
国开电大 物权法 形考任务 1-5 答案 

形考任务 1 

下列对物权的表述中不正确的是 

正确答案是：物权是对人权 

下列权利中，属于主物权的是 

正确答案是：地上权 

下列能够成为物权客体的为 

正确答案是：电力 

下列选项中取得所有权是基于物权变动的公示公信原则的有 

正确答案是：甲误将乙的房子登记为自己的房子，后甲将此房转让给丙，甲丙

之间办理房屋过户手续，丙取得该房所有权 

根据我国《物权法》规定，下列各项中，不属于物权的是 

正确答案是：典权 

下列权利中，属于自物权范围的是 

正确答案是：所有权 

是物权中最完整、最充分的权利 

正确答案是：所有权 

甲出卖电脑于乙，同时约定甲作为借用人继续占有电脑1个月，此种交付方式属

于 

正确答案是：占有改定 

养牛专业户蒋某的一头奶牛得了重症，蒋某害怕此牛得的是传染病，为防传染给

别的牛造成更大损失，蒋某将此牛拉到野外抛弃。农民刘某经过此地将牛拉回家，

经调养，此牛成为一头高产奶牛。一年后，蒋某听说此事，要求刘某将牛还给他，

刘不允。依照法律蒋某 

正确答案是：无权请求刘某返还此牛，因为蒋某的所有权已因抛弃而消灭 

物权法对市场经济的功用主要在于： 

正确答案是：保障财产归属秩序 

根据民法上物的分类标准，下列物中，哪些属于主物与从物的关系 

多选题正确答案是：锁与钥匙 / 电视机与遥控器 / 房屋与窗子 
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下列财产专属国家所有的是 

多选题正确答案是：矿藏、水流、海域 / 无线电频谱 

依照我国《物权法》的规定，下列那种财产可以抵押 

多选题正确答案是：正在建造的建筑物 / 半成品 / 原材料 / 产品 

下列客体中，能作为物权客体的是 

多选题正确答案是：电 / 土地 / 房屋 

物权属于 

多选题正确答案是：对世权 / 绝对权 

下列有关物权的说法，正确的有 

多选题正确答案是：物之上只能有一个所有权，但可以有多个物权 / 根据设立

的目的不同，可以将他物权分为用益物权和担保物权 

甲盗走乙的一条宠物狗，甲将该宠物狗作为生日礼物送给了不知情的丙。二个月

后，该宠物狗产下一黑一白两只小狗，黑色小狗由于丙疏于照看出生不久便死亡。

请问以下说法中正确的是 

多选题正确答案是：乙有权要求丙返还宠物狗 / 乙有权要求丙返还白色小狗 

甲、乙签署书面租赁合同，约定乙承租甲的房屋一年。一年过后，乙继续在该房

屋中居住，甲也未予以理睬。请问以下说法中正确的是  

多选题正确答案是：甲可以随时要求乙搬离该房屋，但应给予其合理的准备时

间 / 甲若出售该房屋，乙在同等条件下享有优先购买权 

甲以自有的一批布匹作抵押向乙借款，未办理登记。在抵押期间，甲未通知乙，

便将该批布匹卖给了丙，并已交货付款完毕。对此，下列说法中，正确的有哪些？ 

多选题正确答案是：甲与乙之间的抵押合同有效 / 乙的抵押权不得对抗受让人

丙的所有权 

 土地所有人在其权利范围内享有排他的支配权，下列行为中，所有权人依法不

得请求排除的有 

多选题正确答案是：地铁公司在地下开凿地铁隧道 / 电力公司在地上架设输电

线路 / 电信公司在地下铺设通信光缆 / 航空公司在地上通航飞机 

 

简述物权与债权的区别 
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答：物权和债权是民法中的两大基本的财产权，物权是权利主体依法直接支

配特定的物并享受其利益的权利。债权是权利人享有的请求债务人为一定给付行

为的权利。 

两者主要区别如下： 

(1)物权为支配权，债权为请求权。 

(2)物权为绝对权，债权为相对权。  

(3)物权的客体为物，债权的客体为给付行为。 

(4)物权具有优先性和追及性，而债权无优先性和追及性。 

(5)物权实行法定主义，债权多数为约定主义。 

(6)物权的保护方法是物上请求权的方法，债权的保护方法主要为损害赔偿

的方法。 

 

 

物权的效力有哪些？ 

答： 

（1）排他效力。是指在同一标的物上不能同时存在两个以上内容不相容的

物权，亦即在同一物上已存在的物权具有排除在该物上再成立与其内容互不相容

的物权的效力。 

（2）优先效力。物权相互间的优先效力、优先于债权的效力。（例外：买

卖不破租赁原则）。 

（3）追及效力。 又称物权的追及权，是指物权成立后，其标的物无论辗转

归于何人之手，物权均得追及其所在而之间支配该物。 

（4）妨害排除效力。又称物上请求权或物权的请求权，是指物权人于其物

被侵害或有被侵害之虞时，物权人得请求排除侵害或防止侵害，以回复其物权的

圆满状态的权利。 

 

简述物权公示的方法和物权公示的效力 

答：简单说物权公示的效力是指在物权法上所产生的公信力和确认依公示方

法所取得的物权具有对抗第三人的效力。所谓公信力，是指一旦当事人变更物权

国开电大 物权法 形考任务1-5答案--第3页

国开电大 物权法 形考任务1-5答案--第3页



时，依据法律的规定进行了公示，则即使依公示方法表现出来的物权不存在或存

在瑕疵，但对于信赖该物权的存在并已从事了物权交易的人，法律仍然承认其具

有与真实的物权存在时相同的法律效果，以保护交易的安全。根据物权法定的原

则，物权的内容，效力，变动等必须由法律统一确定，不允许依当事人的意思自

由创设。物权的公示是法律为透明物权关系而采取的强制措施，主要目的在于保

护当事人的交易安全，而物权公示保护交易安全的主要途径就是为公众提供了解

物权的归属以及物上所存在的其他支配权。 

 

甲房地产公司与乙公司就买卖房屋达成协议，双方签订了房屋购买合同，乙公

司购买甲房地产公司面积为 3000 平方米的写字楼，总价款为 3000 万元。合同

履行期届至，买方乙公司交付了价款，但比约定的清偿期迟延了 10天。同时卖

方甲房地产公司也依合同约定完成交付，将该楼盘移转给乙公司占有，并着手

办理产权过户手续。在此期间，经交付已实际占有该房屋的乙公司因业务调整

的需要，又将该房屋以每平方米 11 000 元的价格转让给第三人丙公司，双方订

立了房屋买卖合同。丙公司在购买时到房地产登记部门查阅登记，登记机关告

知该房产过户手续已经领导批准，正在办理中。丙公司便向乙公司支付了 3300

万元总价款，并与乙公司完成了该房产的交付。至此，该房产已由第三人丙公

司占有。其后，丙公司要求登记机关一次性将该房产过户登记到其名下。后由

于甲公司了解到该楼盘所处地区将由政府规划开发为商业区，该处楼盘房价也

将大幅升值，极具投资潜力。甲公司便以乙公司迟延 10 天支付房款为由宣告解

除购房合同，并请求该房产的占有人丙公司返还房屋。 

请分析： 

（1）该房屋的所有权归谁享有，为什么? 

（2）甲公司与乙公司之间订立的第一个买卖房屋的合同是否有效，为什么? 

（3）甲公司请求该房产的占有人丙公司返还房屋的要求是否应予支持，为什么?  

答： 

（1）我国物权法第九条规定，不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经

依法登记，发生效力，出法律另有规定的以外，未经登记，不发生效力。虽然第

一个房屋买卖合同成立且生效，但乙公司并未取得房屋的所有权，所以房屋所有
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权归甲享有。 

（2）我国物权法第 23 条规定，除法律另有规定外，不动产的实力和转让，

自交付是发生效力。所以甲与乙订立的第一个买卖合同有效。 

（3）应当予以支持，不动产或者动产被占有人占有的，权利人可以请求返

还原物及其孳息，但应当支付善意占有人因维护该不动产或者动产支出的必要费

用。 

 

李某即将出国进修，将其所在单位甲公司配备给自己使用的一台笔记本电脑以

5000 元的价格卖给邻居赵某。但由于李某离出国还有一个星期，有一些资料要

整理，需要使用电脑，于是在卖给赵某时又与赵某签订了一个借用协议，注明

该笔记本电脑已卖给赵某，但暂借给李某使用一个星期。在李某借用电脑期间，

李某开始办理离职手续，此时甲公司告知李某，公司给他配备的笔记本电脑他

只有使用权，所有权仍属公司，如果李某不归还该笔记本电脑，将要按原价12 000

元偿付给公司。李某表示愿意退还笔记本电脑，并实际交付给公司办理了有关

手续。嗣后，李某告知赵某笔记本电脑公司只是配给他使用的，现已被公司收

回，他愿意退还赵某 5000 元。但赵某并不同意，以李某、甲公司为被告诉至法

院，要求归还笔记本电脑。 

 请分析： 

(1)动产交付的方式有哪些? 

(2)善意取得制度是否适用于动产交付的所有方式? 

(3)谁是笔记本电脑的所有权人，为什么? 

答： 

（1）动产的交付方式有四种：现实交付、简易交付、指示交付和占有改定。 

（2）善意取得的财产必须是法律允许流通的财产。  

（3）受让人必须通过转让人的交付而实际占有已取得的财产。我国《物权

法》第 106 条规定：“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：(一)受让人受让该不动产或者动产时是善意的；(二)以合理的价格转

让：(三)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
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的已经交付给受让人。受让人依照前款规定取得不动产或者动产的所有权的，原

所有权人有权向无处分权人请求赔偿损失。当事人善意取得其他物权的，参照前

两款规定。 

在本案中，李某将笔记本电脑转让给赵某，但同时又约定由李某继续占有该

电脑，属于动产交付的第四种方式，即占有改定。 
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形考任务 2 

财产所有权的义务主体是 

正确答案是：不特定的 

同一项财产 (     )同时存在两个所有权 

正确答案是：不能 

甲在家将一件内藏 5000 元人民币的旧大衣仍到垃圾堆，后被拾荒人乙拾取，并

发现了此钱。后甲闻讯前往乙家要钱，未果。则下列说法中正确的是 

正确答案是：乙应将钱返还给甲，仅仅保有衣服 

对于区分所有人的建筑物，下列说法中正确的是 

正确答案是：共有部分的修缮费用及其他分担，由各区分所有人按其专有部分

所占比例分担 

2009 年 1 月 1 日，甲青年为结婚到乙家具店定作家具，约定价款 6000 元，

10 天后交货付款。1 月 11 日，甲到家具店付款 6000，家具店要给他送货，甲

说因家中未装修完，不能将家具送去，需要暂放家具，后天再说。不料第二天乙

家具店失火（雷电引起电线着火）甲要求家具店返还 6000 元，但乙家具店认为

这是意外事故与他们无关。下列说法中正确的是  

正确答案是：甲无权要求乙返还 6000 元家具价款 

王甲写信给其侄女王乙，表示要赠与 5000 元美金，王乙回信表示接受，但此款

因故一直未实际给付。后王乙与李丙登记结婚，婚后第六个月接到王某的赠金 

5000 美金。该项钱款依法 

正确答案是：应属于王乙的婚前个人财产 

某甲和某乙是邻居，某甲靠着某乙的墙建了一间棚子，后来某甲离家出走 3 年。

某乙见棚子坏了，又邻自己的墙，于是修理了一下，在里面放东西。某甲回来后

也没说什么。后来某甲要盖房子，就提出要某乙将东西搬出去。则下列说法中正

确的是 

正确答案是：甲任何时候都可以要求乙将棚子里的东西搬出去，这与诉讼时效

无关 

甲乙合作建一楼房，前后楼上楼下各 2 间，中间隔一天井。建成后，双方约定，

甲拥有前截上下两间房屋的所有权，乙拥有后截上下两间房屋的所有权。双方出
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入均由前截房屋右侧通行。天井、走廊、楼梯为双方共有。其后，甲将其所有的

两间房屋租给了丙。现甲打算将其所有的两间房卖出，则下列说法中正确的是  

正确答案是：丙有优先购买权 

甲、乙、丙合伙开一家小餐厅，甲出资 1 万元加上自己的一间房屋，乙出资两

万元，丙出资 1 万元。餐馆营业后 1 年，甲因要出国定居照顾自己唯一的亲人

舅舅，未来得及处理合伙事宜就出国了。此后其从国外来信称：自己在合伙中的

财产不要了，但没有指定财产归属。2 年后，乙要求退伙，请求分割财产，主张

甲的财产应该和丙平均分配；丙认为合伙未到期，财产不能分割；街道居委会认

为，甲出资的房屋应归集体所有。下列说法中正确的是  

正确答案是：甲出资的房屋由乙、丙按照其在合伙中应有部分的比例分割 

根据民法理论，通过(    )取得财产所有权的方式属于继受取得 

正确答案是：继承 

在下列财产关系中，属按份共有关系的为 

多选题正确答案是：四个同学在共同学习，生活期间出资购买的收音机 / 三个

公民共同出资购买了一辆出租车 / 父母同儿子各按 50%的比例出资购买了一辆

拖拉机 

公民甲在公路上拾得现金一万元，依我国法律，该一万元应归（     ）所有 

多选题正确答案是：失主 / 在经一定程序证明其为无主物后归国家 

下列财产所有权的取得属原始取得的方式有 

多选题正确答案是：生产 / 收取慈息 

保护所有权的方法包括 

多选题正确答案是：确认产权 / 返还财产 / 赔偿损失 / 恢复原状 

家庭共同共有财产包括家庭成员在共同生活中的 

多选题正确答案是：共同收入 / 共同积累 / 共同购置的财产 / 共同继承的财

产 

在法律没有特别规定或合同没有特殊约定时，下列哪些权利人可以取得原物所生

的自然孳息的所有权 

多选题正确答案是：农村土地承包经营权人 / 典权人 

依照我国土地承包法，不宜采取家庭承包的“四荒”农村土地，其土地承包经营
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权依法可采取哪些方式流转 

多选题正确答案是：转让 / 出租 / 入股 / 抵押 

王某与一房地产公司签订商品房预售合同，预购商品房一套，并向登记机关申请

办理了预告登记。随后该房地产公司将王某选购的商品房以更高价格销售给不知

情的张某，并与张某依法办理了房屋所有权证书。下列说法中正确的是 

多选题正确答案是：王某可以取得该房屋的所有权，因为房屋进行了预告登记 / 

房地产公司未经王某同意进行房屋出卖的行为，不发生所有权变动的效力 

下列民事关系中，应按照相邻关系处理的是 

多选题正确答案是：甲在乙的房屋后挖菜窖，造成乙的房屋基础下沉，墙体裂

缝引起纠纷 / 甲村在河流上游修建拦河坝，使乙村用水量剧减，引起纠纷 

甲为一开发商，乙为一苗圃经营商，甲将已出卖的楼房的房顶租与乙进行苗圃种

植。因乙在房顶种植花草浇水引起纠纷。以下表述正确的是 

多选题正确答案是：甲对该房顶不享有所有权，其将房顶出租给乙侵犯了房屋

各区分所有人的共有权  / 本案应按照区分所有处理 

 

所有权有哪些积极权能，各有何含义？ 

答：所有权有四大权能： 

（1）占有权能，即特定的所有人对标的物为管领的事实。 

（2）使用权能，即依所有物的性能或用途，在不毁损所有物本体或变更其

性质的情形下对物加以利用，从而满足生产和生活需要的权能。 

（3）收益权能，收益权能，指收取由原物产生出来的新增经济价值的权能。 

（4）处分权能，指依法对物进行处置，从而决定物的命运的权能 

 

共同共有与按份共有的区别 

答： 

第一，成立原因不同。共同共有的成立，须以存在共同关系为前提；按份共

有责无此限制； 

第二，权力的享有不同。共同共有，共有人的权利及于共有物的全部，而非

按应有部分享有；按份共有，共有人就应有部分享有所有权，按其应有部分享有
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第三，处分权不同，按份共有，共有人的自由处分其应有部分；共同共有，

无应有部分可言。 

第四，分割限制不同。共同共有种，各共有人不得请求分割共有物；按份共

有关系中，除共有物之使用不能分割或约定不可分割外，可随时请求分割。  

第五，共有物管理不同。按份共有，除有约定外，对共有物简易修缮和保存

行为，共有人得单独为之，改良行为在共有人过半数或应有部分合计过半数之同

意后，可为之；共同共有，除法律或约定外，共有物之管理，皆应获全体共有人

同意后，方可为之。 

 

善意取得制度的含义与构成要件 

答：善意取得，又称即时取得，指无权处分人将不动产或者动产转让给受让

人，如果受让人取得该财产时系出于善意，则受让人取得该不动产或者动产的所

有权。原财产所有人不得要求受让人返还。 

其构成要件如下：（1）标的物须为动产；（2）转让人须为动产的占有人；

（3）让与人须无移转动产所有权的权利；（4）须规定”基于民事法律行为（特

别是交易行为）而受让动产的所有权；（5）须受让动产的占有；（6）受让人须

为善意；（7）须法律无“另外”。 

 

2012 年 11月某村村民赵某的一头母牛在一次放牛归来的路上走失，该牛被邻县

的农民王某拾得并带回家中。王某在拾得母牛之后，过了一段时间见无人寻找，

就将该牛以合理的价格卖给了本村的村民郑某，郑某在购牛时并不知道王某所

卖之牛系拾来的。半年之后，郑某所买之牛经配种产下一头牛犊。赵某在母牛

走失以后一直没有停止寻找，2013 年 7 月的一次偶然机会，赵某发现其所丢之

母牛在郑某处，遂要求郑某返还母牛及牛犊，郑某以自己是从王某手中以合理

的价格买来为由，拒绝返还给赵某，双方就母牛及牛犊的所有权产生争议。 

请分析： 

（1）郑某能否取得母牛的所有权？为什么？ 

（2）郑某能否取得牛犊的所有权？为什么？ 
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（1）在本案中，母牛属于遗失物，物权法第一百零七条规定，所有权人或

者其他权利人有权追回遗失物。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二年内向受让

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。因此郑某不能依善意而取得母牛的所有权。 

（2）物权法第二百四十三条 不动产或者动产被占有人占有的，权利人可

以请求返还原物及其孳息，但应当支付善意占有人因维护该不动产或者动产支出

的必要费用。郑某为善意占有人，其依据物权法规定，无法取得孳息牛犊的所有

权，但其可以要求赵某支付必要的饲养及育种费用。 

 

城镇居民王、李、赵三人合伙开设 1 个饭馆，依合同规定，王某从其自有的旧

汽车 1 辆出资，李某以其租赁的房屋和全部自有设备出资，赵某则投入资金 2

万元，3人按均等份额对全部财产共有。两年后，3 人由于利润分配发生矛盾，

致使该饭馆经营不善，最终导致散伙，在剩余财产分配中，王、李、赵三人均

要求分得汽车，而对于破旧的家具设备，屯积多日的 2000 斤煤和 600 斤大米则

希望分给别人，共中王某主张：依照合同约定的该汽车本来就归自己所有，而

李、赵反对各自投入的设备和以资金购买的煤、米具有所有权。故财产分配不

过具备人取回自己投入的财产，赵某却坚持主张：所有的财产每个人均有份，

既然分配上争执不下，索性将汽车拆开，将汽车零件与其他财产搭配分成三份，

每人各取其一，三人无法达成一致意见。 

请分析： 

(1) 王某和赵某的主张是否有法律依据？为什么？ 

(2) 应当如何合理解决本案纠纷，为什么？  

答:本案中王的主张没有法律依据。依本案事实，王、李、赵三人对合伙财

产为均等份额的按份共有，每个共有人均按 1/3 的份额对共有财产享有权利，分

享利润，分担责任。在其共有财产分割时，每个共有人均有分配到 1/3份额的权

利，而不应由每人取回自己投入的资产。本案中赵的主张也没有法律依据。按照
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对于王、李、赵三人的合伙财产分割不得损害物的使用价值。

因此对于该汽车和家具有财产分配不能采用拆卸分割或实物分割的方法进行。 
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3 

下列关于用益物权的表述中，正确的是 

正确答案是：用益物权为独立物权 

在他人的土地上建筑、植树的权利是 

正确答案是：地役权 

农民甲一家 4 口承包了本村 6 亩家庭承包地，并取得土地承包经营权证。后甲

的女儿乙结婚嫁到外村，由于其夫家所在村农地紧张，致其在夫家始终未取得家

庭承包地。甲所在村村委会依据自定的村规民约，抽回了乙 1.5 亩承包地，并

作为家庭承包地补给本村村民丁经营管理。甲多次要求村委返还却遭拒绝。下列

说法错误的是 

正确答案是：女儿外嫁后收回承包地是村规民约，村委会并未侵权 

某小区拟解聘现有的物业管理机构，则下列关于业主表决情况的说法正确的是 

正确答案是：应当经专有部分占建筑物总面积过半数的业主且占总人数过半数

的业主同意 

A 与 B 系前后邻居，两家房距 5．8 米。A 翻盖房屋，准备在原来的宅基地上

建两层 9．22 米高的楼房，便找到 B 协商。B 表示，按农村风俗前房不能高出

后房，自己的房屋是 4．8 米，B 不能超建。A 认为，在自己的宅基上建房，想

盖多高盖多高，谁都无权干涉。故趁 B 外出做生意之机，强行超建将房建成。

经科学测算，因 A 的超建，B 的房屋整个窗户在冬季近二个月不能受阳光照射。

下列说法正确的有 

正确答案是：B 有权要求 A 停止侵害，排除妨碍 

某农户承包 200 亩荒山进行造林，在承包期间，他对该荒山取得了 

正确答案是：造林收益权 

我国农地使用权出租期限最长不得超过__ 年 

正确答案是：30 

需役地经分割的，其地役权为各部分的利益 

正确答案是：仍然继续存在 

基于法律以外的行为取得地役权的情形有 

正确答案是：取得时效 
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正确答案是：仍然继续存在 

下列对建设用地使用权最长期限的说法正确的是 

多选题正确答案是：居住用地 70 年 / 工业用地 50 年 / 教育、科技、文化、卫

生用地 50 年 / 商业旅游娱乐用地 40 年 

下列说法正确的是 

多选题正确答案是：地役权不得单独转让 / 地役权不得单独抵押 / 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 

下列财产中属于集体所有权客体的包括 

多选题正确答案是：农民的宅基地 / 农民承包的土地 

征收集体所有的土地，应当依法足额支付 

多选题正确答案是：土地补偿费 / 安置补助费 / 地上附着物的补偿费 / 青苗

补偿费 

下列说法错误的是 

多选题正确答案是：地役权可以单独转让 / 建设用地使用权抵押后，该土地上

新增的建筑物属于抵押财产 

天虹房地产开发公司于 2005 年 7 月 1 日以出让方式获得某市一块国有土地的

使用权，使用年限为 40 年。经开发建成商品房后，2010 年 7 月 1 日将该宗房

屋一并转让给大洋公司，大洋公司将其作为职工住宅分配给职工居住，职工李某

于 2011 年 1 月 1 日搬入新居。下列说法中正确的是此时 

多选题正确答案是：李某对该土地的使用年限为 35 年 6 个月  / 该土地的使用

年限到期后，自动续期，李某无需申请 

甲、乙各有一套住房 A、B，某日两人口头约定互相换房居住。甲搬到 B 房，乙

搬到 A房。其后不久，甲以自己的名义将 B 房租给丙居住并收取租金，租期 2 年。

则下列说法中正确的是 

多选题正确答案是：甲乙交换了房屋的使用权 / 甲将房屋租给丙居住属于无权

处分  

关于地役权与相邻关系的区别，下列说法中正确的是 

多选题正确答案是：相邻关系不是一个独立的物权；地役权是独立的用益物权  / 
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地役权是通过当事人缔结合同而产生  / 相邻

关系是所有人或使用人的财产权利的延伸；地役权的内容依当事人自由设定 / 

相邻关系的权利的取得是无偿的；而地役权合同是有偿的 

甲要出售自己拥有的一栋商品房。乙得知此消息后，与甲联系，双方谈妥了条件

后以 100 万成交，并进行了过户登记。就在登记后第二天，丙也联系了甲，希

望以 120 万的价格买下此楼。出于价格的诱惑，甲又将楼卖与丙。则下列说法

中正确的是 

多选题正确答案是：不管丙是善意还是恶意，丙都不能取得该房屋的所有权  / 

若丙是善意的，则丙不能取得该房屋的所有权的情况下，其可以追究甲的违约责

任 

根据《物权法》的规定，下列关于土地承包经营权的表述中，不正确的是 

多选题正确答案是：土地承包经营权自土地承包经营权合同生效时设立，未经登

记，不得对抗善意第三人 / 在承包经营期限范围内，承包权人有权根据法律规

定，采取转包、互换、转让等方式流转土地承包经营权，流转期限可以超过承包

期的剩余期限 

 

用益物权与担保物权的区别有哪些？ 

答：二者的差异主要有： 

第一，对标的物支配的方面不同。用益物权从使用价值方面对标的物支配，

因此称实体物权；担保物权重在从交换价值方面对物支配，是价值权。 

第二，用益物权为独立物权，担保物权为从属物权。 

第三，权利实现的时间不同。用益物权的取得和权利的实现同时发生。担保

物权取得后还要 在所担保之债到期而未获清偿时，才可行使其权利。 

第四，占有在权利行使中的地位不同。用益物权的行使必须以占有标的物为

前提；担保物权的行使不必都占有标的物（留置权、质权除外）。 

第五，二者在物上代位性上不同。担保物权具有物上代位性；用益物权则不

具有物上代位性。 

 

地役权特征有哪些？ 
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答： 

第一，地役权是以限制供役地的所有权或使用权为内容的他物权。  

第二，地役权为利用他人土地的物权。   

第三，地役权是以他人的土地供自己土地的方便和利益之用的权利。  

第四，地役权是为需役地的方便和利益存在的物权。  

第五，地役权的内容不得违反法律强行规定和公序良俗。 

 

请根据我国物权法的有关规定，简述房屋所有权和建设用地使用权的关系 

答：我国《物权法》第 146 条规定，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。第 147 条规

定，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。由此可知，我国城市

房地产实行“房随地走，地随房走”的政策，这实际上也是对建设用地使用权流

转的限制。这种做法出于房与地固有的一体关系， 其目的也在于方便不动产权

利人权利的行使及国家对房地产市场的管理。 

不过房地一体原则也有例外。《物权法》第 142 条规定，建设用地使用权人

建造的建筑物、构筑物及其附属设施的所有权属于建设用地使用权人，但有相反

证据证明的除外。 

因此，对有证据证明未登记的地上建筑物不属于已登记的土地使用权人的，

按房地分属不同的民事主体处理。主要有几种情况：一是该地上建筑物等不是建

设用地使用权人建造的；二是地上建筑物等是建设用地使用权人建造的，但基于

与他人设立的其他法律关系，如联建、合资、合作等，按约定建成后的建筑物等

权属应部分或全部归他人所有；三是建设用地使用权人已经将建造的建筑物等预

售给他人；四是政府部门按照特许经营协议的约定，将已经开发建成的市政基础

设施项目的特许经营权授予投资方，但并不转让变更土地使用权的权属。那么如

果投资方另行增设的地上建筑物、构筑物等，将直接导致地上建筑物与土地在经

营期内分离。 
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清泉房地产开发公司于 2012 年 11 月，以１００万元的价格购买了一块位于海

边的１００亩土地的使用权，以便在该地上建一栋豪华酒店。该地旁边有一家

东海公司经营的商店，占地１０亩。清泉公司在购的该土地以后，便与东海公

司协商，并于 2012 年 12 月初订立一份书面合同，合同约定：东海公司２０年

内不得拆除该商店以兴建高层建筑，从而阻碍清泉公司的旅客在酒店内眺望大

海。为此，清泉公司每年向东海公司支付１０万元，以作补偿。后双方在房地

产管理部门办理了登记手续。2013 年３月，清泉公司将自己的土地使用权出卖

给迟家房地产开发公司，并向迟家公司说明了与东海公司的合同内容。2013 年

12 月，东海公司欲拆掉房屋并兴建一层五层楼的旅馆。迟家公司得知这一情况

后，立即找东海公司交涉，请求东海公司停止兴建旅馆，东海公司以没有与迟

家公司订立合同为由拒绝了迟家公司的请求。迟家公司于是向法院提起诉讼，

请求法院责令东海公司停止兴建旅馆。 

请分析： 

（1）清泉房地产开发公司与东海公司的合同属于什么性质，为什么？ 

（2）迟家公司的请求能否得到支持？为什么？ 

答： 

（1）属于地役权合同。清泉公司通过与东海公司订立合同所取得的权利应

为地役权。一方面，清泉公司是为自己利用土地的便利而限制了东海公司对其土

地的利用，符合设定地役权的前提条件；另一方面，双方就所设定的权利签订了

书面合同，符合地役权取得的形式要件。 

（2）能够得到支持。物权法规定，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。地役权具有从属性，不得与需役地土地使用权分离而单独转让，只能与需役

地的土地使用权一同让与。物权法第一百六十四条规定，地役权不得单独转让。

土地承包经营权、建设用地使用权等转让的，地役权一并转让，但合同另有约定

的除外。由于清泉公司通过与东海公司未在合同中未作特别约定，故在清泉公司

将其土地使用权出卖给迟家公司以后，设定于该土地上的地役权也应随之转移给

迟家公司。因此，迟家公司有权依地役权的内容，要求东海公司停止兴建旅馆。 
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以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如

要下载或阅读全文，请访问：https://d.book118.com/59504322100
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