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E7_89_A9_E6_9D_83_E6_c122_484847.htm 《物权法》的颁布

，弥补了此前我国用益物权制度相较于担保物权制度在体系

上缺陷。《物权法》在第三编第十章到第十四章，用53个条

文较为系统的初步构建了有中国特色的用益物权制度框架。

从用益物权的种类来看，地役权属于我国物权法上的新制度

，土地承包经营权、建设用地使用权和宅基地使用权在我国

现行法律体系中已作规定，《物权法》对部分问题进行了具

体化、修改和补充。另外，《物权法》总则编的原则性规定

和所有权编第40条、105条、116条适用于用益物权，担保物

权编第180条、182条、183条、200条、201条对建设用地使用

权和土地承包经营权的抵押问题作出了规定。《物权法》上

述条文和《民法通则》、《城市房地产管理法》、《农村土

地承包法》、《土地管理法》以及相关法律法规一起，构成

了我国现行的用益物权制度。 一、我国《物权法》用益物权

制度的特点 总的来说，我国《物权法》对用益物权的规定，

具有以下特点： （一）通过制度创新解决了实践中出现的一

些疑难问题 《物权法》将建设用地使用权按照不同的用途，

分为住宅建设用地使用权和非住宅建设用地使用权，续期问

题上适用不同的规则。第149条规定：“住宅建设用地使用权

期间届满的，自动续期。非住宅建设用地使用权期间届满后

的续期，依照法律规定办理。该土地上的房屋及其他不动产

的归属，有约定的，按照约定；没有约定或者约定不明确的

，依照法律、行政法规的规定办理。”这就为解决困扰理论



和实务多年的住宅用地建设使用权续期问题确定了基本规则

，未来只需对自动续期的期限和费用问题作出具体规定即可

。而非住宅用地建设用地使用权本身具有很强的经济价值，

需要有特别的法律作出规定。这种分类设计很好的满足了不

同类型建设用地使用权在续期问题上的需求，为我国土地制

度的长期稳定实施和进一步完善打下了坚实的基础。 随着建

筑技术和社会经济的逐步发展，对于地上空间和地下空间的

单独利用价值逐渐凸现出来。《物权法》顺应这种趋势，对

于分层地上权作出了规定。用在“地表、地上或者地下”设

立建设用地使用权的表述方式，较好的解决了已有的建设用

地使用权和未来单独设立的分层地上权的潜在矛盾，为这一

新的建设用地使用权种类打开了发展空间。 传统的地役权制

度适用于需役地与供役地之间，但现实生活中这种需求已经

扩展到了土地与建筑物、甚至建筑物之间。各国民法理论和

实务在地役权的适用范围上，都有向建筑物扩展的趋势。我

国《物权法》规定的地役权，从条文上理解，实际上是建立

在不动产之间层次上的不动产役权。从理论上讲，并非局限

于土地之间，这为当事人适用这种新型的物权制度预留了更

多的空间。 （二）数项重要制度得到了明确和具体化 首先是

征收、征用土地对土地用益物权的补偿问题。《物权法》

第121条规定，对因不动产或者动产被征收、征用致使用益物

权消灭或者影响用益物权行使的，用益物权人有权获得相应

补偿，并对承包经营权和建设用地使用权作出了具体规定，

这样就形成了较为完整的征收、征用补偿规定，是《物权法

》用益物权部分对《宪法》第十条规定的进一步具体落实。

其次，对于土地用益物权的登记制度和不动产权益证书管理



制度进行了较为具体的规定。《物权法》不但对建设用地使

用权、宅基地使用权和地役权的具体登记问题作出了规定，

还对于建设用地使用权证书的发放与收回作出了明确的规定

。考虑到《统一登记法》的制定还需要一定的时间，《物权

法》第246条规定“法律、行政法规对不动产统一登记的范围

、登记机构和登记办法作出规定前，地方性法规可以依照本

法有关规定作出规定。”另外，《物权法》对土地用益物权

人的建筑物、构筑物及其附属设施的权利范围、权利行使和

交易处分也进行了具体的规定。 （三）对此前一些立法遗漏

进行了补充 《农村土地承包法》第20条对土地承包经营权的

期限进行了规定，但未明确对土地承包经营权期限届满时能

否续期，《物权法》126条第2款补充规定：“承包期届满，

由土地承包经营权人按照国家有关规定继续承包。”《农村

土地承包法》第21条对发包方与承包方签订的书面承包合同

的一般条款进行了规定，但是其他相关法律对于建设用地使

用权的出让合同条款没有进行列举规定。《物权法》第138条

对建设用地使用权出让合同一般条款进行了列举，另外第157

条对于新增设的地役权合同一般条款也进行了列举。《土地

管理法》第62条对农民宅基地的基本问题进行了规定，但没

有对宅基地因自然灾害等原因灭失的特殊补救措施进行规定

，实务中缺乏法律依据。《物权法》第154条后段规定“对失

去宅基地的村民，应当重新分配宅基地。”及时弥补了立法

的遗漏。 二、我国《物权法》用益物权制度存在的潜在问题 

尽管《物权法》从总体上基本满足了社会经济生活的需要，

但细微之处仍然值得探讨。我们认为，就用益物权制度而言

，以下五个方面还有待进一步斟酌： （一）严格的物权法定



原则及其潜在问题 《物权法》第5条规定“物权的种类和内

容，由法律规定。”确立的是较为严格的物权法定原则。物

权法起草过程中，曾提出过物权法定缓和的立法方案，但从

第七稿后就被否决了。因此，曾出现在物权法草案中的典权

、居住权、优先权和让与担保，被排除出了物权行列。这将

会使法院在面对这些物权纠纷案件无法可依。另一个副作用

是，我国的用益物权对象仅限于土地，建筑物不能作为用益

的客体。而我国土地实行公有，允许建筑物私有，这种客体

制度与权利种类设计的反差，造成了用益物权的适用范围大

大缩小，甚至不可避免的缩小了地役权的适用范围。尤其是

典权制度，承载着使用收益和资金融通双重功能，具有其他

用益物权和担保物权所不及的优点，是我国传统民法制度的

优秀遗产，没有重大理由，不应该放弃。况且典权是我国现

行法律承认和实务中允许在房产证上注明的他项权，如《城

市房屋权属登记管理办法》第19条规定：“设定房屋抵押权

、典权等他项权利的，权利人应当自事实发生之日起30日内

申请他项权利登记。”我们认为，未来我国建筑物用益物权

制度的构建，应该以典权制度为核心，逐步补充完善。 （二

）部分用益物权制度的高度抽象化和理论化及其潜在问题 《

物权法》将许多高度理论性的概念写入了条文，值得关注。

首先是规定了属于未来《民法典?总则编》的高度抽象概念。

如第25条对动产简易交付制度的规定：“物权自法律行为生

效时发生效力。”和第30条对“因合法建造、拆除房屋等事

实行为设立或者消灭物权”的规定。我国《民法通则》第54

条使用的是“民事法律行为”用语，而到底采用“民事法律

行为”抑或“法律行为”与“事实行为”形成概念对应，是



涉及《合同法》、《婚姻法》、《继承法》乃至整个私法理

念的核心问题。《物权法》在具体条文中修改了《民法通则

》确立的基本用语体系，可能对现行民法理念和未来民法典

总则编的起草带来一定的影响。 其次是使用“用益物权”这

样高度概念化的用语。用益物权作为《物权法》第三编的标

题，辅之以第十章一般规定，从立法上确立了用益制度总论

的一般内容。从比较法上看，我国《物权法》相当于德国、

日本和我国台湾地区民法典的物权编，用益物权编相当于章

的层次，将各种用益物权规定在用益物权编的标题下，增加

了一个逻辑层次，有叠床架屋之嫌。且各国和我国台湾地区

民法典中，均无“用益物权”之用语，实为民法理论术语。

我国《物权法》的概念化程度之高，可见一斑。事实上，“

用益物权”概念不但由第117条直接规定，而且作为一个属概

念，被赋予了规则推导的作用，第40条、105条、116条、180

条、182条、183条、200条、201条都是例证。这种高度概念化

的情形，在《物权法》规定的担保物权制度中也同样存在。

此前“担保物权”概念在《担保法》中并未使用，只是在最

高人民法院《担保法解释》中出现。从立法过程考察，这种

高度概念化的倾向早在2002年12月23日的《民法典（草案）

》就被确立，一直延续到《物权法》通过。 我们认为，部分

用益物权制度的高度抽象化和概念化，是对我国现行不完善

的民事立法的有益补充，但也可能会对民法理论和《物权法

》的理解、适用造成一定的困难。在《物权法》实施过程中

，可能会出现较多的法律解释问题，需要立法机关和司法机

关及时作出适当解释，以确保立法意旨的贯彻。 （三）特许

物权与用益物权的关系及其潜在问题 在《物权法》中，各种



特许物权作为用益物权的下位概念被确立。第123条规定：“

依法取得的探矿权、采矿权、取水权和使用水域、滩涂从事

养殖、捕捞的权利受法律保护。”对特许物权作出原则性规

定，明确其物权属性，是正确的立法选择。《民法通则》

第81条第2款将采矿权界定为物权性质，这种立法取向在《物

权法》上得到了坚持。《物权法》第119条规定：“国家实行

自然资源有偿使用制度，但法律另有规定的除外。”通过特

许物权来实现对自然资源的利用，能够更加有效的促进我国

经济的发展和保护权利人的权益。 但是，将特许物权作为一

种用益物权，在理论上存在较大问题。特许物权与海域使用

权的性质不同。关于海域物权的性质，有渔业权说和用益物

权说，我们认为，海域物权是一种用益物权。在《物权法》

上确立海域使用权的用益物权属性，有利于建立系统的海域

用益物权体系。而在传统大陆法系民法中，自然资源被作为

土地的附属物，依附于土地，立法上将自然资源的利用和转

让比照土地处理。现代社会，自然资源的利用和开发已具有

了更大和独特的价值，逐渐脱离于土地所有人的效力范围，

自然资源的使用和开发不能够简单的适用不动产用益物权，

而应该逐渐形成自身的物权体系。而且特许物权往往是由国

家直接赋予的，并不表现为对土地的简单占有、控制和利用

。因此，将特许物权从体系上置于用益物权的概念之下，不

但不利于特许物权制度自身的发展、完善和充分保护，同样

也不利于用益物权制度自身的醇化，应该单独作为一种物权

类别来规范。 （四）农村土地承包经营权的出租问题 《物权

法》第128条规定“土地承包经营权人依照农村土地承包法的

规定，有权将土地承包经营权采取转包、互换、转让等方式



流转。流转的期限不得超过承包期的剩余期限。未经依法批

准，不得将承包地用于非农建设。”第133条规定“通过招标

、拍卖、公开协商等方式承包荒地等农村土地，依照农村土

地承包法等法律和国务院的有关规定，其土地承包经营权可

以转让、入股、抵押或者以其他方式流转。”从内容上看《

物权法》第128条，相当于《农村土地承包法》第32条：“通

过家庭承包取得的土地承包经营权可以依法采取转包、出租

、互换、转让或者其他方式流转。”《物权法》第133条相当

于《农村土地承包法》第49条：“通过招标、拍卖、公开协

商等方式承包农村土地，经依法登记取得土地承包经营权证

或者林权证等证书的，其土地承包经营权可以依法采取转让

、出租、入股、抵押或者其他方式流转。”仔细对比可以发

现，无论是通过家庭承包取得还是通过招标、拍卖、公开协

商等方式取得的土地承包经营权，都删去了“出租”字样，

而且《物权法（草案）》第133条本来“出租”用语，是最后

在十届人大五次会议上被删除的。根据新法优于旧法的原理

，从文义分析和立法目的角度解释，似应理解为不得出租。

这涉及到已经根据《农村土地承包法》出租的土地承包经营

权的合法性问题，由于《物权法》没有规定溯及效力问题，

所以应理解为物权法生效之后，农村土地承包经营权不得出

租。 （五）分层地上权的规定过于简略，不利于制度建设和

纠纷解决 《物权法》第136条规定：“建设用地使用权可以在

土地的地表、地上或者地下分别设立。新设立的建设用地使

用权，不得损害已设立的用益物权。”如前所述，本条确立

了分层地上权，并且确保了在先用益物权与新设立分层地上

权之间的冲突解决规则。但这样的分层地上权规定，显然过



于简略，不具有可操作性。分层地上权作为一种新兴的现代

用益物权，有独特的调整范围，将传统的平面意义上的地上

权制度立体化，弥补现代社会的土地资源不足，提高土地利

用率，亟待详细规定。确认分层地上权，对于解决实际纠纷

具有重要意义。既然土地的分层利用已经是不可避免的，那

么分层地上权的设置就必然会带来新的问题，例如分层地上

权之间的相邻关系和地役权问题，特别是纵向的支撑问题。

美国法学会《侵权法重述?第二次》第三十九章支撑土地之利

益，将分层地上权之间的关系分为侧面支撑和地下支撑，这

种思路值得借鉴。未来基于分层地上权的纠纷，将远复杂于

传统地上权之间的关系。我们认为，应该允许分层地上权人

之间约定地役权，用相邻关系作为处理纠纷的基本原则。
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