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B4_E5_8F_B8_c36_644913.htm 1、地役权与相邻权 地役权与相

邻权的关系非常密切，二者很容易相混淆，可以通过比较分

析来加以区别。所谓地役权，是指为使用自己土地的方便与

利益而使用他人土地的权利，是一种为增加自己土地的利用

价值而支配他人土地的他物权。在地役权法律关系中，因使

用他人土地而获便利的土地为需役地，为他人土地的便利而

被使用的土地为供役地。传统民法上的地役权关系发生在土

地所有人之间，由于我国的土地所有人只有国家或农村集体

组织，因而地役权关系更多地发生在土地使用人、宅基地使

用人等之间。地役权具有从属性和不可分性等特点。 相邻关

系即不动产相邻关系（下称相邻权），是指相互毗邻的不动

产所有人或使用人之间在行使所有权或使用权时，因行使权

利的延伸或限制而发生的权利义务关系。目前我国现行法律

只规定了相邻权，对地役权未作规定。虽然二者都是为了充

分发挥相互毗邻或临近的不动产之经济效益，因不动产的利

用而有着密切的联系，但两者是两种不同的物权制度，不能

相互替代或包含。二者的主要区别如下。 首先，在产生原因

方面，也就是相邻权与地役权最本质的区别，相邻权由法律

直接规定，是依据不动产权利而发生的法定权利，其成立即

对抗第三人，无需登记便可当然发生效力；地役权的取得主

要是依法律行为而取得，一般是约定权利，如可以基于当事

人的合同约定产生，但此种行为属物权设定行为，当事人双

方应到不动产登记机关进行设立登记。此外，地役权也可因



遗嘱、继承或时效等原因而取得。 其次，在调节范围方面，

相邻权是法律对相邻关系进行的一种最小限度的调节，其对

不动产所有权或使用权的限制与扩展程度较少；作为当事人

双方超越相邻权限度而约定的权利，地役权对土地所有权或

使用权的限制与扩展程度较大，并且能够运用其私法自治的

特性来弥补法律规定的相邻关系内容十分有限的不足，从而

可以有效地利用土地和其他不动产资源，更好地行使自己的

权利而向对方提出更高的提供便利的要求。二者是相辅相成

的法律制度。 再次，在存在条件方面，相邻权的存在条件是

权利主体的不动产必须相互毗邻，相邻权反映的相邻关系既

适用于土地相邻，也适用于房屋等建筑物相邻，但一般认为

在相邻的两块权属不同的土地上才会发生相邻关系，而地役

权只发生在土地所有人或使用人之间，所反映的相邻关系只

适用于土地相邻关系，但不受土地是否毗邻的限制。例如，

需役地人在供役地修建水渠，该行为受制于水源地而无需要

求需役地与供役地相邻。 最后，在权利存续期间及有偿与否

方面，地役权的存续期间可由当事人约定，地役权的取得有

偿与否也取决于地役权的设定方式和双方当事人的约定；而

相邻权由法律直接规定，存续期间是法定的，通常是无偿的

。 案例：A公司购买了一块位于某市邻近海边的土地，并建

一栋豪华酒店。该地旁边有一商店B，A与B曾于1994年5月订

立一项书面合同，约定：B在20年内不得抗拒除该商店并兴建

高层建筑，以阻碍A的旅客在酒店上眺望大海。为此，A每年

向B支付10万，以作为补偿。合同生效后1年，B因经营不善便

将其房屋全部转让给C.在与C订立合同时，B未向C提及其与A

的协议，C购买到该房屋以后拆掉该房屋，并欲兴建一幢五



层楼的旅馆，该旅馆与A酒店相距约200米。A得知这一情况

后，立即找B和C交涉，请求C停止兴建旅馆，遭到拒绝；A便

在法院提起诉讼，请求法院责令C停止兴建旅馆，请求确认B

与C之间转让商店的合同无效，并要求B赔偿损失。 据物权公

示原则，设定地役权必须进行登记，才可为他人所知悉，从

而发生对抗第三人效力。本题AB之间虽然有设立地役权的约

定行为，但因没有进行物权登记，故地役权不成立。A只取

得了合同债权，可以对抗乙，在甲乙二者之间产生约束力，

但没有取得物权，不能对抗第三人C.根据合同相对性原则，A

只能以B违反合同约定为由，请求B承担违约责任，而不能

对C的建楼行为提出异议。至于AB之间以设定地役权为内容

的合同，不能笼统地说因未进行登记而无效，只是不发生设

立地役权的物权效力，但可以发生债权效力。 2、善意取得

与时效取得 所谓善意取得，又称即时取得，无处分权的动产

合法占有人将该动产处分给善意第三人时，受让人可依法取

得对该动产的所有权或其他物权。要理解掌握善意取得制度

，必须把握善意取得的构成要件：受让人必须是通过交易从

转让人处取得财产、转让人须为无处分权人、转让的标的物

须为动产、受让人取得财产时须为善意、善意取得的财产必

须是依法允许流转的财产、受让人取得占有的动产须是依所

有人的意思合法脱离所有人占有的财产。注意：因此，善意

第三人不能取得非法转让人采用非法手段而占有的财产，如

盗窃物、遗失物等，但盗窃物、遗失物为货币和无记名有价

证券的除外。另外，盗窃物、遗失物由拍卖市场、其他公开

交易市场等依善意方式购买的，善意第三人可以取得所有权

。 取得时效，是指自主、和平、公然地占有或者准占有他人



财产，持续经过法律规定的期间，即依法取得该项财产所有

权或其他财产权的时效制度。 善意取得与取得时效是两种不

同性质的法律制度，它们之间存在以下明显差别： 首先，两

者性质不同，时效取得是取得时效的法律后果，取得时效是

时效制度的一种，它的构成须以一定期间的经过这一事实的

存在为构成的前提，而善意取得是以取得人取得并占有财产

为基础的，不以一定期间的经过为必要，故而善意取得又称

即时取得。 其次，取得人取得财产的方式不同。善意取得人

是通过从不法转让人手中受让而取得财产占有的，而时效取

得中的取得人，则是通过直接现实的方式取得财产占有的。 

第三，取得财产的代价不同。善意取得人取得财产，必须是

支付了对价的，无偿取得财产者不构成善意取得，而时效取

得的取得人在取得财产时一般都是没有支付对价的。 第四，

取得财产的主观状态不同。善意取得人在取得财产时必须怀

着善意、即不知情，时效取得中的取得人原则上应为善意。

但其要求没有即时取得那么严格。 第五，取得财产的事实根

据不同，善意取得人借以取得财产的行为，除不法处分欠缺

处分权这一点外，其他方面均符合法律部门的有效要件。而

通过时效取得财产的人一般在取得财产的占有时是事实取得

的。 第六，两者立法的出发点不同。善意取得是基于善意第

三人 占有财产的事实，重在保护善意第三人利益，维护交易

安全；时效取得则是因为原权利人怠于行使自己的权利，因

为法律亦不必再对其加以保护，则重于稳定社会经济秩序。 

第七，法律关系中的当事人不同，善意取得法律关系中存在

三方当事人，分别是原权利人、不法转让人、善意受让人；

时效取得中仅有两方当事人即原权利人和时效利益享有人。 



第八，取得人取得财产后以原权利人的责任不同。善意取得

人取得财产后，原所有人因此蒙受的损失，得向不法转让人

追偿，在必要时还可以与善意取得人分担损失。而时效取得

中的取得人一旦因时效完成取得财产后，原所有即便因此遭

受损失，也不得要求取得人赔偿或共担损失。 第九，适用客

体物的范围不同。理论上普通认为，善意取得只能适用于动

产，只有少数国家规定善意取得在特殊情况下适用于不动产

，而时效取得则可适用于动产和不动产；在时效取得不动产

所有权时，时效取得利益人须为不动产转移所有之登记。编
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