立在对法院判决的分析之上。其次是将法院判
决引入我国法学院的课堂所具有的重要意义。对学生来说，法院判
决就像消化剂，它能使凝练厚重、抽象晦涩的法律概念变成生动活
泼的、可以被轻松吸收的营养元素。我们每一个从事法律教育的人此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



都应当记住：只有被学生理解的知识才可能直接成为学生知识体系
中的有机元素，而通过强行灌输和死记硬背进入学生大脑的法律概
念，只能暂存于他们的知识体系中，其中，有的在后来的学习中或
实践中被消化了，其余的则被遗忘了。

一个值得讨论的问题是，在我国的法律教育中，采用中国法
院的判决与采用英美法的判例，具有什么不同的作用。概括地
说，英美法的判例本身是法律，因此，在一门课程中，将英美法
的判例作为主要教材，甚至作为惟一的教材是可以的。可是，在
我国这样一个大陆法系国家，由立法者颁布的制定法是法律的主
体，我国法院的判决目前还不是法律，其本身也不具有系统性。
因此，法院的判决在我国的法律教育中所起的，主要是一种辅助
作用。也就是说，在有关中国法的课程中，系统地讲授概念是教
学过程的主体，对法院判决的研读主要旨在帮助学生理解概念。
这样讲并不意味着，在讲授中国法的课程时，对法院判决的研讨
并不重要，也不意味着，这种研讨在教学中只能占有限的比例，
而只是说，在处理目的与手段的关系方面，研读我国法院的判决
必须与对概念的讲授相结合：这些判决应被融入制定法的概念体
系，成为其中的溶解剂、稀释剂和消化剂。

对外经济贸易大学法学院在“２１１工程”建设的过程中，共
推出了四个系列的旨在推动我国法律教育改革的教材，本系列即
是其中之一。我们相信，由对外经济贸易大学出版社推出的这四
个系列教材的陆续出版，对于我国法律教育的改革的深入发展，
将起到重大的推动作用。

对外经济贸易大学法学院
王 军

２００６年７月
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前 言

物权法是公民基本权利的保护法，但由于物权的概念和制度
设计纯粹是出于法律技术的缔造，其高度抽象以致常人难以理解
和准确适用。为了阐明物权法之良法美意，本书的撰写力求将物
权法的知识与相应的典型案例相结合，以期帮助广大读者及学生
学习和掌握物权法。

本书中的案例尽量撷取现实生活中真实的案件和判决。我们
认为，那些闭门造车人为拟制的有“标准答案”的案例，只能揭
示案例与知识之间的关系，此时案例只是充当解释法条的注脚而
已。本书通过案例分析，旨在梳理出一套法学的思维方法和理论
框架，而非为每个案件提供一个所谓的“标准答案”，否则未免
就舍本逐末了。真正英美法上的案例式教学只有在鲜活的原生态
案件中去探寻不确定的答案，才能有效培养学生独立思考和解决
问题的专业素养。本书的主要内容是物权法，但在案例分析过程
中不可能不牵扯到合同法、侵权法乃至宪法的诸多问题，这也证
明了在真实的生活关系中，物权法与其他法律是没有截然分明的
疆界的，从事法律实务者更需掌握的是跨法域、跨部门地将多种
法律知识融会贯通和综合运用的能力。

作为对外经济贸易大学“２１１工程”项目的研究成果，本书
的完成要感谢对外经济贸易大学法学院的沈四宝教授和王军教
授，没有他们不吝提供的“２１１工程”的科研平台和资金支持，



本书不可能顺利面世，在此谨表谢忱。
由于作者能力有限，书中错误在所难免，恳请广大读者指

正。

马 特

２００６年５月８日
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第一章 物权概论

第一节 物权的概念

物权虽最早可溯源于罗马法，然而近代民法典运动中，首开
先河的法国民法典中并无严格的“物”与“物权”的制度，物权
的概念和制度设计系出自德国民法典的创设，并为后来各国民事
立法所继受。

物权是指民事主体依法享有的支配特定物并对抗第三人的财
产权利。该定义揭示了物权所具有的如下性质：

１物权以物为客体
物权的客体是物，这是在权利的指向对象方面物权不同于债

权、知识产权、继承权、人格权、身份权等其他民事权利的特
征。关于物的概念，本书将在以后章节专门阐述。

２物权是支配权
所谓支配权，是指权利人得直接使权利发生作用之权利也。

所谓直接使权利发生作用者，即直接取得为权利内容之利益之
谓。〔１〕故支配权的实质在于利益的直接实现性和对应义务的消极

〔１〕 王伯琦．民法总则．台湾：正中书局，１９７９．２６页此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



性。物权人对物可以以自己的意志独立支配，无须得到他人的同
意，在不依赖他人的意思和行为的情况下，独立实现物上权利。

３物权是对世权
所谓对世权，也称绝对权，是指效力及于权利人之外的一切

人的权利。物权人的权利可以对抗一切不特定的义务人，除权利
人外其他任何人都对物权人的权利负有不得妨害的消极义务。当
任何人侵害物权时，物权人可以行使物上请求权，此时义务人的
消极义务相应转化为积极义务，以排除他人的侵害并恢复物权应
有的圆满支配状态。

４物权是财产权
所谓财产权，是指具有直接财产内容的权利。物权、债权都

是财产权。
物权与债权是两类基本的民事权利，两者相比较，其区别表

现在如下方面：

１物权是支配权而债权是请求权
物权是权利人排他地支配特定物的权利，而债权是请求债务

人为一定给付行为的权利。

２物权是对世权而债权是对人权
物权是对世权，任何人都负有不得非法干涉和侵害权利人所

享有的物权的义务，即物权的权利人是特定的，而义务人不特
定。债权是对人权，仅发生在特定的债权人和债务人之间，具有
相对性。

３物权具有排他性而债权具有相容性
物权的排他性表现在，一物之上只能设定一个所有权，同一

物之上，不能设立相互矛盾的两种或两种以上的物权，例如两个
同样以占有为内容的用益物权。债权具有相容性，因为债权的客
体为给付行为，故特定债务人的行为不可能存在排他关系，仅在

４ 物权法案例选评



履行不能时承担债的不履行责任损害赔偿即可。例如，出卖特定
古玩的债务人一物二卖，其同时负有两个平等的债务，如因履行
其中一个合同而导致另一债务履行不能，则转化为损害赔偿之
债。

４物权具有优先性而债权具有平等性
物权的优先性表现在两方面：一方面，在同一标的物之上同

时存在物权和债权时，物权优先于债权，例如，抵押权人在破产
程序中享有别除权，得优先受偿。另一方面，同一物上多项其他
物权并存时，应当某根据法律规定和物权设立的时间先后确立优
先的效力。而债权除法律特别规定之外一律平等，不存在优先次
序之分，原则上依份额平等受偿。

５物权具有法定性而债权具有任意性
物权的设定以物权法定为原则，即物权的种类和基本内容由

法律规定，不允许当事人自由创设物权种类或任意变更物权的内
容。而债权特别是合同之债，采契约自由主义，当事人的意思优
先于法律，在不违反法律的禁止性规定和公序良俗的条件下，可
以根据其意思自由设定、变更、消灭债权。

６物权具有公开性而债权具有内部性
因为物权是对世权，具有强烈的排他性，直接关系到第三人

利益，因此，物权必须采一定的公示方法对外公开，使第三人知
悉权利归属及其状态，以防公众动辄其咎，妨害交易安全。其中
动产物权以占有为权利表征，不动产所有权以登记为权利表征。
而债权只是在特定的当事人之间存在，具有内部性和隐秘性，无
社会公开性，故其不能对抗第三人。

７物权具有永久性而债权具有暂时性
物权存在于物上，通常情况下，物不消灭，物权也不消灭，

故能永久存续。而债权本身不具有终极性的目的，只是取得物权

５第一章 物权概论



的一种手段，其目的实现则债权因清偿而归于消灭。故法谚常
道，债的发生就是为了消灭。

案例１ 以房抵债纠纷案

【案情简介】
原告：黄某
被告：邓某

１９９３年１２月４日，原告黄某与被告邓某签订《建筑工程施
工合同》，原告为被告进行工程承包建设，修建房屋，但被告邓
某拖欠了黄某的工程款。１９９５年９月１２日，双方签订《购铺
书》，约定邓某以每平方米１７００元的价格将位于原高明市荷区
文竹路邓住宅楼地下１０２房（约５６平方米）卖给黄某，以抵充
工程款。该房屋于１９９６年１月１６日办理产权证，登记的权利人
为邓某，一直没有办理过户登记手续。但黄某已占有使用该房
产，自１９９７年１２月开始将该铺位租赁给他人使用，并收取租
金。２００２年４月，因为邓某欠第三人的钱款，被第三人主张债
权而申请查封该不动产。因此，就此不动产的归属发生纠纷。

【判决意见】
一审法院审判：
经审理查明：１９９５年９月１２日，黄某与邓某签订《购铺

书》，约定邓某以每平方米１７００元的价格将位于原高明市荷区
文竹路邓住宅楼地下１０２房（约５６平方米）卖给黄某，以抵其
欠黄某的工程款。该房屋的产权没有办理到黄某名下。后黄某从

１９９７年１２月开始将该铺位租赁给他人使用，收取租金。
另查明，讼争房屋于１９９６年１月１６日办理了房地产权证，
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权属人为邓某。
再查明，因案外人周某诉邓某返还购房款纠纷一案，原审法

院作出的（２００２）民初字第６２３号民事判决已发生法律效力，讼
争的房屋作为邓某的财产已被原审法院依法查封。

一审法院判决认为：黄某与邓某在平等自愿的基础上所签订
的购铺合同合法有效，双方均应按照合同的约定履行自己的义
务。双方在协议中虽然没有明确约定办理房屋过户手续的事宜，
但邓某作为房屋的出售方，应该在合理的期限内协助黄某办理该
房屋的过户手续。现黄某认为，邓某以欺诈的手段领取房产证的
行为无效。虽然购铺合同合法有效，且双方已部分履行了该合
同，但由于双方未就该房屋进行产权的过户登记，故该房屋在法
律上仍属于邓某所有，邓某有权以自己的名义领取该房屋的产权
证书。故黄某主张邓某领取房产证的行为无效，不予支持。但邓
某没有依合同的约定为黄某办理该房屋的过户手续，损害了黄某
的合法利益，应承担违约的责任。现该房产因另案已被依法查
封，故双方之间的房屋买卖合同事实上已不能继续履行，黄某因
该合同而受到的损失，可以另案起诉以追究邓某的违约责任。因
此，依照《中华人民共和国民事诉讼法》第１３０条、《中华人民
共和国合同法》第５２条的规定，缺席判决：驳回黄某的诉讼请
求。本案一审受理费３３６６元，由黄某负担。

宣判后，黄某不服，提出上诉。
二审法院审判：
本院认为：虽然黄某与邓某签订的《购铺书》是有效合同，

但讼争房屋交付黄某使用后，没有办理房地产权属登记，故双方
的房屋买卖合同尚未履行完毕。由于《购铺书》没有约定具体办
理房地产权属证书的有关事项，邓某以自己名义办理了房地产权
证的行为并不违反合同约定，亦并不违法，对此，黄某可以要求
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邓某办理讼争房屋的过户手续，从而继续履行合同。现讼争房屋
因邓某的原因已被人民法院另案查封，邓某又下落不明，造成双
方的购房合同已实际不能履行。由于有关房屋主管部门已将讼争
房屋确权归邓某所有，且有关部门的确权并无任何违法及失实之
处，故黄某以其已使用讼争房屋多年，双方又有买卖合同为由要
求确认邓某进行的房屋产权登记行为无效，没有法律依据。至于
邓某违反诚实信用原则，造成其与黄某签订的房屋买卖合同不能
履行，黄某可以另案向邓某追究违约责任。原审判决驳回黄某的
诉讼请求正确，但以《中华人民共和国合同法》第５２条作为判
决依据不当，本院予以纠正。依据《中华人民共和国民事诉讼
法》第１５３条第１款第（１）项的规定，判决如下：

驳回上诉，维持原判。
本案二审受理费３３６６元，由上诉人黄某负担。
本判决为终审判决。〔１〕

【本案争点】
第一种观点认为：黄某与邓某所签订的购铺合同合法有效，

邓某作为房屋出卖人，应该在合理的期限内协助黄某办理该房屋
过户手续。邓某以欺诈的手段领取房产证的行为无效，应当撤销
该房产证。

第二种观点认为：由于订立合同后，双方未就该房屋进行产
权的过户登记，故该房屋在法律上仍属于邓某所有，邓某有权以
自己的名义领取该房屋的产权证书。邓某没有依合同的约定为黄
某办理该房屋的过户手续，损害了黄某的合法利益，应承担违约
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的责任，但该房产的所有权仍然属于被告。该争讼房产因其他债
权人的申请已被依法查封，双方之间的房屋买卖合同事实上已不
能继续履行，只能进行违约损害赔偿。

【学理评析】
本案中要确定原告对该争讼不动产是享有所有权，还是仅

享有债权和事实上的占有关系，这涉及到基于不动产物权的取
得、不动产交易中物权与债权的关系、合同履行不能等法律问
题。

１原告取得该房屋是原始取得还是继受取得
在本案中，争讼房屋所有权的取得方式是一个焦点。因为如

果认定为原始取得，则没有必要办理移转所有权的过户手续，直
接确权即可；如果认定为继受取得，则必须办理移转房屋所有权
的过户手续，如果没有办理该手续，则基于房屋买卖合同只发生
债权债务关系，而不发生所有权的移转。基于自己的劳动而取得
劳动果实属于原始取得的一种方式，但是通过承揽合同或工程建
设承包合同，利用承揽人或承包人的劳动所产生的劳动成果，其
所有权的原始归属，在理论上存在争议：一种观点认为，如果合
同没有特别约定劳动成果的归属，则应当适用法律的直接规定确
定权属，这就需要适用添附取得规则中的加工制度，即承揽人或
承包人的劳动与工作材料相结合所产生的新成果，依据法律规
定，原则上应当属于材料的提供人，即定作人或发包人所有，但
当劳动的价值高于材料的价值时则由劳动提供者享有所有权。另
一种观点认为，添附制度中的接工规则只能在当事人没有合同关
系的条件下适用，对于承揽关系和工程建设承包关系而言，排除
该规则的适用。承揽人负有为工作之义务，其为履行所为之工
作，因无论其为既成品之加工或为新品之制作，其所有权均应属
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