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前言

2007 年 3 月第十届全国人民代表大会第五次会议通过了《中华人民共和国物权法》
（以下简称《物权法》）。这部法律的颁布施行，对于维护国家基本经济制度，维护社会
主义市场经济秩序，明确物的归属，发挥物的效用，保护权利人的物权，有着十分重要
的意义。为了配合《物权法》的学习、宣传，帮助读者理解和运用这部重要法律，在
全国人大常委会法制工作委员会的支持下，我们组织高等院校的有关专家学者编写了本
书，希望它能成为你生活中的良师益友。本书由原武汉大学法学院院长，现清华大学法
学院资深教授、博士生导师，著名民法学家马俊驹先生担任学术顾问，武汉大学法学院
教授、博士生导师李新天担任主编，吴文平、田开友担任副主编。参加本书编写的人员
有：李新天、吴文平、田开友、阮丽娟、谭喜祥、杨佶、尹珊珊、肖爱、曾炜、李龙、
何志红、许辉。

编 者

2007 年 5 月



目录①

第一编 总 则

第一章 基本原则 1!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一条 物权法的立法目的和依据 1!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二条 物权法的调整对象 3!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三条 制定物权法的根本宗旨 9!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四条 物权的保护 11!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五条 物权法定原则 12!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六条 物权公示原则 13!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七条 物权使用限制 14!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八条 物权补充规定 15!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二章 物权的设立、变更、转让和消灭 24!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一节 不动产登记 24!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九条 不动产登记的效力 24!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十条 不动产登记机关 26!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十一条 登记申请 34!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十二条 登记机构职责 34!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十三条 登记机构禁止性行为 36!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十四条 不动产物权效力发生 37!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十五条 物权变动的结果与其原因行为之间的效力关系 37!!!!!!!!!!
第十六条 不动产登记簿的证据资格和登记簿的管理 38!!!!!!!!!!!!
第十七条 不动产权属证书的证明力 39!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十八条 不动产登记资料查阅 40!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

1

① 本目录经由作者对法条精练而成。



第十九条 更正登记与异议登记 41!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十条 预告登记 42!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十一条 登记责任 43!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十二条 不动产登记收费 45!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二节 动产交付 46!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十三条 动产物权变动的一般原则 46!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十四条 船舶、航空器和机动车等物权变动登记公示 47!!!!!!!!!!
第二十五条 简易交付 47!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十六条 指示交付 48!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十七条 占有改定 50!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三节 其他规定 52!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二十八条 法律文书和征收等非法律行为引发物权变动 52!!!!!!!!!!
第二十九条 继承或者受遗赠等非法律行为引发物权变动 53!!!!!!!!!!
第三十条 事实行为引发物权变动 53!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十一条 非依法律行为发生的物权变动登记 54!!!!!!!!!!!!!!
第三章 物权的保护 55!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十二条 物权的请求权 55!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十三条 物权的确认权 55!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十四条 物权的返还请求权 56!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十五条 物权的消除危险或者排除妨害权 61!!!!!!!!!!!!!!!
第三十六条 物权的恢复原状请求权 65!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十七条 物权的损害赔偿权 65!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十八条 物权保护方式的适用及责任承担 66!!!!!!!!!!!!!!!

第二编 所有权

第四章 一般规定 68!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第三十九条 所有权定义 68!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十条 所有权的行使 70!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十一条 国家专属所有权 71!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十二条 国家征收 71!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十三条 耕地保护 81!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十四条 国家征用 83!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五章 国家所有权和集体所有权、私人所有权 87!!!!!!!!!!!!!!!
第四十五条 国有财产性质与国家所有权行使 87!!!!!!!!!!!!!!!
第四十六条 矿藏、水流、海域国有财产 95!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十七条 国有土地 100!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十八条 国有自然资源 101!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第四十九条 国有野生动植物资源 104!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十条 国有无线电频谱资源 105!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

2



第五十一条 国有文物 107!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十二条 公用性国有财产 109!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十三条 国家机关对国有财产处分 110!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十四条 国家事业单位对国有财产处分 112!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十五条 国有企业出资人 113!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十六条 国有财产保护 115!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十七条 国有财产的管理和监督 116!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十八条 集体所有财产 121!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第五十九条 农民集体所有财产 122!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十条 集体财产所有权的行使 123!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十一条 城镇集体财产所有权的行使 123!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十二条 集体财产状况公布 125!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十三条 集体财产所有权的保护 126!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十四条 私人财产 126!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十五条 私人合法权益保护 128!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十六条 私人合法财产保护 130!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十七条 企业法人设立 131!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十八条 法人财产 131!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六十九条 社会团体财产 132!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第六章 业主的建筑物区分所有权 134!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十条 建筑物的区分所有权定义 134!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十一条 区分所有权人对专有部分利用 134!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十二条 区分所有权人对共有部分 136!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十三条 建筑区划内的道路、绿地及其他公共场所、公用设施和

物业服务用房 138!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十四条 建筑区划内的车位、车库 142!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十五条 业主大会设立 143!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十六条 业主权利 144!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十七条 业主变更住房性质 145!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十八条 业主大会决定的效力 146!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七十九条 建筑物维修资金 147!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十条 建筑物维修费用分摊 148!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十一条 建筑物管理 149!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十二条 物业服务机构 149!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十三条 业主合法权益保护 150!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第七章 相邻关系 151!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十四条 相邻关系处理原则 151!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十五条 相邻关系处理依据 152!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十六条 用水、排水产生的相邻关系 154!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八十七条 通行产生的相邻关系 154!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

3此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



第八十八条 建造、修缮建筑物和铺设管线产生的相邻关系 156!!!!!!!!!
第八十九条 建筑物通风、采光产生的相邻关系 156!!!!!!!!!!!!!!
第九十条 排污产生的相邻关系 157!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十一条 修建施工、防险发生的相邻关系 158!!!!!!!!!!!!!!!
第九十二条 相邻权利用 158!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第八章 共 有 159!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十三条 共有与共有分类 159!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十四条 按份共有 160!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十五条 共同共有 161!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十六条 共有物管理 161!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十七条 共有物处分 162!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十八条 共有物管理费用与负担 163!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九十九条 共有物分割权 164!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百条 共有物的分割方法 165!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零一条 共有物优先购买权 166!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零二条 共有的内部关系 167!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零三条 共有约定不明处理 168!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零四条 按份共有约定不明处理 169!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零五条 准共有 169!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第九章 所有权取得的特别规定 171!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零六条 善意取得制度 171!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零七条 占有遗失物 173!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零八条 动产上第三人权利 174!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百零九条 拾得行为及拾得人的通知义务和返还义务 175!!!!!!!!!!
第一百一十条 遗失物保存机关的通知义务及公告义务 176!!!!!!!!!!!
第一百一十一条 拾得人保管义务 177!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十二条 拾得遗失物报酬获得权 179!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十三条 遗失物取得权 180!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十四条 遗失物拾得制度的准用 181!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十五条 主物转让 183!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十六条 孳息 184!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

第三编 用益物权

第十章 一般规定 185!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十七条 用益物权 185!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十八条 自然资源使用权 187!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百一十九条 自然资源有偿使用 188!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十条 用益物权行使 191!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十一条 用益物权补偿 193!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

4



第一百二十二条 海域使用权 193!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十三条 探矿权、采矿权、取水权、养殖权、捕捞权 198!!!!!!!!
第十一章 土地承包经营权 202!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十四条 土地承包经营制度 202!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十五条 土地承包经营权 205!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十六条 农村土地承包期限 206!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十七条 承包合同生效以及承包经营权取得和确认 209!!!!!!!!!
第一百二十八条 土地承包经营权流转 211!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百二十九条 土地承包经营权流转登记 213!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十条 承包地调整 215!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十一条 承包地收回 217!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十二条 承包地征收补偿 218!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十三条 荒地等土地承包经营权流转 219!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十四条 国有承包地 221!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十二章 建设用地使用权 223!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十五条 建设用地使用权 223!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十六条 建设用地空间使用权 224!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十七条 建设用地使用权取得方式 224!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十八条 建设用地使用权设立合同 227!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百三十九条 建设用地使用权设立登记 228!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十条 建设用地改变用途 230!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十一条 建设用地缴纳出让金等费用 230!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十二条 建筑物所有权 231!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十三条 建设用地使用权流转 232!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十四条 建设用地使用权流转合同 233!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十五条 建设用地使用权变更登记 234!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十六条 建设用地使用权与建筑物流转时的关系 235!!!!!!!!!!
第一百四十七条 建筑物流转时与建设用地使用权的关系 236!!!!!!!!!!
第一百四十八条 建设用地使用权的收回 237!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百四十九条 建设用地使用权到期后的归属 238!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十条 建设用地使用权消灭的注销登记 239!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十一条 集体所有的土地作为建设用地 240!!!!!!!!!!!!!!
第十三章 宅基地使用权 241!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十二条 宅基地使用权 241!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十三条 宅基地使用权取得和行使 243!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十四条 宅基地使用权消灭 245!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十五条 宅基地使用权登记 245!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十四章 地役权 247!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十六条 地役权 247!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十七条 地役权设立合同 249!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

5



第一百五十八条 地役权登记制度 250!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百五十九条 地役权行使 251!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十条 地役权人的权利 251!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十一条 地役权期限 252!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十二条 他物权设立而发生法定地役权 252!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十三条 地役权设立限制 253!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十四条 地役权从属性 253!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十五条 地役权抵押 254!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十六条 需役地转让与地役权 254!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十七条 供役地转让与地役权 254!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十八条 地役权的消灭 255!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百六十九条 地役权消灭登记 255!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

第四编 担保物权

第十五章 一般规定 257!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十条 担保物权 257!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十一条 担保物权的设立 260!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十二条 担保合同及其效力 261!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十三条 物权担保的范围 263!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十四条 担保物权的优先受偿 264!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十五条 第三人担保 264!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十六条 物的担保和人的担保 265!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十七条 担保物权的消灭 266!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十八条 担保法与物权法冲突的规定 266!!!!!!!!!!!!!!!
第十六章 抵押权 268!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一节 一般抵押权 268!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百七十九条 抵押权 268!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百八十条 抵押物的范围 269!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百八十一条 生产设备、原材料、半成品、产品等动产抵押 271!!!!!!!
第一百八十二条 建筑物的抵押 271!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百八十三条 乡镇、村企业的建设用地使用权及其建筑物抵押 272!!!!!!
第一百八十四条 不得抵押的财产范围 273!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百八十五条 抵押合同 275!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百八十六条 抵押约定禁止 277!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百八十七条 抵押登记 278!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百八十八条 生产设备和正在建造的船舶、航空器的抵押登记 280!!!!!!
第一百八十九条 动产抵押的登记效力 281!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十条 抵押权与租赁关系 281!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十一条 抵押财产的转让 282!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

6



第一百九十二条 债权和抵押权一并转让 283!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十三条 抵押权的保全 283!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十四条 抵押权的处分 284!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十五条 抵押权的实现 285!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十六条 抵押财产的确定 288!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十七条 抵押财产孳息的收取 288!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十八条 抵押权的清偿 289!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一百九十九条 同一物上多个抵押权的实现 289!!!!!!!!!!!!!!!
第二百条 建设用地抵押权的实现 290!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零一条 土地承包经营权和土地使用权抵押的实现 290!!!!!!!!!!
第二百零二条 抵押权的行使时间 291!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二节 最高额抵押权 291!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零三条 最高额抵押权 291!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零四条 最高额抵押的转让 292!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零五条 最高额抵押权的变更 293!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零六条 抵押人债权的确定 294!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零七条 抵押权制度的适用 295!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十七章 质 权 296!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第一节 动产质权 296!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零八条 质权 296!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百零九条 质权标的禁止 297!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十条 质权合同 298!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十一条 禁止流质契约 299!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十二条 质押合同的生效 299!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十三条 质押财产的孳息 300!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十四条 质物的使用和处分 300!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十五条 质物保管 301!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十六条 替代担保 301!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十七条 质权的转质 302!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十八条 质权的抛弃 302!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百一十九条 质物返还和质权的实现 303!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十条 质权行使时间 304!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十一条 质押财产的清偿 304!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十二条 最高额抵押权的准用 305!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二节 权利质权 305!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十三条 权利质权的范围 305!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十四条 有价证券质权的确定 306!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十五条 有价证券质权的实现 307!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十六条 基金份额和股份质权的出质 307!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十七条 知识产权的出质 308!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

7此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



第二百二十八条 收费权出质 309!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百二十九条 动产质权的准用 309!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第十八章 留置权 310!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十条 留置权的定义 310!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十一条 留置权的发生 311!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十二条 留置权行使的限制 311!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十三条 留置财产的价值范围 312!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十四条 留置权人的义务 313!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十五条 留置物的孳息 313!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十六条 留置权的实现 314!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十七条 债务人请求权 315!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十八条 留置权的清偿 315!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百三十九条 留置优先受偿权 315!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百四十条 留置权的消灭 316!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

第五编 占 有

第十九章 占 有 318!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百四十一条 占有的适用 318!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百四十二条 占有的法律责任 318!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百四十三条 占有的返还请求权和善意占有人的费用求偿权 319!!!!!!!
第二百四十四条 占有的损害赔偿权 320!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百四十五条 占有请求权的行使方式和行使时间 320!!!!!!!!!!!!
附则 322!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
第二百四十六条 不动产统一登记的法律适用 322!!!!!!!!!!!!!!!
第二百四十七条 物权法施行时间 322!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
附录 1 关于《中华人民共和国物权法（草案）》的说明 324!!!!!!!!!!!
附录 2 中华人民共和国物权法 330!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

8



第一编
总 则

第一章

基本原则

第一条 为了维护国家基本经济制度，维护社会主义市场经济秩序，明确物的归

属，发挥物的效用，保护权利人的物权，根据宪法，制定本法。

【释义】此条是对于物权法立法目的和依据的规定。
物权法是民商法的重要组成部分，是规范和确定物或财产的归属的基本法律，它涉

及生产、生活领域的方方面面，与企业（公司）的生产经营和人们的生活密切相关。
因此，制定一部统一的、较为完备的物权法，规范各类物权，能够更好地适应社会主义
市场经济发展的需要，对于及时解决经济纠纷，保护当事人的合法权益，维护社会经济
秩序，促进社会主义现代化建设，具有十分重要的作用。
一、我国物权法立法的主要目的

其一，维护国家基本经济制度。我国是社会主义国家，按照《中华人民共和国宪
法》（以下简称《宪法》）第六条的规定，我国目前处于社会主义初级阶段，在所有制
形态上实行以公有制为主体、多种所有制经济共同发展的基本经济制度。因此，“以公
有制为主体，多种所有制并存”构成我国的基本经济制度，物权法是对这种基本经济
制度的充分反映和具体体现。物权法通过明确物的归属，加强对物的保护，达到维护社
会的正常秩序和基本经济制度的目的。
其二，维护社会主义经济秩序。在市场经济的体制下，财物总是在市场的流通中表

现自身的价值。但是财物的流通，从法律意义来说，其实是物上的权利，其中最重要的
是像所有权这样的物权的流通。那么，关于物上权利的法律制度，就成为市场经济建设
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的基本法律条件之一。物权法给人民树立了信心，即人民合法取得的财富，都能够得到
法律的承认和保护。法律不容许任何侵犯个人合法财产的行为，否则要依法惩罚。可以
说，物权法是一部保障人民安居乐业的法，是一部构建和谐社会的法，对维护经济社会
秩序，促进社会主义现代化建设，具有重要作用。
其三，明确物的归属，发挥物的效用，保护权利人的物权。这主要体现三个方面：
一是物权法的制定和实施能够明确物的归属，定纷止争。明晰产权、物有所属是物

权法的核心。物权是指人们直接支配“物”的权利。“物”包括不动产和动产。不动产
包括耕地等自然资源、道路等基础设施以及住房等建筑物。动产包括汽车等交通工具、
各种机器设备以及家具等日常生活用品。物权是与我们日常生活密切相关的权利，如土
地征用、房屋拆迁、物业纠纷等许多问题，其实质无不涉及产权关系的明确、权利人财
产权益的保护。而“物”到底是谁的？所有权人对“物”享有什么权利？其他人负有
什么义务？怎样保护物权？侵害物权要承担什么法律责任？这是物权法所要解决的核心
问题。因为人要依靠财产才能生活，而财产有限、人类却繁衍不止，于是就需要确定财
产的归属，以防止对财产的争夺、侵占。物权法就是一部确认财产归属以及如何利用和
保护财产的基本法。如果没有物权法，人们的财产权利关系就不明确，社会生活中有关
财产的许多行为就无所适从，审判实践中有关财产的许多纠纷处理也无法可依。
二是物权法的制定和实施充分发挥财产的使用价值，实现物尽其用。物的价值不仅

在于所有，而且在于所用，只有在使用过程中才能保值增值。物权法规定的用益物权就
是对财产的使用和收益的权利，是为了更好地实现财产的使用价值，做到物尽其用。尤
其是人们对不是自己所有的财产的利用和收益更有意义，如人们的衣食住行都发生在土
地之上，和土地有关的权利，构成了人们经济生活的基础，了解自己对土地有哪些用益
物权，对于充分发挥其使用价值意义非凡。物权法规定：农村的宅基地是农民最基本的
生活保障，是农民直接依照法律规定取得的重要财产，应当让农民充分行使自己的权
利，最大限度地利用宅基地使用权获取收益。为此，物权法规定：农村村民可以依法转
让自己的房屋和宅基地使用权。三是物权法的制定和实施切实保护公私财产，激发人们
创造财富的激情，促进社会进步。物权的实质是一种财产权，直接体现为经济利益。物
权法通过规范物权人的权利义务，为权利人充分利用财产提供了良好的法制环境，鼓励
权利人创造财富、积累财富。物权法强调了对国家、集体和私人财产所有权的平等、一
体保护。首先规定了国家所有权和集体所有权，特别强化了国有企业、集体企业直接负
责的主管人员的法律责任，以避免或减少国有资产的流失。物权法的重点是解决私有财
产保护的问题。对私有财产权的保护，可以形成强大的激励与保障机制，最大限度地激
发人们创造财富的激情和才智，进而推动社会的全面进步。我国已将保护公民合法的私
有财产写入宪法，私有财产取得了与公有财产同等的法律地位。物权法对保护私有财产
进行详细规定，是对宪法保护公民私有财产原则的具体落实。
二、物权法的立法依据

物权法的立法依据是宪法。宪法是国家的根本大法，规定国家的根本制度和根本任
务，具有最高的法律效力。所有的法律都必须以宪法为依据，并不得同宪法相抵触。物
权法立法同样是以宪法为依据制定的。宪法规定：中华人民共和国实行依法治国，建设
社会主义法治国家；国家维护社会主义法制的统一和尊严。宪法从国家的基本经济制度
和公民的基本权利的角度规定了生产资料的社会主义公有制、非公有制经济以及公民的
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私有财产权等问题。物权是一定财产关系在法律上的表现，物权法作为调整平等主体之

间的财产归属和利用关系的法律，必须确认和体现一国宪法所确认的基本经济制度。一

方面，物权法必须在宪法的框架内调整财产的归属与利用关系，“物权制度有关一国的

经济，势不能不采取一贯的政策，以为社会的准绳。”① 也就是说，物权法必须采用宪

法所确定的政策作为其基本规则设计和体系构建的指导思想。另一方面，物权法也必须

反映一个国家的所有制关系形态。正如德国法学家鲍尔所指出的 ：“作为法律制度一部

分的物权法，包含着人类对财务进行支配的根本规则。而该规则之构成，又取决于一个

国家宪法制度所确立的基本决策。与此同时，国家的经济制度，也是建立在该基本决策

之上，并将其予以具体化。”② 正因为如此，物权法才具有浓厚的固有法和本土性的色

彩。我国物权法作为调整平等主体之间财产归属和利用的法律，是宪法所确立的基本经

济制度在民法上的表现，也是宪法保护各类财产权利法律规则的具体化。因此，物权法

必须体现宪法的精神，符合宪法的要求。

第二条 因物的归属和利用而产生的民事关系，适用本法。

本法所称物，包括不动产和动产。法律规定权利作为物权客体的，依照其规定。

本法所称物权，是指权利人依法对特定的物享有直接支配和排他的权利，包括所有

权、用益物权和担保物权。

【释义】此条是关于物权法调整对象的规定。

一、关于物权法的调整对象

物权法所调整的是因物的归属和利用而产生的财产关系，是指民事主体为了实现财

产利益，在从事民事活动过程中发生的以财产归属和财产利用为基本内容的权利义务关

系。理解物权法调整的财产关系，应当把握以下几个要点：

第一，归属关系。所谓财产的归属，是指在法律上确认财产归属于某人所有。物权

法所确认的物的归属，既是物权利用关系的目的，又是物权利用关系发生的前提，因

此，物权法必须通过所有权等法律制度来规范各种归属关系，而调整归属关系也正是为

了维护并巩固社会所有制关系及维护社会经济秩序。需要指出的是，物质财富的归属包

含范围十分广泛，不仅包括动产和不动产的归属，而且包括知识产权、债权等权利的归

属。从经济学上看，这些都属于财产归属。但物权法主要规范有体物的归属，至于知识

产权、债权等属于其他法律规范的调整对象。

第二，利用关系。物权是一种支配关系，但抽象的支配并不能够给权利人带来实际

的利益。财产只有在实际的利用或交易中才能实现其价值和增加其价值。在现代社会资

源相对短缺的情况下，只有合理地利用和分配资源，促使资源配置优化，才能取得最佳

的经济效果和利益并满足人类不断增长的物质需求。物权的利用关系已经成为社会最主

要的经济关系，自然应当成为物权法调整的重要对象。

第三，物权法所调整的财产关系仍是一种人与人之间的关系，无论是物的归属关

系，还是对物的占有和利用关系，绝不是单纯的人对物的关系，而是人与人之间的关

系。正如美国学者 Horfeld所指出的，布莱克斯通将财产权利仅仅归结为人对物的关系
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是极不妥当的，它不可能解释现代社会财产权利的性质，财产权作为法定权利，它是人
与人之间的关系，而不是人与物之间的关系。物权法调整的财产关系作为生产关系的法
律用语，正是人与人之间的社会关系。①

第四，物权法所调整的财产关系直接反映民事主体的财产利益要求。在市场经济条
件下，交易双方当事人的财产利益要求体现为等价有偿的法律规则，即获取财产利益应
支付对价，禁止巧取豪夺、尔虞我诈的侵权行为。
二、关于本法中的物

（一）物的定义
物是民法中的重要内容。所谓物，是指存在于一定空间，能为民事权利主体所支配

的有体物。法律上的物与物理学上的物不是同一概念，太阳、月亮、星星等人类不能控
制的物质不被认为是法律上的物。物是物权的基础，没有物，自然不会有物权。
物，有物权法中的物和民法中的物。物权法上的物，指能够为人力所支配的有体

物。民法上的物定义较之宽泛，宇宙中的星辰不能为人力所支配，但可以成为发现权的
客体。法律上的物，物权理论强调此物必是能够为人力所支配的特定的有体物，而非不
能为人力支配的泛指之物。然而，在国家所有权中，大气层、地身都不是什么人们所说
的能够为人力所支配的特定物，但它们也是国家所有权的客体。可见物的定义也难下。
或者干脆将大气空间、地身解释为它们也是能够为人力所支配的物。物权理论在发展，
要能解释现实，适应实践的需求。
民法中常会遇到“财产”一词。财产在不同的场合和不同的使用角度下有不同的

含义，有时与有体物是同一语，有时指积极财产，不包括消极财产，有时是财产权利和
财产义务的总称。
（二）物的种类
物品种繁多。汽车、飞机、房屋、土地等看得见摸得着的东西是有体物，能够被人

力所控制的看不见摸不着的电、气、电波、射线也是有体物。人从权利主体上说不是有
体物，但人身利益可以是权利客体的标的物。人从权利主体上说不是有体物，但可以是
权利客体的标的物，与人体分离的人的器官更是有体物，尸体也是有体物。知识产权的
客体多不是有体物，但其载体却是有体物。债权等权利不是有体物，但作为物的凭证的
有价证券则是有体物。货币也是有体物。
在物权立法中，可采取列举与概括相结合的技巧阐明物的范畴，使人们了解什么是

物，如规定：“本法所称的物，是土地、建筑、树木、机器设备、生活物品、水、电、
气、航道、频率、货币、作为物的凭证的有价证券等能够为人力所支配的有体物。”土
地、树木、建筑、机器、日用品是常见的有体物，它们看得见摸得着。电、气虽然看不
见摸不着，但在物权理论中早已承认它们属于物，只是有些学者认为是无体物。频率、
航道、作为物的凭证的有价证券、货币是物权理论发展对有体物范围的扩展。
有价证券可以是债权证券，如票据；也可以是物权证券，如仓单、提单；还可以是

股权证券，如股票。此处的有价证券当指物权证券。有价证券未作为物的凭证时，该有
价证券不属于有体物，如飞机票、火车票、电影票；若说它是有体物，只是那张纸的有
体物。
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有价证券属债权，但有价证券又有多种属性，在作为物的凭证时，它不只是一片
纸，还代表其所标示的有体物。例如，《天下第一楼》中的鸭票，一张鸭票代表两只
鸭子。
货币具有交换价值，从有体物上说，不仅是一张纸、一块币，它通过交换能换来相

应物品，货币也是有体物。
知识产权的客体智力成果不是有体物，权利也不是有体物。
（三）物的分类
物从不同角度可作多种分类。
1. 不动产和动产
按照物能否移动位置和移动位置是否改变物的性质、形状，可分为不动产和动产。

不动产在传统物权理论中是指土地及其定着物。房屋等建筑物、树木是固定、附着于土
地的定着物。一物品固定于建筑物，成为建筑物的组成部分，该物亦属不动产。例如，
镶嵌在墙壁上的灯具是房屋不可缺少的物件，成为不动产。临时搭建的工棚、帐篷、活
动房不是土地的定着物，属动产。土地及其定着物之外的高空空间和深层地身，按照传
统物权理论不属于不动产范畴。随着频率、空中航线、卫星轨道、地下管道的加盟，又
使不动产的势力范围从土地及其定着物扩展到空间和地身。在土地之上的高空空间中，
频率范围、空中航道、卫星轨道等都是其中的不动产。在土地之下的深层地身中，地
铁、铺设的地下管道等也都是其中的不动产。因此，不动产除含土地及其定着物外，还
包括高层空间和深层地身。概括地说，土地和定着于土地的建筑物、树木等有体物，以
及土地之外的空间、地身和定着于空间、地身的频道、航道、轨道、管道等是不动产。
动产是不动产以外的物，如图书、船舶、航空器等，电、气、射线也是动产。
不动产的通常定义是不能移动位置或者移动位置就会改变性质、形态的物，动产的

通常定义是可以移动位置且不改变性质、形状的物，而今整体移动建筑物已不乏其例，
草木更是可以移栽，它们是移动位置且不改变性质、形态的土地定着物，实践向不动
产、动产定义发出了挑战。不动产、动产是物的最主要的法律划分，它对于物的公示、
诉讼管辖、准据法的确定等都具有重要意义。

2. 流通物和限制流通物、禁止流通物
按照物能否作为交易的标的物，可分为流通物和限制流通物、禁止流通物。流通物

又称融通物，是能够作为交易的标的物，在民事流转中允许自由流通的物。限制流通物
是在限定领域内允许流通的物，超出特定范围不能作为交易的标的物，如枪支、弹药。
禁止流通物不能作为交易的标的物，禁止流通，如淫秽制品、某些公有物。流通物和限
制流通物、禁止流通物的划分，对于物的流转、物的管理等具有意义。

3. 原物和孳息
按照两物在产生上的关系，可分为原物和孳息。原物指产生孳息之物。孳息是由原

物产生的物，包括天然孳息和法定孳息。天然孳息是自然产生的孳息，如植物的果实、
动物的产物。动物的产物如鸡蛋、牛奶、驼绒、马驹、蚕砂。法定孳息是依法律关系产
生的孳息，如利息、租金。法定孳息是由他人使用原物而产生的，自己使用原物不产生
法定孳息。出售所有物获得的价金，是出卖物的对价，不是物的孳息。原物、孳息的划
分，对于所有权的取得具有意义，法律在抵押权效力等处对孳息还有规定。
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