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https://www.100test.com/kao_ti2020/484/2021_2022__E7_A7_A6_

E5_B8_8C_E7_87_95__c122_484715.htm 《中华人民共和国物

权法(草案)》于2002年开始起草，全国人大常委会先后三次审

议该草案。2005年7月10日，全国人大常委会法制工作委员会

正式向社会公布《中华人民共和国物权法(草案)》，征求社

会公众对草案的修改意见和建议。 本人作为一名法律专业人

士也曾多次参与人大、法学理论界以及法律实务界对物权法

草案修改的征求意见会或研讨会。本人认为，我国的物权法

是调整社会主义市场经济的重要法律，全国人大法工委公布

的草案内容涉及面广，贴近社会实际，体现了中国特色和时

代特色，是一部关系人民群众切身利益的法律，内容涉及到

人民群众生活、学习、工作等各个方面，并且草案中涉及的

不少问题尚处于改革进程中，这对于加快我国法治进程具有

深远意义。目前，该草案的内容已经比较成熟，本人拟从立

法技术的层面以及社会价值的取向等方面谈谈对《物权法(草

案)》的一点看法和建议，以期抛砖引玉。 一、立法技术层面

对《物权法(草案)》的修改建议 从立法技术层面来讲，本人

对《物权法(草案)》提出以下八个方面的30点建议。 (一)关于

物权法主体、物权法的调整范围和原则 1.目前草案对“物”

和“物权”下的定义比较符合实际情况，涵盖面比较广，但

是对于物权主体的范围规定得不够明确，建议明确哪些属于

草案第1条所称的“权利人”。 2.草案第2条所称的“平等主

体”不够确切，有一些物权关系并不属于平等主体之间的关

系，例如征收、征用、国有土地使用权出让、不动产登记等



情形不是平等主体间的财产关系。建议修改草案第2条。 3.建

议将草案第6条修改为：任何单位和个人负有不妨碍权利人“

合法”行使物权的义务。 4.建议将草案第7条修改为：权利人

“依法”享有的物权受法律保护，任何单位和个人不得侵害

。 (二)关于不动产登记 1.实践中登记机构与权利人产生的纠

纷比较多，一个重要原因就是对登记机关的职责没有界定清

楚。建议明确登记机构履行形式审查义务还是实质审查义务

。 2.不动产物权的设立、变更、转让和消灭，应当交由公证

机构进行实质审查，以确保其真实、合法。由登记机构进行

形式审查，这可以极大地节约行政成本。建议将草案第15条

修改为：当事人之间订立有关设立、变更、转让和消灭不动

产物权的合同，应当办理公证，除法律另有规定外，自合同

公证之日生效；未办理物权登记的，不影响合同效力。 3.草

案第19条规定异议登记须经权利人书面同意，这在实践中几

乎不可能实现，不具有可操作性。该条中以“人民法院裁定

予以异议登记”的规定在民事诉讼法上没有依据，人民法院

在实践中不好操作，建议修改草案第19条的规定。 4.草案

第21条中的“债权人”容易引起歧义。建议在本条中使用出

卖人、买受人和转让人、受让人等词汇。 5.实践中不动产登

记费给公民带来了较为沉重的负担，建议草案第25条明确具

体的收费标准或者规定不动产登记费的上限。 (三)关于征收

征用 1.草案第49条中的“公共利益”没有明确的界定，缺乏

判断的标准，在实践中容易被滥用，应当进一步对“公共利

益”进行必要的定义，例如修建市政设施(建广场、车站、机

场、公园、公路、剧院、人行天桥等)属于“公共利益”范围

，房地产开发商以盈利为目的开发写字楼不属于“公共利益



”的范围。 2.草案第49条中的“合理补偿”没有确切的标准

，在征收、征用的实践中，往往损害权利人的合法权益。建

议规定国家的征收、征用必须根据独立的中介机构作出的评

估进行补偿，征收、征用方与被征收、征用方应当签订补偿

合同。“国家规定”的提法不合适，如果有的给予补偿的国

家规定本身就制定得不合理怎么办?建议改为：⋯⋯但应当按

照国家规定给予补偿；有关规定不合理或者没有国家规定的

，应当按照公平合理的原则给予补偿。 3.建议明确草案第68

条“妥善安置”的含义，增加规定保证被征收、征用人得到

安置的条件不低于安置前，明确政府在拆迁中应当承担的法

律责任。同时，要特别考虑被征收人利益。建议修改为：拆

迁、征收私人的不动产，应当按照国家规定给予补偿；没有

国家规定的，应当给予合理补偿，并保证被拆迁人、被征收

人得到妥善安置。 (四)关于国家、集体和私人所有权 1.草案

中集体所有的不动产和动产的范围不够清晰。建议草案第59

条对集体所有的不动产和动产范围进行细化，明确什么是劳

动群众集体所有，由谁代表集体行使城镇集体所有的不动产

和动产所有权。 2.建议将草案第72条中“直接负责的主管人

员”修改为“直接责任人员”，扩大承担责任的范围，维护

国有和集体资产；并明确“严重不负责任”和“严重亏损”

的具体含义。 (五)关于业主的建筑物区分所有权 1.草案第76

条关于“会所、车库的归属，有约定的，按照约定”的规定

不全面，易引起纠纷。在房地产买卖合同纠纷的司法实践中

，该条款经常被房地产商引用，证明自己取得会所、车库的

所有权。建议对约定的性质、形式和合法性作出明确规定，

例如：建筑物附属设施归属的约定不得由房地产商在拟定合



同时未经告知擅自加入标准合同，应当征求业主的意见，双

方通过协商来确定条款是否应被加入。 2.建议草案第77条明

确政府有义务、有责任负责组织首期业主大会的召开，选举

业主委员会，政府可以委托街道居委会负责筹办，可修改为

：乡镇人民政府或者街道办事处及社区居委会应当对设立业

主会议或者选举业主委员会给予指导和协助。 3.建议在草案

第79条中增加一款：对专有部分的建筑物或附属设施的改建

、重建，未经三分之二以上业主的同意，政府不得作出要求

改建、重建的决定。除非能证明此项改建、重建是为了社会

公共利益而必须实施的，但是，政府应当对业主作出相应的

经济补偿。 4.物权法还应该对以下内容进行规范：第一，小

区共用部分物权归全体业主，广告、小区停车收费收益和出

租地面等收入归全体业主所有，物业开发商无权占为己有；

第二，业主拥有小区的管理权，有权选择物业公司。 (六)关

于拾得遗失物等规定 1.建议在草案中明确规定“拾得人的报

酬请求权”。法律要考虑人性，从人性角度讲，对遗失物拾

得人给予必要奖励是应该的。但在实践操作中，对于拾得人

是否应当给予拾得人报酬，应区分拾得人主动返还和被动返

还两种情况。建议将第117条修改为：所有权人、遗失人等权

利人领取遗失物时，应当向主动返还或者上交遗失物的拾得

人或者有关部门支付遗失物的保管费等必要费用。所有权人

、遗失人等权利人悬赏寻找遗失物的，领取遗失物时应当按

照承诺向拾得人支付报酬。拾得人不主动返还或者上交遗失

物而且侵占遗失物的，无权请求遗失物的保管费等必要费用

和报酬。 2.草案中的“必要费用”过于宽泛，实践中会出现

不同的理解，建议草案第117条予以明确。 3.草案关于“招领



公告期间为半年”的规定太短，不利于保护权利人的利益，

建议延长。而草案关于“遗失物自发布招领公告之日起半年

内无人认领归国家所有”的规定不妥。应该在遗失物自发布

招领公告之日起一年内无人认领的，可以将物品进行拍卖，

对拍卖后所得的收益进行保管，如遗失人找到保管方后，保

管方应将拍卖所得的价款还给遗失者，保管方可以向遗失者

收取一定的保管费用。 4.草案第112条的规定存在以下问题：

第一，草案将所有权人等权利人有权追回的财物仅限于“被

盗、被抢的财物或者遗失物”，范围太窄，可考虑修改为：

被骗、被盗、被抢等非法行为占有的财物或者遗失物；第二

，本条后半段的规定有利于保护交易的安全，也有利于保护

善意受让人的合法权益，这是非常必要的。但是，如何避免

典当行等具有经营资格的经营者肆无忌惮地买赃卖赃，则需

立法者仔细思考。 (七)关于宅基地使用权 1.将农村住房及宅

基地使用权转让限制在本集体内符合宅基地使用权分配条件

的农户，范围过窄，具备宅基地使用权分配条件的农户一般

都会申请新的宅基地，这一规定不利于农村不动产价值的实

现，影响物的有效利用。 2.对城镇居民在农村购置宅基地可

以作限制性规定，但不要禁止。建议：(1)对于已经转为城镇

居民的宅基地使用权人，应允许其将宅基地转让给城镇居民

。(2)规定农民将住房转让给本集体以外的主体，应当经村民

大会同意并经过政府批准，同时规定使用年限并交纳土地使

用费。(3)对城镇居民已购宅基地应当进行确认和保护，城镇

居民购置农民住房的，应当按照国有土地出让评估价格交纳

出让金后予以办理过户手续。(4)明确农民子女成为城镇居民

后，对其父母在农村的住房及宅基地使用权享有继承权。 (



八)关于担保物权 草案扩大了动产抵押的范围，规定公路、电

网等收费权都可质押，适应了社会经济发展的需要。建议

：(1)可抵押的财产范围应当增加农村宅基地使用权以及土地

承包经营权。(2)增加行政机关国有资产不得抵押的规定。(3)

将第222条第2项“抵押权未登记的，按照债权比例清偿”修

改为：抵押权未登记的，按照合同生效的先后顺序清偿；顺

序相同的，按照债权比例清偿。 二、从社会效果、价值取向

以及社会改革层面谈谈对《物权法(草案)》的看法与建议 1.

注重转轨时期法律的实际效果，否则贫富不均的现实将法律

化。 在生产关系剧烈变革时期，公民的财产权利确实在不断

发生着变化。在财产权利分配的过程中，如果物权法只满足

于确认现有的生产关系，那么，有可能会出现贫富不均的效

果。在老牌的资本主义国家实现原始积累之后，他们立即确

定了私有财产神圣不可侵犯的原则。而在转轨时期的国家，

必须考虑到法律的实际效果，考虑到现有财产分配是否公平

的问题。如果不加区别地保护私有财产，那么，最终可能会

将贫富不均的现实法律化。 2．注重特殊历史性、阶段性、

社会关系的复杂性，否则会加重社会的不平衡性。 物权法作

为保护财产权利的基本法，不可能全面承担财产公平分配的

原则，但是在不同的时期，制定不同的物权制度确实会产生

不同的效果。如果没有看到法律的历史性和阶段性，没有看

到法律所谓调整社会关系的复杂性，那么，很有可能将西方

国家的法律制度照抄照搬过来，加重我国社会不平衡现象。

3．注重所有制改革的内在需求，否则法律出台无意义。 作

为实现所有制重要工具，我国的物权法如果只是满足于将宪

法和其他法律规定的所有权加以确认，而没有看到所有制改



革的内在需求，那么这种法律出台之日也是死亡之时。 4．

法律应具有一定的超前性，立法者应看到生产力发展的需求

，应当思考未来生产关系的表现形式和客观需求。 法律人不

能仅仅满足于对现存生产关系确认，法律必须符合生产力发

展的要求，具有一定的超前性。我国法律之所以频繁修改，

一方面是因为我国正处于改革中，生产关系不断发生变化，

另一方面也是因为立法者没有看到生产力发展的需求，没有

思考未来生产关系的表现形式，将存在视为合理，而没有看

到普通民众对物权法的客观需求。 5．建设和谐社会，物权

法修改提供了广阔空间。 和谐社会，不仅要关注财产的原始

来源问题，还要关注财产的分配问题。不仅要关注财产的消

费问题，还要关注财产的交换问题。我国物权法必须充分考

虑到社会各阶层的意见，将宪法中保护人权和保护财产权的

规定，通过具体的条文加以落实，防止出现新的不公。
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