
第二节 所有权

2.所有权的消灭

（1）所有权的相对消灭

相对消灭是指因物权主体的原因而消灭，如权利人转让或抛弃物权或作为权利人的公民死亡等，所有权的

客体并未消失，只是其权利主体发生了变更。

（2）所有权的绝对消灭

绝对消灭是指因所有权客体的原因而消灭，如标的物毁损或灭失导致原物权的终止。

【2022 年·单选】下列情形中，属于所有权的绝对消灭的是（ ）。

A.乙的房屋被焚毁

B.甲去世后其房产被继承

C.丙将其房屋卖掉

D.丁将其房屋出租

答案：A

解析：所有权的绝对消灭。这是指因所有权客体的原因而消灭，如标的物毁损或灭失导致原物权的终止。

由于物本身的灭失，使原来建立在这一权利客体上的物权失去了存在的基础而彻底消灭。故此题正确答案

为 A。

（三）共有★

1.按份共有

2.共同共有

1.按份共有（分别共有）

两个或两个以上的共有人按照各自的份额分别对共有财产享有权利和承担义务的一种共有关系。

（1）应有部分的确定：约定；法律规定；推定应有部分均等。

（2）权利范畴：按份共有人依据其应有部分，对共有物的全部享有使用和收益权，但该用益权的行使不

能损害其他共有人的权利。

（3）共有财产的转让：按份共有中的共有人不需经过其他共有人的同意而出卖自己的应有部分，在同等

条件下，其他共有人有优先购买权。

（4）共有财产的处分与修缮：处分按份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

的，应当经占份额 2/3 以上的按份共有人同意，另有约定的除外。

2.共同共有

共同共有是指根据一定原因成立共同关系的数人，共享一物的所有权。



（1）前提条件：共同共有以共同共有人之间存在共同关系为前提。如夫妻关系、家庭关系等。

（2）份额的确认

① 在共同共有关系存续期间，共同共有人不能对共同共有财产确定份额。

② 各共同共有人对整个共有财产享有平等的占有、使用、收益和处分的权利，同时对整个共有财产平等

地承担义务。

（3）财产的处分

一般情况下，共同共有财产的处分应经全体共同共有人的同意，另有约定的除外。

区别 按份共有 共同共有

成立

原因

不需以共同关系的存在为前提。 以共同关系的存在为前提，该

共同关系是人的结合关系。

权利

享有

共有人对应有部分享有处分权，共有人之间的彼

此限制相对较小。

共有人的权利及于共有物的

全部，因此原则上应得到全体

共有人的同意后，方可行使对

共有物的使用、收益等权利。

管理 对共有物的处分和重大修缮需获得占份额 2/3 以

上共有人的同意，另有约定的除外。

对共有物的处分和重大修缮

应获得全体共有人的同意，另

有约定的除外。

区别 按份共有 共同共有

第三

人

各共有人基于其应有部分可以向第三人行使权利

（如份额转让给第三人，向第三人要求支付款项

等），也可为了全体共有人的利益就共有物的全部

对第三人行使请求权（如请求排除对共有物的妨

害等）。

除非征得全体共有人同意，共

有人不得擅自处分共有财产，

也没有对第三人转让其共有

份额的可能。

分割

限制

除因共有物的使用目的不能分割或有协议约定不

得分割的期限外，可随时请求分割共有物。

各共同共有人不得请求分割

共有物。

【2024 年·单选】除法律规定或当事人另有约定外，，处分按份共有的不动产，应当经（ ）共有人同意。

A.实际占有不动产的

B.全体



C.占份额三分之二以上

D.占份额二分之一以上

答案：C

解析：除法律规定或当事人另有约定外，处分按份共有的不动产，应当经占份额三分之二以上共有人同意。

（四）业主的建筑物区分所有权★

业主对建筑物内的住宅、经营性用房等专有部分享有所有权，对专有部分以外的共有部分享有共有和共同

管理的权利。

1.专有部分权利的行使（完全的占有、使用、收益和处分的权利）

（1）不得危及建筑物的安全；

（2）不得损害其他业主的合法权益；

（3）不得违反法律、法规及管理规约，将住宅改变为经营性用房。

2.共有部分权利的行使

共有部分其范围包括建筑物的基本构造部分（如支柱、屋顶、外墙或地下室等），建筑物的共有部分及附

属物（如楼梯、消防设备、走廊、水塔、自来水管等）。业主对共有部分享有共有的权利及共同管理的权

利

注意

（1）建筑区划内的道路，属于业主共有，但属于城镇公共道路的除外。

（2）建筑区划内的绿地，属于业主共有，但属于城镇公共绿地或者明示属于个人的除外。

（3）建筑物区划内的其他公共场所、公用设施和物业服务用房，属于业主共有。

（4）占用业主共有的道路或者其他场地用于停放汽车的车位，属于业主共有。

规定

（1）业主不得以放弃权利为由不履行义务。

（2）业主对共有部分享有的共有和共同管理的权利随着业主对专有部分所有权的转让而一并转让。

【2025 年·单选】关于业主权利的说法，错误的是（ ）。

A.占用业主共有的道路或者其他场地用于停放汽车的车位，属于业主共有

B.建筑物区划内的物业服务用房属于物业公司所有

C.建筑区划内的道路，属于业主共有，但属于城镇公共道路的除外

D.建筑区划内的绿地，属于业主共有，但属于城镇公共绿地或者明示属于个人的除外

答案：B

解析：物业服务用房属于业主共有，故 B选项错误。




