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考点说明 《物权法》首次规定了异议登记、预告登记制度，

强调了动产交付的方式。 二、理论分析 物权变动的原则： (

一)公示原则，是指物权在变动时，必须将物权变动的事实通

过一定的公示方法向社会公开，从而使第三人知道物权变动

的情况，否则不能发生物权变动的效力。 (二)公信原则，是

指一旦当事人变更物权时，依据法律的规定进行了公示，则

即使依公示方法表现出来的物权不存在或存在瑕疵，但对于

信赖物权的存在并已从事了物权交易的人，法律仍然承认其

具有与真实的物权存在相同的法律效果，以保护交易安全。 

公示原则在于使人“知”，公信原则在于使人“信”。 公示

方法，以登记和交付分别作为不动产物权和动产物权的公示

方法。同时，登记和交付分别作为动产和不动产物权变动的

要件。 三、例题解析 [例题1]张先生夫妇拥有一套四合院，院

内有6间房屋。l996年，张先生以自已名义为6间房屋办理了房

屋产权证。1年后，经公证处公证，张先生夫妇自愿将l间南

房赠与了女儿张平。但张平没有实际占有使用此房，也没有

到国家有关房屋管理机关办理产权过户手续。1998年，张先

生的妻子病故。此后不久，张先生将四合院内的所有房屋，

包括曾经公证赠与女儿的南房，全部赠与了儿子张丰的女儿

张小小，此事经过了公证，张丰还以女儿的名义办理了产权

过户手续。自此，张先生与张丰一家在四合院内居住。2002

年，张先生的女儿张平将张先生、张丰告至法院，要求确认



南房归自己所有，二人腾退房屋。关于本案下列说法正确的

是( )。 A.张平主张南房归自己所有的诉讼请求不能得到支持

，因其虽接受赠与，但没有办理过户登记 B.张先生将6间房屋

全都赠与给张小小的行为是部分有效的 c.张平可以请求张某

返还自己继承母亲遗产所应得的房屋 D.张先生将6间房屋全

都赠与张小小的行为有效，并且及时办理了房产的过户手续

，所以张小小应取得全部房屋的所有权 [答案]ABC [解析]本

题主要考查的是不动产物权的公示方法、公示的效力，以及

赠与合同是实践合同的性质。物权的变动，必须以一种可以

公开的、能够表现这种物权变动的方式予以展示并进而决定

物权变动的效力，法学上称为物权公示原则。动产物权的公

示方式为交付，不动产物权的公示方式为不动产登记。因此

，不动产物权变动只能在登记时生效，未登记是不发生物权

变动法律效果的。另外根据我国《合同法》第l85条的规定：

“赠与合同是赠与人将自己的财产无偿给予受赠人，受赠人

表示接受赠与的合同。”第l87条规定：“赠与的财产依法需

要办理登记等手续的，应当办理有关手续。”可见，赠与合

同是单务、无偿合同，同时也是实践合同，即必须实际给付

赠与物，赠与才生效。本案中，张先生对张平、张丰女儿的

赠与合同都经过公证，这两个赠与合同都符合赠与合同成立

的要素，所以，两个合同在形式上都成立。但合同的成立与

生效是两个不同的法律概念。赠与合同的生效要以实际给付

为要件。不动产的给付是法律规定的要式行为，即必须到国

家有关机关办理产权过户登记手续，否则，所有权不发生转

移，赠与合同不生效。张先生夫妇自愿将南房赠与张平，张

平也表示接受赠与并办理了公证，所以，公证成立，但张平



没有依法办理产权过户手续，也没有实际占有、使用房屋，

因此，赠与合同没有实际生效，房屋的所有权没有发生转移

，南房仍是张先生夫妇的共有财产，张平要求张先生和张丰

返还南房的诉讼请求并不能得到支持。 [注意]本案除涉及到

上述两个问题以外还涉及到遗产继承和无权处分。虽然张先

生对张小小的赠与是生效的，但不能及于全部房产。1997年

，张先生的妻子病故后，6间房屋作为张先生夫妇的夫妻共同

财产，其中的3间应为张先生妻子的遗产，张先生、张平、张

丰依照法定继承，可以各自分得l间。但3人没有对四台院内

的房屋，包括南房进行财产继承，所有房屋，包括南房都处

于共有状态，张先生只能处分自己的财产，而无权处分其妻

的遗产。张先生将全部房屋赠与张小小是擅自处分共有财产

的行为，其对自己应继承妻子遗产部分的赠与是有效的合法

处分，对其他人应继承妻子遗产部分的赠与是无效的无权处

分。所以，张先生自行处分共有财产的行为是部分有效、部

分无效的民事行为。对此，张平可以张先生无权处分自己应

继承的母亲遗产份额为由，起诉要求继承母亲的遗产，取得

自己应当继承的其中1间房屋，维护自己的合法权益。但张平

现在起诉要求确认南房归自己所有，没有法律依据，无法得

到法院的支持。 [例题2]甲公司于l992年向城西危房办购买了

胡家梅园商办楼一、二、六层，共支付房款180万元。1993

年8月，甲公司与乙公司商定，以110万元的价格将商办楼一

、二层卖给乙公司。乙公司于l993年9月至l995年12月分四次将

购房款全部付清。1993年11月30日，城西危房办开出购房时

间为l993年9月25日、购房单位为乙公司的第04号房屋销售发

票。l994年5月6日，甲公司以第04号房屋销售发票遗失为由，



要求城西危房办重新开出第07号发票，将购房单位改为甲公

司。1994年10月12日，甲公司借此销售发票取得N市房管局核

发的胡家梅园商办楼一、二、六层的房屋所有权证。1996年1

月15日，甲公司因经营需要，向中国银行N市分行借款169万

元人民币，甲公司以其胡家梅园商办楼第一、二、六层设定

抵押，并到N市房产管理局产权监理处办理了房产抵押登记

手续。后因甲公司在借款到期后未能归还本息，N市中行遂

以借款合同纠纷为由向法院提起诉讼，要求法院判令仁发公

司归还借款本息，并主张对胡家梅园商办楼一、二、六层行

使抵押权。乙公司知悉上述情况后，向法院提起民事诉讼，

要求确认胡家梅园商办楼一、二层的房屋所有权归其所有。

对甲公司与银行签订的抵押合同的效力，下列说法正确的是(

)。 A.甲公司与银行签订的抵押合同无效 B.甲公司与银行签订

的抵押合同有效 C.甲公司与银行签订的抵押合同效力待定 D.

甲公司与银行签订的抵押合同为可撤销合同 [答案]B [解析]处

理本案的关键在于物权制度的基本原则公示、公信原则以及

保护善意第三人的基本理念。公示原则。是指物权变动行为

须以法定公示方法进行才能生效的原则。公示原则要求当事

人依法定方式向社会公众公开其物权变动，以明确何人取得

物权，何人丧失物权，否则不能发生物权变动的效力。公信

原则，是指赋予公示以一定范围的可信性效力的原则，即若

物权变动公示的，即使公示与实际权利关系不一致，标的物

出让人事实上无处分权，善意受让人基于对公示的信赖，仍

能取得物权。公信原则确立的目的在于保护以公示方式取得

物权的善意第三人，从而维护正常的交易秩序。公示原则与

公信原则相辅相成，公示原则以公示与否来确定权利的归属



，公信原则赋予公示以公信力，保护信赖公示的善意第三人

。 本案中，N市中行应当受到登记公信力的保护。甲公司虽

经法院终审行政判决认定不是胡家梅园商办楼一、二层的所

有人，但在此之前，甲公司通过欺骗手段取得虚假的销售发

票，并借此获得了房屋所有权证。甲公司据此在该房屋上设

定抵押权，对抵押权人N市中行来说，既不知登记有错误，

也不应知登记有误，其对登记的信赖是有理由的。因此，N

市中行应当受到登记公信力的保护，其抵押权合法有效。而

乙公司可以依据违约或是侵权要求甲公司承担相应的责任。 [

注意]在本案中还注意合同及民事法律行为的几个不同的效力

类型的划分： (1)无效民事法律行为，指欠缺法律行为根本生

效要件，自始、确定和当然不发生行为人意思之预期效力的

民事行为。无效民事法律行为的含义：①自始无效；②当然

无效；③确定无效；④绝对无效。《民法通则》第58条规定

：“下列民事行为无效：(一)无民事行为能力人实施的；(二)

限制民事行为能力人依法不能独立实施的；(三)一方以欺诈

、胁迫的手段或者乘人之危，使对方在违背真实意思的情况

下所为的；(四)恶意串通，损害国家、集体或者第三人利益

的；(五)违反法律或者社会公共利益的；(六)经济合同违反国

家指令性计划的；(七)以合法形式掩盖非法目的的。无效的

民事行为，从行为开始起就没有法律约束力。” 《合同法》

对合同无效情形的规定与《民法通则》有些不同，《合同法

》第52条规定：“有下列情形之一的，合同无效：(一)一方

以欺诈、胁迫的手段订立合同，损害国家利益；(二)恶意串

通，损害国家、集体或者第三人利益；(三)以合法形式掩盖

非法目的；(四)损害社会公共利益；(五)违反法律、行政法规



的强制性规定。” (2)可变更、可撤销民事行为，简称可撤销

行为，是因行为有法定的重大瑕疵而须以诉变更或撤销的民

事行为。这种民事行为大都属于意思表示瑕疵，法律赋予当

事人撤销权或变更权，其如果放弃该权利的行使，则行为有

效；一旦当事人行使了撤销权或变更权，则被撤销变更部分

的行为就视同无效民事行为，自始不发生效力。根据《民法

通则》第59条的规定：“下列民事行为，一方有权请求人民

法院或者仲裁机关予以变更或者撤销：(一)行为人对行为内

容有重大误解的；(二)显失公平的。被撤销的民事行为从行

为开始起无效。”《合同法》第54条中规定的可撤销合同情

形除了以上两种外，还有一方以欺诈、胁迫的手段或者乘人

之危，使对方在违背真实意思的情况下订立的合同。此处的

欺诈、胁迫与导致合同无效的欺诈胁迫的区别就在于是否损

害了国家利益。 (3)效力待定法律行为，指的是民事法律行为

的效力有待于第三人意思表示，在第三人意思表示之前，效

力处于不确定状态的民事法律行为。对于这种行为《民法通

则》没有作出体系化的规定，但在具体制度中却规定了效力

未定行为，《合同法》第47条对限制民事行为能力人订立的

合同的规定，经法定代理人追认后，该合同有效。《合同法

》第48条之无权代理，第5l条之无处分权的人处分他人财产，

第84条之债务承担皆为对效力未定行为的规定。 《民法通则

》与《合同法》在无效和可撤销情形规定的不同，给实际运

用带来了一些困惑，一般认为，因《合同法》是民法的特别

法，所以应当优先适用《合同法》的规定，适用的对象也仅

限于《合同法》规定的合同类型，不属于《合同法》调整范

围的其他合同或是其他的民事法律行为，则适用《民法通则



》的规定。 物权法定原则一、考点说明 《物权法》明确规定

了物权法定原则。 二、理论分析 物权法定原则，又称为物权

法定主义，是指物权的种类、物权的内容和效力都只能由法

律加以规定，当事人不得任意创设，其具体内容包括： (1)物

权必须由法律设定。 (2)物权的内容由法律规定，而不能由当

事人通过协议设定。 (3)物权的效力必须由法律规定，而不能

由当事人通过协议加以设定。 (4)物权的公示方法必须由法律

规定，不得由当事人随意确定。 三、例题解析 [例题]甲对乙

负有50万元的债务，甲所提供的下列担保方式中哪些是合法

有效的？( ) A.甲将自己的一幢价值50万元的房屋不转移占有

质押给乙 B.甲将自己的一幢价值50万元的房屋抵押给乙 C.甲

的朋友丙将自己的一幢价值50万元的房屋抵押给乙担保甲债

务的履行 D.甲乙约定若甲到时不能清偿债务，则甲的房屋归

乙所有 [答案]BC [解析]本题主要考查担保物权的法定种类，

鉴于物权法定主义，当事人不能自行创设法律没有规定的物

权类型，否则无效。物权法定主义是相对于放任主义而言的

，是物权法的一项基本原则。按照物权法定主义的要求：第

一，物权的种类法定，即不得创设法律没有规定的新种类的

物权。第二，物权的内容法定，不得创立于法律规定内容不

同的物权。当事人如果违反物权法定主义原则的要求，其行

为一般不发生物权效力。 在本案中，B、C两项属于法律规定

的抵押权，并且其内容也符合法律的规定。而A则创设了一

个法律没有规定的新的担保物权种类，因为依据《民法通则

》和《担保法》的相关规定，质权的设定必须转移质物的占

有，如果不转移占有，即使名为质权，也是不允许的。D项

属于流质条款的约定，也是无效的。 [注意]物权的种类和内



容法定，这一点和债权是完全不同的。债权奉行的是契约自

由原则，当事人可以在不违反法律和社会公共利益的范围内

，创设任何种类的债权。法律往往并不限制合同的种类和内

容，允许当事人自由协商约定合同的内容，承认并保障其效

力的实现。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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