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我国最重要的立法活动，而且物权法草案第四次审议稿正在

向全社会各届征求意见。很多人反映对物权法很生疏，不像

合同法、知识产权法、婚姻法、继承法、公司法等民事法律

容易懂，很多名词术语如用益物权、地役权、权利质权、让

与担保、孳息、公示公信等，很晦涩，不知道什么意思。应

当承认，物权法是民商法中理论和学术色彩很浓的一个部分

，而且在有物权法规范和理论的大陆法系国家，这些名词术

语是几乎不能用别的词语来代替的，尽管可以用别的、通俗

的话语来解释，但立法时只能使用这些名词术语，否则就不

是在制定一部物权法，而是在写一本物权法的普及读物了（

事实上，即使是写一本物权法的普及读物，也无法避免使用

这些名词术语）。 这样一来，是不是物权法就只是一部学者

的法律，而普通民众就无法理解了呢？物权法是不是离老百

姓很遥远的东西呢？当然不是。任何法律，都是两个层面的

：一个是学术或学者层面的，一个是生活或民众层面的。作

为前者，它是法律文明不断进步的途径，通过学术的整理和

表述、学者的阐释和研究，使得立法更合理、更科学、更符

合法律追求的公平、正义等价值；作为后者，它是法律的生

命力之所在，是立法的目的之所在，因为法律的本质是一种

行为规范和利益衡器，而行为与利益都是存在于生活和民众

中的。本文试图从民众、从老百姓生活话语和生活理解的角

度，选取物权法草案包含的若干主要制度进行说解，试图通



过这种方式将法律语言还原为生活语言，以使我们更多的民

众对物权法有更多的了解和理解，对物权法的立法目的、立

法原则、主要制度、目前的主要争议焦点等有更多的知悉，

进而将来待物权法颁布后能够更好地利用这部法律保护自己

的权益。当然，这里所谓的“生活话语”是相对于学术语言

而言的，有些可能是家喻户晓、人人皆知的，有些却仍然含

有一定的学术或理论色彩，只是尽量使其通俗化一些。 物归

其主：物权法的直接目的 人们的生活离不开物，企业的生产

离不开物，国家的存在也离不开物。物是人类赖以生存的前

提条件。但世有万物，人人欲得之，人人欲享之，如何是好

？如果某物没有主人，那人人都有权利得到它，人人都有权

利利用它，人人都有权利处分它，岂不天下大乱？所以，物

要分你我，要定名份，要归主人，如此方可止纠纷，息争缠

，平是非，稳秩序。于是人们创造了这样一个法律：对于有

价值、人类可支配的物，要明确它的主人，划清它的界限，

是张三的财产，其他人就别再存非分之想了，张三是它的主

人，只能由张三去享用它，支配它；同时，不属于张三的财

产，张三也就别去惹它了。万物有其主，天下得太平。这就

是物权——一种直接建立在物之上的法律权利。定纷止争，

这就是物权法最直接的目的。 但哪些物归于哪些人，或者说

哪些人可以成为哪些物的主人即所有权人，这却是很大的问

题了。说到底，社会上的财富、资源，到底如何在人们之间

进行具有归属意义的分配，这已经不是物权法所能够解决的

问题，而是一国的基本经济制度的问题，是所有制的问题。

这是需要宪法来解决的问题。如此说来，物权法不就没有什

么价值了？且慢，一国的基本经济制度的确不是物权法所能



回答的问题，但宪法只是原则性的规定，宣示性的表述，并

不规定具体的物在具体的主体之间的分配，更不规定物权的

具体内容。仅有宪法的原则性和宣示性规定是不能给人们提

供具体的行为规范的。就像我国宪法规定了公民的生命权，

但若没有刑法中关于剥夺公民生命权的犯罪的刑罚制度和民

法中关于公民生命权受侵害的赔偿制度，宪法所规定的生命

权就成了一纸空文。但宪法的原则性规定是非常重要的，是

其他法律得以制定的依据。试想，如果没有宪法中关于公民

的私人所有权的规定，物权法能够规定公民的私人财产所有

权吗？在2004年修宪之前，我国哪一部法律能够使用“私人

财产所有权”的概念呢？所以，一方面，不能夸大物权法在

确定社会财富和资源归属问题上的作用，使人们误以为物权

法是关于经济制度的基本法律，另一方面，也不能以为有了

宪法的原则性规定就解决了物的归属的全部问题，这一任务

只能由物权法来完成。没有物权法，就无法明确私人、法人

、集体以至国家各自享有哪些具体的财产范围和财产类型，

无法做到真正的物归其主，天下还是会一片大乱的。 物归其

主的核心制度是物权法中的所有权制度。这是我国物权法制

定中的最大难题。这些难题不是由于民法学家从法理上解释

不清，不是由于物权法的逻辑体系容纳不下，而是因为物权

法直接受制于一国的基本经济制度和政治制度。比如，土地

所有权问题，宪法规定我国实行土地公有制，公有的两种形

式一为国家所有一为集体所有，惟独没有私人所有，所以土

地就无法成为私人所有权的对象（客体），物权法就不能规

定私人可以成为土地的所有权人，否则就违宪了。这就是本

文前面所说的不能夸大物权法在确定社会财富和资源归属和



分配方面的作用的涵义。至于大一统的土地公有制的弊端，

由此造成的土地资源浪费、土地毁损、水土流失、土地寻租

、农民利益受损等，学者早已指出，但在宪法的相关规定修

改之前，物权法或民法是鞭长莫及的。 又如，在所有权的类

型化当中，特别是所有权的主体分类当中，物权法草案采用

的是依所有制类型进行的划分，即分为国家所有权、集体所

有权和私人所有权。有的学者非常尖锐地反对这种分类，因

为它违反了对各种所有权进行一体保护的原则，是计划经济

的遗留物，但也有学者认为这种分类是合理和必须的。事实

上，这仍然是宪法的问题，是宪法对不同的所有制实行分类

定位和保护在物权法的反映。理想状态的物权法是不应当进

行分类定位和分类保护的，但具体到我国的现状，在国家所

有制占绝对优势、集体所有制似是而非、私人所有制如摇篮

襁褓的情况下，不对私有制进行分类保护其实是对私人所有

权不利的，这就如同由于妇女儿童在生理上较之于男性处于

相对不利的地位而必须通过诸如《妇女儿童权益保障法》给

予特别保护一样，看似对妇女儿童的歧视，实则是公平的选

择。如果什么时候私人所有制不再屈从于公有制，取消现在

的分类保护便是水到渠成之事。所以，本文作者强调物权法

的民族性，民族性既包括优秀的成分，也包括中性的成分，

还包括有待完善的成分。在财产法中，物权法的民族性是远

甚于合同法、知识产权法的，尽管也有其国际性。 物尽其用

：物权法的间接目的 物是服务于人的，是为人所利用的，被

利用物才有价值。人们拥有财产，不是为了拥有本身，而是

为了满足某种需要。当然，也许有的人就是为了拥有本身，

例如为了炫耀，但炫耀也是一种利用方式，也是物的价值所



在；或许，还有的人不断攫取巨额的财富但既不利用也不炫

耀，例如很多贪官占有数千万元的现金，但却藏在后院的地

窖里，自己省吃俭用，这就不能用常人的理解来解释了，属

于例外情形。 物权法草案规定了物的所有权人享有对物的占

有、使用、收益和处分的权利，这当中的占有只是手段，使

用、收益才是目的，处分通常是获得其他财产或利益的途径

，也不是所有权的目的。当然，处分权是非常重要的权利，

只有所有权人才能处分自己的财产。所以，物权法规定所有

权，不仅仅是为了定纷止争，而是通过定纷止争以便于人们

对物的利用，因为对于权属不明的物是很难加以自由的和有

效的利用的。 除了所有权中的使用、收益权利，物权法实现

物尽其用的立法目的更主要地体现在用益物权制定上。所谓

用益物权就是对他人的财产（主要是不动产）加以利用的权

利。在我国，由于很多社会资源特别是土地只能属于公有，

而土地等资源只有由私人或法人组织加以利用如建房、种植

等才有实际价值，私人和法人组织没有所有权，所以只能通

过对国家或集体的土地等资源加以利用，才能一方面实现土

地的价值，另一方面满足私人、法人组织生产经营、生活等

需要，才能使人们安居乐业。故此，物权法规定了土地使用

权、承包经营权、宅基地使用权、农地使用权、居住权等，

以及地役权，这些权利都是用益物权。所以，物尽其用是物

权法的终极目的。还有物权法草案没有规定但几乎所有的民

法学者都认为应当规定的典权。如果说中国的老百姓对地役

权、地上权的概念不熟悉的话，对典权却是至少略知一二的

，土地、房屋的出典、承典在我国有千余年的历史，民国时

期仍然被广泛使用，49年以后随着土地改革而不再有土地出



典，但私有房屋出典仍然在民间存在。这又涉及到物权法的

民族性和生活性。有活生生的生活土壤、有浓厚的民族特色

和有重要的制度价值的典权不能写进物权法，这就不是经济

制度与政治制度的问题了，不是宪法的问题了，而是立法者

的任性了。 物尽其用还表现在物权法的担保物权制度上。张

三有一栋房屋，可以自己居住，这是物尽其用的体现；张三

把它租给李四，这也是物尽其用的体现：张三获得了租金收

入，李四解决了住房的问题；张三向银行借款，拿这栋房屋

作抵押，获得贷款，还是物尽其用的体现：张三可以继续使

用房屋，却又通过房屋而获得了贷款。抵押权、质权、留置

权等担保物权都体现了物权法对物尽其用的生活理念的追求

。 路可拾遗：物权法对拾得遗失物的处理 拾金不昧是被称为

民族美德的。但这一美德今天似乎成了一种奢望。其实它是

人类的美德，到过西方国家的人如果在那里有遗失钱包的经

历的话，大都同时会有失而复得的经历，只是在那里人们对

于这种行为认为太正常了，所以没有必要报道，而在我们国

家，由于遗失东西失而复得的可能性太小，所以一旦有一次

就要宣传，甚至失主还要写一封感谢信给拾得人的单位，因

为这太出乎他的意料了。这就是我国现在关于拾得遗失物的

生活观念。所以，当物权法草案原来规定拾得人有权获得报

酬时，道貌岸然的君子不能不质问：法律怎么能够如此践踏

我们的传统美德呢？！这可以理解为是对失落的文明的一种

怀旧，但毕竟是自欺欺人。遗憾的是我们的立法者往往难以

坚持法律自身的理念而易于屈从“舆论”的压力，怕给自己

背上“败坏家风、有辱祖先”的骂名，所以交还遗失物的报

酬就只好免谈了。 不仅如此，物权法草案还规定“遗失物自



发布招领公告之日起半年内无人认领的，归国家所有”。国

家可以“不劳而获”，而拾得遗失物的人却是“劳而不获”

，在财产价额通常不会太大的遗失物方面都非得让政府与民

争利吗？！为什么就不能将无任认领的遗失物归拾得人呢？

显然，这既是一种财产取得方式上的不平等，更是“伪道德

”的体现。 但是，物权法草案在向“舆论”妥协的同时，还

是捍卫了一些法律的“尊严”——它规定：所有权人、遗失

人等权利人领取遗失物时，应当向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。所以，当你捡到了别人遗失的钱包，或者手机，或者

更值钱的东西，你至少可以要求失主给你支付保管费，其他

的“必要费用”，比如交通费、误工费（比如你花了半天时

间去送交遗失物）、通讯费（比如你联系失主）等，你完全

有权提出要求；如果失主发出了悬赏广告允诺支付报酬，你

尽可以要求他支付，如果他不支付，打官司你肯定赢。所以

，拾遗值得。当然，千万别以为本文作者是反对拾金不昧，

而只说是，拾金不昧是道德的问题，权利义务却是法律的问

题，法律不总是道德的守护神。 另外一点同样重要的是，捡

到遗失物是应当交还给失主的，如果找不到失主则应当送交

给有关部门。如果将捡到的遗失物据为己有，那就是你自己

的不对了，在法律上那就成了不当得利，失主如果知道了就

有权要求你返还，而你不能以对方未给报酬或支付相关费用

为由留置遗失物。这是两个不同的法律关系。 与邻为善：物

权法对不动产相邻关系的规定 不论是个人还是单位，不论是

在农村还是在城市，你总会有或多或少的邻居，而你自己也



会成为别人的邻居。邻居对于人们的生活很重要，这不，我

们的先人就有“择邻而居”、“孟母三迁”、“远亲不如近

邻”、“与邻为善”等训诫和劝导。现代社会，尤其是在我

国，想做到“择邻而居”是很困难的，最好的办法是“既邻

之，则善之”，与人方便，自己方便。但这是道德的约束，

万一你不幸碰上了“恶邻”，怎么办？物权法为你撑腰。物

权法草案关于相邻关系方面的规定是较为详细的，尽管原来

的草案更详细。比如，邻居家的空调晚上噪声如雷，马达轰

鸣，你无法入睡，这时你有权要求他采取措施，排除妨害。

农村容易出现村与村之间的用水、排水关系，应当相互提供

必要的便利，对自然流水的利用应当合理分配，上游的人们

不能把河里的水都截留了，以免影响下游人们的生活和生产

。建筑物之间的通风、采光和日照也需要相互照顾。当然，

邻里之间更不得向他人排放污染物、噪声、辐射等有害物质

。遇到这些问题，如果协商解决不了，那就用物权法来保护

自己——当然，如果正好你自己是“恶邻”一方，你的邻居

同样会使用这一武器的。 不知者不为过：物权法的善意取得

制度 张三从李四手中买了一块手表，花了300元。没过几天，

王五看见这块手表，对张三说：这表是我借给李四用的，他

怎么把它卖给你了？你得还给我。张三找李四问是不是这回

事，李四承认是这回事。张三该怎么办？他可不可以不把表

交还给王五？这就是物权法中的善意取得制度。所谓善意取

得，亦称为即时取得，是指动产或不动产占有人向第三人移

转其所有权或为第三人设定其他物权,即使动产占有人无处分

该动产或不动产的权利，但若第三人不知情，则其仍可取得

该动产或不动产的所有权或其他物权。按理，李四（占有人



）不是手表的所有权人，他没有权利处分这块手表，例如把

它卖掉，而只有所有权人王五才能处分，但李四把它处分了

，卖给了王五，王五并不知道这块手表是王五的，他信赖李

四就是手表的主人，或者李四就是有权出卖这块手表。此时

，法律保护张三，因为他是善意的，他不知道这块手表是王

五的，所以他可以拒绝王五或李四要求返还手表的主张。“

不知者不为过”的生活常理在物权法中得到了很好的体现。

当然，法律也只保护善意的第三人，所以如果第三人为恶意

，也就是说第三人在受让财产时明知处分行为人没有处分权

，却为贪图便宜或其他目的而仍然受让，那就是恶意，不能

取得受让财产的物权。当然，从诉讼的角度来说，张三如果

主张自己是善意，他是不需要负举证责任的，反过来，如果

王五主张张三是恶意，是知情的，则王五需要承担举证责任

，证明张三是恶意的，如果不能举证证明，那就只能推定张

三是善意的。同时，善意取得还需符合另外一个条件，即有

偿取得，第三人支付了合理对价，如果是无偿取得，也不构

成善意取得，不能取得物权。例如，李四把借用的属于王五

的手表赠送给张三，张三系无偿取得，则权利人王五可以请

求其返还。在善意取得的情况下，财产的所有权人受到的损

失只能向无处分权人请求赔偿。 物权法草案规定了善意取得

的条件，包括：受让人在受让时不知道或者不应当知道转让

人无处分权；以合理的价格有偿转让；转让的财产依照法律

规定应当登记的已经登记，不需要登记的已经交付给受让人

；转让合同有效。前面三项条件是合适的，但“转让合同有

效”却不仅是多余的，而且是错误的，因为无处分权人处分

他人财产订立的合同本身就是无效的，除非权利人予以追认



或处分权人事后取得了处分权。转让合同若有效，那第三人

就是正常取得物权，不存在适用善意取得制度的必要，善意

取得制度就是要解决在转让合同无效的情况下如何保护善意

的第三人的利益以维护交易秩序的问题。看起来，生活中的

常理似乎更容易理解，变成法律语言后如果设计或表述不当

反不合生活常理了。 对被盗、被抢的财物（即赃物）是否也

适用善意取得？学理上有肯定与否定两种不同主张。善意取

得制度的目的在于维护交易秩序的安全，保护第三人的合理

信赖利益，故在原权利人与第三人的利益平衡中优先保护第

三人，但善意取得制度的依据之一却是含有权利人“风险自

负”的机理，你愿意把自己的财产通过出租、出借等方式交

给他人占有，他人是有可能把它处分掉的，这个风险权利人

自己负担。但若是赃物，情况便不同了，权利人并没有把自

己的财产交给他人合法占有的意思。所以，赃物不能受善意

取得制度的保护。物权法草案也是这样规定的：对被盗、被

抢的财物，所有权人等权利人有权追回，该动产通过转让被

他人占有的，所有权人、遗失人等权利人有权向无处分权人

请求损害赔偿，或者自知道或者应当知道该动产丧失占有之

日起两年内向受让人请求返还原物，但受让人通过拍卖或者

向具有经营资格的经营者购得该动产的，所有权人等权利人

请求返还原物时应当支付受让人所付的费用。 同一屋檐下：

物权法对建筑物区分所有权的规定 在我国，城市居民绝大部

分是居住在有十几户、几十户甚至几百户人家的同一栋高楼

里，每户有自己的一个套间，属于私人的领地和空间，但同

时，大家共享过道、电梯间、公寓的外墙、楼顶平台、绿化

区、车库等，由此形成了一部分各自所有、一部分共同所有



的格局。大家共处同一屋檐下，抬头不见低头见，关系密切

。这就是物权法所称的建筑物区分所有权关系。它与前面所

说的相邻关系尽管有一定的联系，却不是一回事，因为相邻

关系不是要解决物权的归属和物权的行使而是要求解决如何

处理相邻关系的问题。建筑物区分所有权是要解决在公寓高

楼居住的住户（业主）相互之间的物权归属以及业主与开发

商、物业管理公司之间的物权归属与行使问题。物权法上，

把业主各自的领地和空间（自己的套间）称为专有权，其性

质是私人所有权，把业主对专有部分以外的共有部分享有的

权利称为共有权，其性质仍然是私人所有权。这就是所谓的

区分所有权。业主对其建筑物专有部分享有占有、使用、收

益和处分的权利，但不得危及建筑物的安全，不得损害其他

业主的合法权益。例如，你自己的套间内如何装修是你自己

的事情，别人（其他业主）不能干涉，但你把房屋的承重墙

扒掉，这就不行；你把大家共用的过道改建成自己的衣帽间

，这也不行；你把自己养的花草虫鱼搬到了楼顶平台，这还

是不行。因为这是属于全体业主的财产。 实践中常有业主与

开发商或物业管理公司之间就小区划内的绿地、道路、物业

管理用房等的物权归属发生争议而诉至法院的事情，现在问

题明确了，物权法草案规定，这些财产属于业主共有，不属

于开发商或物业管理公司（但属于市政建设的除外）。至于

会所、车库的归属，有约定的按照约定，没有约定或者约定

不明确的，除建设单位等能够证明其享有所有权外，属于业

主共有。这一规定是合理的，不过，提醒业主注意的是，建

设单位大约是容易想到办法证明其享有所有权的，因为它处

于信息和其他方面的优势地位，所以最好是在签订购房合同



时争取把会所、车库等的所有权明确为业主所有。 业主可以

设立业主会议，选举业主委员会。把选聘和解聘物业管理机

构或者其他管理人的权利规定为业主的权利是物权法草案的

进步之处。将住宅改变为餐饮、娱乐等商业用房的，应当经

有利害关系的全体业主同意的规定是物权法草案的另一可圈

可点之处。赋予业主和业主会议对侵害业主共同权益的行为

、对物业管理机构等违反合同发生的争议以提起诉讼、申请

仲裁的权利，更是明智之举。 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 


