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B4_E5_8F_B8_c67_275099.htm 地役权一、考点说明 《物权法

》首次规定了取得地役权应当采取书面形式订立地役权合同

及地役权登记效力。当事人要求登记的，可以向登记机构申

请地役权登记；未经登记，不得对抗善意第三人。 二、理论

分析 地役权是以他人土地供自己土地便利而使用的权利。 (

一)设立地役权的形式：应当采取书面形式订立地役权合同。

(二)地役权登记效力：当事人要求登记的，可以向登记机构

申请地役权登记；未经登记，不得对抗善意第三人。 (三)地

役权的期限：地役权的期限由当事人约定，但不得超过土地

承包经营权、建设用地使用权等用益物权剩余的期限。 (四)

土地所有权人享有地役权或者负担地役权的，设立土地承包

经营权、宅基地使用权时，该土地承包经营权人、宅基地使

用权人继续享有或者负担已设立的地役权。 (五)地役权的效

力 1、地役权自地役权合同生效时设立。 2、土地上已设立土

地承包经营权、建设用地使用权、宅基地使用权等权利的，

未经上述用益物权人同意，土地所有权人不得设立地役权。

3、地役权不得单独转让。土地承包经营权、建设用地使用权

、宅基地使用权等转让的，地役权一并转让，但合同另有约

定的除外。 (六)地役权的抵押：地役权不得单独抵押。土地

承包经营权、建设用地使用权等抵押的，在实现抵押权时，

地役权一并转让。 (七)地役权的变动： 1、需役地以及需役地

上的土地承包经营权、建设用地使用权、宅基地使用权部分

转让时，转让部分涉及地役权的，受让人同时享有地役权。



2、供役地以及供役地上的土地承包经营权、建设用地使用权

、宅基地使用权部分转让时，转让部分涉及地役权的，地役

权对受让人具有约束力。 三、例题解析 [例题]李甲购买了一

套临河三层高档别墅，为了能够保证欣赏到远处的风景，与

相邻土地的使用权人张乙约定：张乙保证该块土地上不会修

建高于三层的建筑，作为补偿，李甲每年向张乙支付5000元

。双方签订了书面协议，李甲如约给付了当年的款项。半年

后，张乙因工作调动，将自有房屋和该块土地使用权出售给

王丙，因怕影响出售价格故并未告知其与李甲的协议。王丙

随后在该块土地上建造了一幢七层大楼，不仅完全遮挡了李

甲眺望河滨的角度，甚至妨碍了李甲房屋的正常采光。李甲

要求王丙给予补偿，请问李甲的以下主张，哪些是不能得到

支持的？( ) A.李甲对该块土地享有地役权 B.根据李甲与张乙

设定的地役权，该块土地上不能修建高于三层的建筑，该地

役权设定在先，王丙的所有权也要受其限制 C.根据地役权的

内容，王丙影响李甲的“眺望风景权”，应当予以补偿 D.根

据相邻关系的原则，王丙影响李甲房屋正常采光应当予以补

偿 [答案]ABC [解析]该题主要考查地役权与相邻关系两个概

念各自的定义、特征与关系，关键要对地役权的内容和我国

现有法律规定加以理解。 地役权，是大陆法系《物权法》中

一项重要的他物权，指土地所有人、土地使用权人、农村土

地承包经营权人、宅基地使用权人为使用自己土地的便利而

使用他人土地的权利。地役权与相邻关系的区别主要在于

：(1)产生基础不同，相邻关系为了方便所有权的行为，由法

律规定的对他人所有权的限制，地役权是依据双方自愿达成

的供役和需役的协议所产生的；(2)是否有偿，相邻关系作为



法律规定的所有权人应当承受的负担，不存在补偿的问题，

而地役权作为当事人意思自治的产物，可以是有偿的，也可

能是无偿的；(3)对抗效力不同。相邻关系产生于不动产位置

上的相邻，不管不动产所有权转移与否，新的所有权人都要

受相邻关系规则的约束，而约定的地役权如果未向登记机关

申请登记，不得对抗善意第三人。 需要注意的是，我国法律

只规定了相邻关系，并未规定地役权，因此，本案中李甲和

张乙的约定只能适用《合同法》的规定。根据债权的相对性

原理，李甲和张乙签订的合同不能对抗善意不知情的王丙，

李甲无权向王丙主张自己与张乙签订的合同中的权利。故选

项A、B、C均错误，不能得到法律的支持。 不过，李甲的房

屋与王丙土地相邻，《民法通则》第83条规定：“不动产的

相邻各方，应当按照有利生产、方便生活、团结互助、公平

合理的精神，正确处理截水、排水、通行、通风、采光等方

面的相邻关系。给相邻方造成妨碍或者损失的，应当停止侵

害，排除妨碍，赔偿损失。”故王丙和李甲之间虽然没有合

同法律关系，但由于二者不动产的相邻，王丙在进行房屋建

设时应当考虑到邻居李甲的采光问题，对于已经给李甲造成

的损失，如要求排除妨碍代价过大，应当给予适当补偿，选

项D正确。 需要注意的是，李甲只能就采光受影响的部分向

王丙主张赔偿损失，关于张乙违反约定导致不能眺望风景，

则只能依据合同向张乙追究其违约责任。 [注意](1)我国现行

法律中无地役权相关规定，依据物权法定原则，当事人自行

约定的地役权只能视为合同法律关系，不能对抗第三人。(2)

相邻关系不是一种独立的所有权、用益物权或担保物权制度

，而是相邻各方在对各自所有或使用的不动产行使所有权或



使用权时，相互间应当依法给予方便或接受限制而发生的权

利义务关系。对此我国《民法通则》仅有一条规定，《民通

意见》第98条至l03条对相邻关系作了进一步的细化和明确，

具体判断标准应结合具体案例情况加以分析。留 置 权一、考

点说明 《物权法》首次规定了企业之间留置的不要求留置的

动产，应当与债权属于同一法律关系，扩大了企业的留置权

范围。 二、理论分析 留置权是债权人按照合同约定占有债务

人的财产，在债务人逾期不履行债务时，有留置该财产并就

该财产优先受偿的权利。留置的条件： 1、债权人留置的动

产，应当与债权属于同一法律关系，但企业之间留置的除外

。如承揽合同、货运合同、保管合同、仓储合同、行纪合同

的债权人享有留置权。 2、法律规定不得留置的，依照规定

。当事人约定不得留置的，按照约定。 三、例题解析 [例

题]l999年5月甲因电视机出现故障送至乙处修理。由于甲逾期

未支付修理费，乙将电视机留置，并通知甲应在30日内支付

其应付的费用，但甲仍未能按期交付，乙遂将该电视机变价

受偿。下列表述正确的是？( ) A.乙通知甲支付费用的期限符

合法律规定 B.乙对该电视机有留置权 C.甲应承担违约责任 D.

甲乙之间成立承揽合同 [答案]BCD [解析]本题主要涉及留置

权取得的要件和效力问题。依《合同法》第252、107条的规

定，承揽合同时承揽人按照定做人的要求完成工作，交付工

作成果，定作人给付报酬的合同；当事人一方不履行合同义

务或者履行合同义务不符合约定的，应当承担违约责任。乙

修理甲的电视机应属于承揽合同。留置权适用于加工承揽合

同中发生的债权，《担保法》第82、87条规定，因承揽合同

发生的债权，债务人不履行债务的，债权人有留置权。债权



人留置债务人财产后，应当确定两个月以上的期限，通知债

务人在该期限内履行债务。 [注意]留置权作为法定担保物权

，是债权人按照合同的约定占有债务人的财产，在债务人逾

期不履行债务时，有留置该财产并就该财产优先受偿的权利

。仅适用于保管合同、运输合同、加工承揽合同和行纪合同

中发生的债权。其取得须满足积极要件和消极要件。积极要

件有：须债权人合法占有债务人的动产；须债权已届清偿期

；债权的发生与该动产有牵连关系，“牵连关系”指债权的

发生与留置物占有取得是基于同一合同关系或同一生活关系

。消极要件有：对动产的占有不是因侵权行为取得，该占有

必须是合法占有；对动产的留置不违反公共利益或善良风俗

；对动产的留置不得与债权人的义务相抵触。留置权的效力

主要在于掌握留置权人享有：留置财产的占有权、留置物的

孳息收取权和优先受偿权。 100Test 下载频道开通，各类考试

题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


