
第四章：物权法律制度



串

物权的客体是物。物是指人们能够支配和利用的物质实体和自

然力，具有客观物质性，系属有体物。

【小提示】活人的身体并不属于物。

考点1：物权的客体



串 考点2：物的分类

标准 分类 举例

依据物能否移动

且是否因移动而

损害其价值

动产 桌子、手机、书本、汽车、船舶、航空器等

不动

产

土地、建筑物、构筑物、在建房屋、纪念碑、林木、

矿藏、海域、水库、贮水池、停车位、停车库等

依据两个独立存

在的物在用途上

客观存在的主从

关系

主物 （1）机器与维修工具：机器是主物，维修工具是

从物

（2）电视机与遥控：电视机是主物，遥控是从物

（3）房屋与其钥匙：房屋是主物，钥匙是从物

从物



串

【小提示】孳息必须要求脱离原物，树上的苹果，母牛腹中的

小牛都不属于孳息。

考点3：原物与孳息

项目 内容 举例

原物
是指依其自然属性或法律规定产生新物的

物

生 蛋 的 母 鸡 、 产 生

利息的存款本金

孳息
天然孳息 原物依照自然规律产生的新物 果实、鸡蛋

法定孳息 原物依照法律规定产生的新物 利息、租金



串 考点4：可分物与不可分物

分类 划分标准 具体类型 划分意义

可 分 物、

不可分物

依据物是否因

实物分割而变

更其性质或减

损其价值

可分物，是指经实物分

割后，不改变其性质且

不减损其价值的物，如

大米、石油、牛奶等

共有财产的分割 : 可分共有物可

采用实物分割，不可分共有物只

能采取变价分割或作价补偿等方

法

不可分物，是指因实物

分割将改变其性质或减

损其价值的物，如一间

房屋、一辆汽车、一头

用于耕田的牛等

确定债的关系 : 对于给付标的物

是不可分物的多数人之债，多数

债权人或债务人通常连带地享有

债权或承担债务 ; 如果给付标的

物为可分物，多数债权人或债务

人可以形成按份之债



串 考点5：物权的种类

项目 内容

界定
物权是指权利人依法对特定的物享有直接支配和排他的权利，包括：

所有权、用益物权和担保物权

具体

种类

所有权 国家所有权、集体所有权、私人所有权

用益物权

土地承包经营权、建设用地使用权、宅基地使用权、居

住权、地役权、海域使用权、探矿权、采矿权、取水权、

养殖权、捕捞权

担保物权 抵押权、质权、留置权



串

一、物权的优先效力

1.限制物权优先于所有权

2.法律的特别规定

①先成立的动产抵押权若未登记，其效力劣后于成立在后但已

登记的抵押权

②同一动产上已经设立抵押权或者质权，该动产又被留置的，

留置权人优先受偿

考点6：物权的效力



二、物权优先于债权的效力

1.物权优先于债权

2.物权优先于债权的例外

①买卖不破租赁；

②先租后抵；

③经预告登记的债权



串

一、登记生效

不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法登记，发生效

力；未经登记，不发生效力，但是法律另有规定的除外。

考点7：不动产物权变动



【小提示】

（1）设立建设用地使用权的，应当向登记机构申请建设用地

使用权登记。建设用地使用权自登记时设立。

（2）设立居住权的，应当向登记机构申请居住权登记。居住

权自登记时设立。

（3）以建筑物和其他土地附着物、建设用地使用权、海域使

用权和正在建造的建筑物抵押的，应当办理抵押登记，抵押权自登

记时设立。

（4）不动产权属证书是权利人享有该不动产物权的证明。不

动产权属证书记载的事项，应当与不动产登记簿一致；记载不一致

的、除有证据证明不动产登记簿确有错误外，以不动产登记簿为准。



二、登记对抗

（1）土地承包经营权自土地承包经营权合同生效时设立。土

地承包经营权互换、转让的，当事人可以向登记机构申请登记；未

经登记，不得对抗善意第三人。

（2）地役权自地役权合同生效时设立。当事人要求登记的，

可以向登记机构申请地役权登记；未经登记，不得对抗善意第三人。



串

一、异议登记

是指登记机构就厉害关系人对于不动产登记簿登记事项的异议

所为的登记。

（1）异议登记只是一种临时性保护措施，并非纠纷的最终解决

途径。

（2）申请人须自异议登记之日起15日内向人民法院提起诉讼，

以解决不动产物权纠纷。逾期不起诉的，异议登记失效

考点8：不动产登记制度



二、预告登记

是指为保全关于不动产物权的请求权而将此请求权进行的登记。

（1）预告登记后，未经预告登记的权利人同意，处分该不动

产的，不发生物权效力。

（2）预告登记后，债权消灭或者自能够进行不动产登记之日

起90日内未申请登记的，预告登记失效。（物权优先于债权的例外）



串

1.动产物权变动的一般公示方法——交付

考点9：动产物权变动

类别 规定

现实

交付
将物直接交由对方占有

观念

交付

简易

交付

动产物权设立和转让前，权利人已经占有该动产的，物权自

民事法律行为生效时发生效力

指示

交付

动产物权设立和转让前，第三人占有该动产的，负有交付义

务的人可以通过转让请求第三人返还原物的权利代替交付

占有

改定

动产物权转让时，当事人又约定由出让人继续占有该动产的，

物权自该约定生效时发生效力



二、动产物权变动公示的特别规定

（1）以动产抵押的，抵押权自抵押合同生效时设立；未经登

记，不得对抗善意第三人。

（2）船舶、航空器和机动车等的物权的设立、变更、转让和

消灭，未经登记，不得对抗善意第三人。



串

一、善意取得

考点10：所有权的取得

项目 内容

善意取得

无处分权人将不动产或者动产转让给受让人的，所有权人有权追

回；除法律另有规定外，符合下列情形的，受让人取得该不动产

或者动产的所有权：

（1）受让人受让该不动产或者动产时是善意；

（2）以合理的价格转让；

（3）转让的不动产或者动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。



【小提示】动产的善意取得以交付为要件，不动产则以登记为

要件。如果当事人之间仅签订了买卖合同，但动产尚未交付或者不

动产尚未办理产权转移登记，则受让人不能善意取得标的物的所有

权。

法律效果
（1）受让人取得动产或不动产的所有权

（2）原所有权人可向让与人主张损害赔偿



二、拾得遗失物

项目 内容

界定 是指非基于占有人的意思而丧失占有，现又无人占有且非为无主的动产

法律效

果

（1）拾得遗失物，应当返还权利人。拾得人应当及时通知权利人领取，

或者送交公安等有关部门。

（2）有关部门收到遗失物，知道权利人的，应当及时通知其领取；不

知道的，应当及时发布招领公告。公告期为1年。

（3）遗失物自发布招领公告之日起1年内无人认领的，归国家所有。

（4）拾得人在遗失物送交有关部门前，有关部门在遗失物被领取前，

应当妥善保管遗失物。

（5）权利人领取遗失物时，应当向拾得人或者有关部门支付保管遗失

物等支出的必要费用。权利人悬赏寻找遗失物的，领取遗失物时应当按

照承诺履行义务



遗失物善

意取得

（1）所有权人或者其他权利人有权追回遗失物。

（2）该遗失物通过转让被他人占有的，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受让人之日起2年内

向受让人请求返还原物；但是，受让人通过拍卖或者向具有经营

资格的经营者购得该遗失物的，权利人请求返还原物时应当支付

受让人所付的费用。权利人向受让人支付所付费用后，有权向无

处分权人追偿



串 考点11：添附

项目 内容

含义 添附是加工、附合、混合的总称

分类

附和 是指不同所有人的物结合在一起而形成新物

混合 是指不同所有人的动产混杂在一起而成为新物

加工
是指在他人之物上进行劳动或改造从而提升了该物之价

值的法律事实



法律效果

因加工、附合、混合而产生的物的归属：

（1）有约定的，按照约定；

（2）没有约定或者约定不明确的，依照法律规定；

（3）法律没有规定的，按照充分发挥物的效用以及保护无过错

当事人的原则确定。

【提示】因一方当事人的过错或者确定物的归属造成另一方当事

人损害的，应当给予赔偿或者补偿



串

一、共有的概念

共有是指两个以上的人对于同一物的共同所有。即一物之上成

立1个所有权，该所有权由多个共有人共同享有。包括：按份共有、

共同共有。

【小提示】共有人对共有的不动产或者动产没有约定为按份共

有或者共同共有，或者约定不明确的，除共有人具有家庭关系等外，

视为按份共有。

考点12：共有



二、按份共有

1.对外效力

因共有的不动产或者动产产生的债权债务，在对外关系上，共

有人享有连带债权、承担连带债务，但是法律另有规定或者第三人

知道共有人不具有连带债权债务关系的除外。

2.共有物的处分

处分共有的不动产或者动产以及对共有的不动产或者动产作重

大修缮、变更性质或者用途的，应当经占份额2/3以上的按份共有

人同意，但是共有人之间另有约定的除外。



3.共有份额的转让

项目 内容

对外
按份共有人向共有人之外的人转让其份额，其他共有人在同等

条件下享有优先购买的权利

对内
若是按份共有人之间转让共有份额，其他按份共有人不得主张

优先购买，但按份共有人之间另有约定的除外

通知

按份共有人转让其享有的共有的不动产或者动产份额的，应当

将转让条件及时通知其他共有人。其他共有人应当在合理期限

内行使优先购买权



串 考点13：共同共有

项目 内容

对内效力

（1）对于共有物的使用与管理，除法律另有规定或合同另有约定外，

应经全体共有人同意。

（2）仅在共有的基础丧失或者有重大理由需要分割时可以请求分割，

各共有人亦无转让权，但共有人另有约定的除外

对外效力

（1）只有全体共有人的共同意思，对共有物的处分行为才能发生对

外效力。

（2）因共有的不动产或者动产产生的债权债务，共同共有人享有连

带债权、承担连带责务，但法律另有规定或者第三人知道共有人不具

有连带债权债务关系的除外



串

一、土地承包经营权是指以种植、养殖、畜牧等农业目的，对

集体经济组织所有或国家所有由农民集体使用的农用土地依法享有

的占用、使用、收益的权利。

期限：

（1）耕地：30 年

（2）草地：30~50 年

（3）林地：30~70 年。

考点14：土地承包经营权



二、土地承包经营权的取得

1.土地承包经营权自土地承包经营权合同生效时设立；登记机

构应当向土地承包经营权人发放土地承包经营权证、林权证等证书，

并登记造册，确认土地承包经营权。

2.土地承包经营权人依照法律规定，有权将土地承包经营权互

换、转让的对象只能是本集体经济组织成员。

3.土地承包经营权互换、转让的，当事人可以向登记机构申请

登记；未经登记，不得对抗善意第三人。



串

一、建设用地使用是指在他人土地上拥有建筑物、构筑物及其

附属设施为目的，而使用其土地的权利。

二、期限

（1）居住用地：70 年；

（2）工业用地，科技、教育、文化、卫生、体育用地，综合用

地：50 年；

（3）商业、旅游、娱乐用地：40 年。

考点15：建设用地使用权



三、建设用地使用权的取得

1. 划拨方式取得

2. 出让方式取得建

土地使用权出让，依法须订立书面出让合同，应向登记机构申

请建设用地使用权登记。

3. 转让

转让方式包括出售、交换、赠与等建设用地使用权转让，同样

须订立书面转让合同，并办理过户登记。登记是建设用地使用权转

让的生效条件。



四、建设用地使用权的效力

1.建设用地使用权转让、互换、出资或者赠与的，附着于该土

地上的建筑物、构筑物及其附属设施一并处分（房随地走）

2.建筑物、构筑物及其附属设施转让、互换、出资或者赠与的，

该建筑物、构筑物及其附属设施占用范围内的建设用地使用权一并

处分。（地随房走）



串

一、概念

是指按照合同约定，为了满足生活居住的需要，对他人所有的

住宅得以占有、使用并排除房屋所有权人干涉的用益物权

二、设立

（1）当事人设立居住权，应当采用书面形式订立居住权合同，也可

以以遗嘱方式设立居住权。

（2）居住权无偿设立，但是当事人另有约定的除外

（3）居住权不得转让、继承。

（4）设立居住权的，应当向登记机构申请居住权登记。居住权自登

记时设立

考点16：居住权



三、居住权期限届满或者居住权人死亡的，居住权消灭。居住权消

灭的，应当及时办理注销登记



串 考点17：担保合同的无效

担保提供者 担保合同是否有效

机关法人

一般情况下担保合同无效

国务院批准为使用外国政府或者国际经济组织贷款进行转贷

的情况下有效

居 民 委 员 会 、

村民委员会

一般情况下担保合同无效

依法代行村集体经济组织职能的村民委员会提供的担保有效



非 营 利

性机构

以公益为目的学校、幼儿园、医疗机构、养老机构提供的担保合

同无效

下列情形订立的担保合同有效：

（1）在购入或者以融资租赁方式承租教育设施、医疗卫生设施、

养老服务设施和其他公益设施时，出卖人、出租人为担保价款或

者租金实现而在该公益设施上保留所有权。

（2）以教育设施、医疗卫生设施、养老服务设施和其他公益设施

以外的不动产、动产或者财产权利设立的担保物权



串

一、设立抵押权，当事人应当采取书面形式订立抵押合同。

二、流押条款

抵押权人在债务履行期届满前，不得与抵押人约定债务人不履

行到期债务时抵押财产归债权人所有。抵押权人与抵押人约定的流

押条款的，该条款的无效不影响抵押合同其他部分内容的效力，债

务人不履行到期债务时，抵押权人只能依法就抵押财产优先受偿。

考点18：抵押合同



串 考点19：抵押财产

不得抵押

（1）土地所有权；

（2）宅基地、自留地、自留山等集体所有的土地使用权，法律

规定可以抵押的除外；

（3）学校、幼儿园、医院等以公益为目的成立的非营利法人的

教育设施、医疗卫生设施和其他公益设施；

（4）所有权、使用权不明或者有争议的财产；

（5）依法被查封、扣押、监管的财产。已经设定抵押的财产被

采取查封、扣押等财产保全或执行措施的，不影响抵押权的效力。

（6）其他。例如：以法定程序确认为违法、违章的建筑物抵押

的，抵押无效



其他规定

（1）以建筑物抵押的，该建筑物占用范围内的建设用地使用权

一并抵押。以建设用地使用权抵押的，该土地上的建筑物一并抵

押。

【提示】房地一体原则

（2）以违法的建筑物抵押的，抵押合同无效，但是一审法庭辩

论终结前已经办理合法手续的除外



串 考点20：抵押权的生效时间

类别 范围 抵押权生效 未登记的后果

不动产登记

生效

①建筑物和其他土地附着物；

②建设用地使用权；

③海域使用权；

④正在建造的建筑物

抵押权自登记时起

设立

未经登记，不影响

抵押合同生效

动产登记对

抗

①生产设备、原材料、半成

品、产品；

②交通运输工具；

③正在建造的船舶、航空器

抵押权自抵押合同

生效时设立

未经登记，不得对

抗善意第三人



（1）抵押登记记载的内容与抵押合同约定的内容不一致的，

以登记记载的内容为准。

（2）以尚未办理权属证书的财产抵押的，只要当事人在一审

法庭辩论终结前能够提供权利证书或者补办登记手续的，法院可以

认定抵押有效。



串

一、抵押权担保的范围

抵押担保的范围包括主债权及利息、违约金、损害赔偿金和实

现抵押权的费用，抵押合同另有约定的，按照约定。

二、孳息

1.债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现抵押权的

情形，致使抵押财产被人民法院依法扣押的，自扣押之日起抵押权

人有权收取该抵押财产的天然孳息或者法定孳息，但是抵押权人未

通知应当清偿法定孳息的义务人的除外。

2.孳息的清偿顺序：①冲抵收取孳息的费用；②主债权的利息；

③主债权。

考点21：抵押权的效力



三、添附物

（1）抵押权依法设立后，抵押财产被添附，添附物归第三人

所有的抵押权效力及于抵押人应获得的补偿金。

（2）抵押权依法设立后，抵押财产被添附，抵押人对添附物

享有所有权的，抵押权的效力及于添附物，但是添附导致抵押财产

价值增加的，抵押权的效力不及于增加的价值部分。

（3）抵押权依法设立后，抵押人与第三人因添附成为添附物

的共有人，抵押权的效力及于抵押人对共有物享有的份额。



四、抵押权设立后新增建筑物

建设用地使用权抵押后，该土地上新增的建筑物不属于抵押财

产。该建设用地使用权实现抵押权时，应当将该土地上新增的建筑

物与建设用地使用权一并处分，但新增建筑物所得的价款，抵押权

人无权优先受偿。



串

一、抵押物出租

抵押权设立前，抵押财产已经出租并转移占有的，原租赁关系不受该抵

押权的影响。

二、抵押物转让

（1）抵押期间，抵押人可以转让抵押财产，当事人另有约定的，按照

其约定。

（2）抵押人转让抵押财产的，应当及时通知抵押权人。

（3）抵押财产转让的，抵押权不受影响。

（4）抵押权人能够证明抵押财产转让可能损害抵押权的，可以请求抵

押人将转让所得的价款向抵押权人提前清偿债务或者提存。转让的价款超过

债权数额的部分归抵押人所有，不足部分由债务人清偿。

考点22：抵押人的权利



串

一、抵押权的顺位

1.同一财产向两个以上债权人抵押的，拍卖、变卖抵押财产所

得的价款依照下列规定清偿：

①抵押权已经登记的，按照登记的时间先后确定清偿顺序；

②抵押权已经登记的先于未登记的受偿；

③抵押权未登记的，按照债权比例清偿。

考点23：抵押权人的权利



（2）变更顺位

抵押权人与抵押人可以协议变更抵押权顺位以及被担保的债权

数额等内容。但是，抵押权的变更未经其他抵押权人书面同意的，

不得对其他抵押权人产生不利影响。



串 考点24：抵押权的实现

项目 内容

实现方式

债务人不履行到期债务或发生当事人约定的实现抵押权的情形，

抵押权人可以与抵押人协议以抵押财产折价或者以拍卖、变卖该

抵押财产所得的价款优先受偿

【提示】债权人以诉讼方式行使担保物权的，应当以债务人和担

保人作为共同被告

偿还顺序 实现抵押权的费用→主债权的利息→主债权

行使期限
抵押权人应当在主债权诉讼时效期间行使抵押权；未行使的，人

民法院不予保护



串

一、特征

①抵押担保的是将来发生的债权，现在尚未发生，但最高额抵押权设立前

已经存在的债权，经当事人同意，可以转入最高额抵押担保的债权范围；

②抵押担保的债权额不确定，但设有最高限制额；

③实际发生的债权是连续的，不特定的；

④债权人仅对抵押财产行使最高限度内的优先受偿权；

⑤最高抵押只需首次登记即可设立，无须每个新生债权都办理抵押登记

考点25：最高额抵押



二、最高额抵押债权的确定

①约定的债权确定期间届满；

②没有约定债权确定期间或者约定不明确，抵押权人或者抵押人自

最高额抵押权设立之日起满2年后请求确定债权；

③新的债权不可能发生；

④抵押权人知道或者应当知道抵押财产被查封、扣押；

⑤债务人、抵押人被宣告破产或者被解散



串

一、概念

为担保债务的履行，债务人或者第三人将其动产出质给债权人

占有的，债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现质权的

情形，债权人有权就该动产优先受偿

二、质押合同

1.当事人应当采取书面形式订立质押合同

2.流质条款：质权人在债务履行期届满前，不得与出质人约定

债务人不履行到期债务时质押财产归债权人所有

考点26：动产质押



三、生效

1.质押合同：自成立时生效；

2.质权：自出质人交付质押财产时设立



串 考点27：权利质押

以 汇 票 、 本 票 、 支

票、债券、存款单、

仓单、提单出质的

质权自权利凭证交付质权人时设立；没有权利凭证的，

质权自办理出质登记时设立

以 可 以 转 让 的 基 金

份额、股权出质的

质权自办理出质登记时设立。基金份额、股权出质后，

不得转让，但是出质人与质权人协商同意的除外

以可以转让的注册

商标专用权、专利

权、著作权等知识

产权中的财产权出

质的

质权自办理出质登记时设立。知识产权中的财产权出

质后，出质人不得转让或者许可他人使用，但是出质

人与质权人协商同意的除外

以现有的以及将有

的应收账款出质的

质权自办理出质登记时设立。应收账款出质后，不得

转让，但是出质人与质权人协商同意的除外



串

一、概念

留置权是指债务人不履行到期债务，债权人可以留置已经合法占有的债

务人的动产，并有权就该动产优先受偿。

【小提示】留置仅限于动产，房屋建筑物等不动产不能留置

二、成立要件

1.债权人合法占有债务人的动产。

2.债权人留置的动产，应当与债权属于同一法律关系，但企业之间留置

的除外。

3.债权已届清偿期且债务人未按规定的期限履行义务

考点28：留置权



三、债务履行期间

留置权人与债务人应当约定留置财产后的债务履行期间；没有

约定或者约定不明确的，留置权人应当给债务人60日以上履行债务

的期间，但鲜活易腐等不易保管的动产除外

四、受偿顺序

同一动产上已设立抵押权或者质权，该动产又被留置的，留置

权人优先受偿



Thanks！

学习顺利 轻松上岸

中 级 会 计 考 试
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