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德国

法国
《法国民法典》第516条就规定：“一切财产，或为动产，
或为不动产”；第518条规定：“土地及其建筑物依其性
质为不动产。”

瑞士

关于不动产的定义及其范围，各国较多地从民法的角度进行界定

瑞士民法将不动产定义为：“不动产登记簿上已登记的
独立且持续的权利、矿山、土地的共有关系的所有部
分。”

《德国民法典》的第96条规定：“土地的主要组成部分，
为定着于土地的物。特别是建筑物及与土地尚未分离的
出产物。”



意大利

英国

《意大利民法典》第812条的规定是：“土地、泉水、河流、树
木。房屋和其他建筑物，即使是临时附着于土地上的建筑物以
及在一般情况下那些或是自然或是人为地与土地结为体的物品
是不动产

在英国的法律中，不动产与广义的土地等同，是指包括地面、
地下和土地上空的一切财产

美国

关于植物为动产与不动产的划分标准是：按年计算并以人力生
产的各类植物为动产，包括水果、苗圃花卉、短时期内将伐树
木及已转卖土地上的已收割或已成熟的农作物，而常年生并立
于土壤中的天然植物为不动产
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《物权法》

最高人民
法院

《物权法》将不动产定义为：“不动产是指土地以及房屋、林
木等地上定着物。”

《关于贯彻执行〈中华人民共和国民法通则〉若干问题的意见》
第186条所作解释认为：”土地、附着于土地上的建筑物及其他
定着物、建筑物的固定附属设备为不动产。”

建设部

建设部2003年发布的《房地产业基本术语标准》中对不动产术
语的定义为：不动产（immovableproperty）是指依自然性质
或法律规定不可移动的土地、土地定着物、与土地尚未脱离的
土地生成物、因自然或者人力添附于土地并且不能分离的其他
物，包括物质实体和依托于物质实体上的权益

我国关于不动产的定义



我国台湾
地区

我国台湾地区有关规定：“称不动产者，谓土地及其定着物。
不动产之出产物，尚未分离者，为该不动产之部分。”

不动产是指土地、海域以及房屋、林木等定着物。定着物是指
固定于土地（海域）并不能移动的房屋、森林、林木等有独立
使用价值的物。不动产包括土地、房屋、林木、矿藏、海域等
多种类型，但处于基础性地位的是土地。

综上所述，以下给

出本教材的定义



1. 自然特性

2. 社会经济特性

（1）不可移动性
（2）个别性
（3）耐久性
（4）数量有限性，又
称供给有限

（1）价值量大
（2）用途多样性
（3）涉及广泛性
（4）权益受限性
（5）难以变现性
（6）保值增值性

不动
产的
特征





所有权
所有权，是指所有权人依法对自己的财产享有的占有、使用、收益

和处分的权利，它是最为重要的物权形式。所有权是最重要的物权

与财产权，它是交易发生的前提，也是交易追求的结果

土地所有
权

土地所有权是指土地所有人在法律规定的范围内占有、使用和处分

土地，并从土地上获得利益的权利。一般来说，土地所有权属于财

产所有权的范畴

土地所有权的
三条重要限制

（1）土地所有者及其代表行使权利不得违反法律、行政法规规定的义务

（2）土地所有者及其代表不得违反其与土地使用者签订的土地使用权出
让合同或者土地承包合同中约定的义务

（3）土地所有权禁止交易



房屋所有
权

中国房屋所有权是指以房屋为其标的物，它是房屋所有人独占性地

支配其所有的房屋的权利。房屋分为城镇房屋和农村房屋

建筑物区
分所有权
的概念

建筑物区分所有权是指，权利人即业主对于一栋建筑物中自己专有

部分的单独所有权、对共有部分的共有权以及因共有关系而产生的

管理权的结合

区分规定及条件

建筑物区分所有权将建筑物的特定部分
作为所有权的标的，严格而言，与物权
客体须为独立物以及一物一权主义原则
不相符合

规定

条件



区分规定及条件

规定

条件

（1）须具有构造上的独立性，即被区分的部分在

建筑物的构造上，可以加以区分并与建筑物的其

他部分隔离。至于是否具有足够的独立性，应依

一般的社会观念确定。

（2）须具有使用上的独立性，即被区分的各部分，

可以为居住、工作或其他目的而使用

建筑物区
分所有权
的内容

建筑物区分所有权的内容，包括区分所有建筑物专有部分的单独所

有权、共有部分的共有权，以及因区分所有权人的共同关系所生的

管理权



建筑物区分所有
权分类

（1）专有部分的单
独所有权

（2）共有部分的共
有权

（3）业主的管理权

专有部分是在一栋建筑物内区分出的住宅或者商
业用房等单元。该单元须具备构造上的独立性与
使用上的独立性

共有部分是指区分所有的建筑物及其附属物的共
同部分，即专有部分以外的建筑物的其他部分

基于区分所有建筑物的构造，业主在建筑物的权
利归属以及使用上形成了不可分离的共同关系，
并基于此而享有管理权。该管理权的内容为

第一，业主有权设立业主大会并选举业主委员会
第二，业主有权决定区分建筑物相关事项。下列事项由业主共同决定：
（1）制定和修改业主大会议事规则。
（2）制定和修改建筑物及其附属设施的管理规约。
（3）选举业主委员会或者更换业主委员会成员。
（4）选聘和解聘物业服务企业或者其他管理人。
（5）筹集和使用建筑物及其附属设施的维修资金。
（6）改建、重建建筑物及其附属设施。
（7）有关共有和共同管理权利的其他重大事项



土地使用权

国有土地使用权

农民集体土地使用
权

农用地使用权

国有土地使用权是指国有土地的使用人依法利用
土地并取得收益的权利

农民集体土地使用权是指农民集体土地的使用人
依法利用土地并取得收益的权利

农用地使用权是指农村集体经济组织的成员或者
农村集体经济组织以外的单位和个人从事种植业、
林业、畜牧业、渔业生产的土地使用权

宅基地使用权 宅基地使用权是指农村村民住宅用地的使用权

建设用地使用权 建设用地使用权是指农村集体经济组织兴办乡
（镇）企业和乡（镇）村公共设施、公益事业建
设用地的使用权

土地使用权，是指单位或者个人依法或依约定，对国有土地或集体土地所
享有的占有、使用、收益和有限处分的权利



划拨土地使
用权 （1）经县级以上人民政府依法批准，土地使用

者缴纳补偿、安置等费用后取得的国有土地使用
权

（2）经县级以上人民政府依法批准后，土地使
用者无偿取得的土地使用权。

划拨土地使用权是指经县级以上人民政府依法
批准，在土地使用者缴纳补偿、安置等费用后，
取得的国有土地使用权，或者经县级以上人民
政府依法批准后无偿取得的国有土地使用权

两种基本
形式

概念
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