
第四单元 用益物权

一、用益物权概述

用益物权人对他人所有的不动产或者动产，依法享有占有、使用和收益的权利。用益物权仅涉及物的使用价

值，不包含处分权能。

用益物权包括：

（1）土地承包经营权；

（2）建设用地使用权；

（3）宅基地使用权；

（4）居住权；

（5）地役权。

二、建设用地使用权

1、创设取得

（1）无偿划拨

无偿划拨

情形

①国家机关、军事用地；

②城市基础设施、公益事业用地；

③国家重点扶持的能源、交通、水利项目用地等。

【解释】用于商业开发的建设用地，不得以划拨方式取得建设用地使用权。

期限 除法律、行政法规另有规定外，没有使用期限的限制。

【解释】严格限制以划拨方式设立建设用地使用权。用于商业开发的建设用地不得以划拨方式取得建设用地

使用权。

【例-单选题】下列关于以无偿划拨方式取得的建设用地使用权期限的表述中，符合物权法律制度规定的是

（ ）。

A.最长期限为 50 年

B.最长期限为 70 年

C.最长期限为 30 年

D.一般无使用期限的限制

答案：D

解析：根据规定，以无偿划拨方式取得的建设用地使用权，除法律、行政法规另有规定外，没有使用期限的

限制。

（2）有偿出让

方式

①土地使用权出让，可采取拍卖、招标或双方协议。

②工业、商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用地以及同一宗地有两个以上意向用地

者的，应当以招标、拍卖或者挂牌方式出让。

期限

①居住用地 70 年（期间届满的，自动续期）。

②教育、科技、文化、卫生、体育、工业用地 50 年。

③商业、旅游、娱乐用地 40 年。

④综合或其他用地 50 年。

【注意】到期续期：

①住宅建设用地使用权期限届满的，自动续期。续期费用的缴纳或者减免，依照法律、行政法规的规定办理;

②非住宅建设用地使用权期限届满后的续期，依照法律规定办理。该土地上的房屋以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。



【例-单选题】根据物权法律制度的规定，下列关于住宅建设用地使用权期间届满后续期问题的表述中，正确

的是（ ）。

A.自动续期

B.建设用地使用权收归国有，不得续期

C.经县级以上人民政府批准，可以续期

D.经不动产登记机构批准，可以续期

答案：A

解析：根据规定，住宅建设用地使用权期间届满的，自动续期。

【例-单选题】根据物权法律制度的规定，以有偿出让方式取得居住用地的建设用地使用权，出让的最高年限

是（ ）。

A.50 年

B.60 年

C.30 年

D.70 年

答案：D

解析：根据规定，以有偿出让方式取得的建设用地使用权、出让最高年限按下列用途确定：

①居住用地 70 年；

②工业用地 50 年；

③教育、科技、文化、卫生、体育用地 50 年；

④商业、旅游、娱乐用地 40 年；

⑤综合或者其他用地 50 年。

2、移转取得

类型 具体内容

出让+转让

①按照出让合同约定已经支付全部土地使用权出让金，并取得土地使用权证书。

②按照出让合同约定进行投资开发，属于房屋建设工程的，完成开发投资总额的 25%以上；属

于成片开发土地的，形成工业用地或者其他建设用地条件。

③转让房地产时房屋已经建成的，还应当持有房屋所有权证书。

划拨+转让 ①报有批准权的人民政府审批。

②应当由受让方办理土地使用权出让手续，并缴纳土地使用权出让金。

让与禁止

①出让方式取得土地使用权，不符合法定转让条件的。

②司法机关和行政机关依法裁定、决定查封或以其他形式限制房地产权利。

③依法收回土地使用权。

④共有房地产，未经其他共有人书面同意。

⑤权属有争议。

⑥未依法登记领取权属证书。

【例-多选题】根据物权法律制度的规定，以出让方式取得土地使用权的，转让房地产时，应当符合的条件有

（ ）。

A.按照出让合同约定已经支付全部土地使用权出让金，

并取得土地使用权证书

B.按照出让合同约定投资开发，属于成片开发土地的，

形成工业用地或其他建设用地条件

C.转让房地产时房屋已经建成的，应当持有房屋所有权证书

D.按照出让合同约定投资开发，属于房屋建设工程的，



完成开发投资总额的 20%以上的

答案：ABC

解析：选项 D：按照出让合同约定进行投资开发，属于房屋建设工程的，完成开发投资总额的 25%以上。

3、登记

（1）建设用地使用权自登记时设立。

（2）建设用地使用权转让、互换、出资或者赠与的，应当向登记机构申请变更登记。

（3）建设用地使用权消灭的，出让人应当及时办理注销登记。

【例-单选题】根据物权法律制度的规定，下列关于建设用地使用权的表述中，正确的是（ ）。

A.建设用地使用权自登记时设立

B.以划拨方式取得的建设用地使用权，最高使用年限为 70 年

C.以划拨方式取得的建设用地使用权，非经国务院审批不得转让

D.建设用地使用权期间届满自动续期

答案：A

解析：（1）选项 B：以无偿划拨方式取得的建设用地使用权，除法律、行政法规另有规定外，没有使用期限的

限制。

（2）选项 C：以划拨方式取得土地使用权的，转让房地产时，应当按照国务院规定，报有批准权的人民政府

审批。有批准权的人民政府准予转让的，应当由受让方办理土地使用权出让手续，并依照国家有关规定缴纳

土地使用权出让金。

（3）选项 D：住宅建设用地使用权期间届满的，自动续期。并非所有均自动续期。

4、建设用地使用权的终止（2023 年调整）

出现下列情形之一，由有关人民政府自然资源主管部门报经原批准用地的人民政府 或者有批准权的人民政府

批准，可以收回国有土地使用权：

（1）为公共利益需要使用土地；

（2）为实施城市规划进行旧城区政建，需要调整使用土地；

（3）土地出让等有偿使用合同约定的使用期限届满，土地使用者未申请续期或者申 请续期未获批准；

（4）因单位撤销、迁移等原因，停止使用原划拨的国有土地；

（5）公路、铁路、机场、矿场等经核准报废。

5、农田

建设占用土地，涉及农用地转为建设用地的，应当办理农用地转用审批手续。

（1）永久基本农田转为建设用地的，由国务院批准。

（2）永久基本农田以外的农用地转为建设用地的：

①在土地利用总体规划确定的城市和村庄、集镇建设用地规模范围内，按土地利用年度计划分批次按照国务

院规定由原批准土地利用总体规划的机关或者其授权的机关批准。在已批准的农用地转用范围内，具体建设

项目用地可以由市、县人民政府批准。

②在土地利用总体规划确定的城市和村庄、集镇建设用地规模范围外，将永久基本农田以外的农用地转为建

设用地的，由国务院或者国务院授权的省、自治区、直辖市人民政府批准。


