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利 第一节 概 述 一、定义 土地他项权利是在土地所有权和土

地使用权以外依法律、合同或者其他合法行为设定的土地权

利。1989年国家土地管理局制定的《土地登记规则》第2条第

一次正式采用了土地他项权利的用语。《确定土地所有权和

使用权的若干规定》中也曾多处提及土地他项权利。1995年

的《土地登记规则》第2条对土地他项权利做出解释，将其界

定为土地使用权和土地所有权以外的土地权利。该条规定土

地他项权利包括抵押权、承租权以及法律、行政法规规定需

要登记的其他土地权利。概而言之，我国的土地他项权利有

如下特点：（1）土地他项权利是在他人土地上享有的权利。

也就是说，土地他项权利的客体是他人土地所有权、使用权

的客体。在这种情况下，土地他项权利不仅有对抗一般人的

效力，即能够排斥其他任何人的不法干涉和妨碍，而且有特

别对抗土地所有权人、使用权人的效力，即能够对后者的某

些权利行使加以必要的限制。（2）土地他项权利的主体是土

地所有权人、使用权人以外的，与土地所有权人、使用权人

之间存在着某种法律关系的民事主体。这些关系可以是法律

、行政法规设定的，也可以是法律行为（当事人之间的协议

）或者其他合法行为设定的。建立这些法律关系的共同目的

，就是维护他项权利人对该土地享有的某种合法利益。（3）

土地他项权利不受一物一权主义的限制。在同一土地上，只

能有一个所有权，并且这个所有权只能派生一个土地使用权



，但是这并不妨碍在同一土地上设立多种甚至同种多个的他

项权利。例如，一块土地，其四邻均享有通行权，其使用权

人可将其分段出租，也可以在其上设置数个抵押权。所以，

土地他项权利可以同时满足多种的和多人的土地利用需求。

（4）土地他项权利依存于土地所有权、使用权，又是对该所

有权、使用权的一种限制。这种限制，表现为他项权利人对

土地为某种利用行为的权利，或者他项权利人请求土地所有

权人、使用权人在利用该土地时为某种行为或不为某种行为

的权利。（5）土地他项权利是长期存续的权利，因而通常有

加以登记的必要。土地他项权利的意义在于对土地所有权、

使用权以外的各种长期性土地权利进行确认和管理，以充分

保护土地所有权人、使用权人以外的人们在土地上的各种合

法使用权益，维持与土地有关的各种民事关系的稳定有序，

从而协调多方面的土地利用需求，促进土地的合理有效利用

，并维护社会安定。二、土地他项权利的取得与分类（一）

土地他项权利的法律关系主体和客体 《确定土地所有权和使

用权的若干规定》中规定的当事人实际上是指土地他项权利

取得合同一方的土地他项权利人和另一方的土地所有权人、

土地使用权人。土地他项权利是在已经确定了土地所有权和

土地使用权的土地上享有的权利，以土地所有权和土地使用

权的存在为前提，通常以土地所有权和土地使用权的客体为

客体。权利人可依一定方式自土地所有权人、土地使用权人

取得土地他项权利，从而与土地所有权人、土地使用权人之

间产生某种法律关系如土地使用权抵押关系、租赁关系。（

二）土地他项权利的取得方式 土地他项权利因其具体权利类

型不同，取得方式亦有差别。根据《确定土地所有权和使用



权的若干规定》，作为民事财产权利的一种，土地他项权利

可以通过以下方式取得：（1）基于法律、行政法规的直接规

定取得，如《确定土地所有权和使用权的若干规定》第9条（

电力通讯经营单位享有的他项权利）、第54条（立体交叉和

平面交叉使用土地时享有的他项权利）。（2）根据与土地所

有权人或者土地使用权人订立的协议取得。（3）基于其他合

法行为取得。根据法理和实践，取得土地他项权利的依据还

可以是行政行为（政府决定）、司法行为（法院判决）等，

例如，市政部门关于建设地下铁路的决定，政府批准电信公

司利用某企业使用的国有土地敷设地下电缆，法院在处理土

地相邻纠纷时依法作出的确权判决。（三） 土地他项权利的

分类 《土地登记规则》第2条第2款规定土地他项权利包括抵

押权、承租权以及法律、行政法规规定需要登记的其他土地

权利。这里所说的“其他土地权利”，从我国目前的情况看

，主要有地役权、空中权和地下权、土地借用权、耕作权。

三、土地他项权利的内容及限制 土地他项权利人可以依法或

者依约定对土地实施某种利用行为。土地他项权利人可以依

法律或者约定请求土地所有权人、使用权人在利用该土地时

为某种行为或者不为某种行为；有权排除土地所有权人 、使

用权人或者第三人对其权利的侵害。土地他项权利人取得、

行使权利不得违反法律规定的义务及权利设定时约定的义务

，不得给土地所有权人、使用权人造成超出合理限度的或者

本来应当且能够避免的损害。从权利内容的角度可以将土地

他项权利分为积极他项权利和消极他项权利。积极他项权利

指他项权利人于他人土地上为一定行为的权利，如抵押权人

的抵押物处分权、地役权人的通行权、引水权、排水权等等



。消极他项权利，指为保障自己在地上工作物或者相邻物上

的合法利益而请求土地所有权人、使用权人不为一定土地利

用行为的权利，如电力设施所有权人禁止妨害输电线路安全

的权利，邻地人的禁止妨碍采光权、禁止妨碍观望权等等。
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