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：民事权利主体所享有的具有经济利益的权利，是一定社会

的物质资料占用、支配、流通和分配关系的法律表现。房地

产产权：指房屋的所有权及其占用范围内的土地使用权。2、

产权的一般分类（1）按外延分： 公有产权：以国家或集体

为权利主体私有产权：以私人为权利主体企业产权和个人产

权，重点是企业产权需要通过其法定代表人及其代理人来实

施。原始产权和派生产权，原始产权对派生产权进行约束，

派生产权依一定的法律程序产生。（2）按内涵分： 所有权

：所有人在法律规定的范围内自由支配所有物并排除他人干

涉的权利，即所有人依法对自己的财产享有占有、使用、收

益和处分的权利。（绝对权、对世权，全面性、充分性、排

他性）。“一物一权”，不能在一个物上同时设定几个所有

权。所有权是最完全和最充分的物权。他物权：即“定限物

权”，是所有权以外的仅在一定限度内对物进行支配的权利

，分为用益物权（支配标的物的使用价值，例如地上权、典

权、永佃权、地役权）、担保物权（支配标的物的交换价值

，例如抵押权、质权等）。 债权：按照法律规定或合同约定

在当事人之间产生的特定权利。（客体可以是物或行为），

还反映财产的流转关系）。3、房屋所有权的种类按照所有权

的主体不同的分类：（1）国有房屋所有权（2）集体房屋所

有权（3）私有房屋所有权（4）外产房屋所有权作为专门的

房屋进行登记（5）中外合资房屋所有权作为专门的房屋进行



登记（6）其他性质的房屋所有权独有房屋所有权和公有房屋

所有权；按照享有的房屋所有权的充分性，可以分为完全所

有权和部分所有权。4、土地产权：是一束土地权利的集合，

是存在于土地中的排他性权利，包括土地的所有权、使用权

、租赁权、抵押权等。（1） 土地所有权土地所有权是土地

所有制的法律表现，土地所有制是土地所有权的经济基础。

土地所有权的含义：土地所有者在法律规定的范围内享有的

各项土地权能，包括对土地的占有、使用、收益、处分的权

利。（土地所有权的两个方式：法律意义上的、经济意义上

的土地所有权收取地租）土地所有权的权能：土地占有权（

实际掌握和控制）、土地使用权（实际使用）、土地收益权

（收取土地自然或法定的孳息和利益，在土地转租等条件下

，土地使用者可拥有取得部分地租的权利）、土地处分权（

处置，包括出租、出卖、赠送、遗赠、抵押等）。土地所有

权的基本特征：1）权利主体特定性：国家或农村劳动群众集

体2）行使的绝对性：不待他人积极作用为条件（行使债权则

必须以债务人的积极协助为条件）3）排他性（独占性）4）

追及力所有者有权索回，国家的没有时间限制，但是集体所

有的土地的追索权有时间限制。5）所有权能的完整性6）土

地所有权能组成部分的可分离性和可复归性。（2）土地使用

权：定义特征6条，其中2、3、5条比较重要。5、建筑物区分

所有权 （1）含义：多个区分所有权人共同拥有一座区分所

有建筑物时，各区分所有权人对建筑物专有部分所享有的所

有权、对建筑物共有部分享有的持份权，以及因区分所有人

之间的共同关系所产生的成员权三要素构成的特别所有权。

涉及到的法律：《城市异产毗连房屋管理规定》和《城市公



有住宅售后维修养护管理暂行办法》（2）专有所有权（专有

权、特别所有权）：建筑物区分所有权人对其专有部分（在

构造上能明确区分、具有排他性并可独立使用的建筑物部分

）予以自由使用、收益及处分的权利，性质单独所有权（3）

共用部分持份权（共有所有权）：建筑物区分所有权人依照

法律或管理法规规定，对区分所有建筑物的共用部分享有的

占有、使用及收益的权利（约定共有和法定共有）。（4）建

筑物区分所有权的成员权（社员权）：对全体区分所有权人

的共同事务所享有的权利和承担的义务。 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 


