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前言

2017年10月1日起正式施行的《民法总则》[1]拉开了中国民法典

登上历史舞台的序幕。近三年来，我国民法典的编纂工作一直在紧锣

密鼓地进行。2020年5月通过《民法典》，是中国法治史上一件具有划

时代意义的事件。编纂一部新中国的民法典是几代国人的夙愿，而今

终于实现。民法即生活本身，民法典即社会生活的百科全书，它是一

部固根本、稳预期、利长远的基础性法律。其中，物权编反映出中国

特色社会主义基本经济制度和市场经济体制的内在要求，坚持国家所

有权、集体所有权的基本制度，同时更全面地保护私人的合法财产，

从而为市场经济注入强大的可持续发展动力，实现物尽其用。

我国民法典物权编的编纂，是在对《物权法》适度修正的基础上

完成的，这也是全面审视我国《物权法》实施成效的过程。对于《物

权法》及相关法律和司法解释中的规定，经实践检验是先进的、科学

的规则、制度和经验，在民法典中予以保留。同时，顺应社会的发

展，删除那些不符合时代发展需要的规则，针对社会经济生活中发生

的新问题，作出相应的规范。最终呈现的从《物权法》到“物权编”

的立法过程，一方面是纠偏，即纠正《物权法》的不当之处；另一方

面是补缺，即补充完善《物权法》规定的某些制度及其规则的不足之

处。例如，物权编将改革开放以来与物权相关的重大改革政策法律

化，新设置了居住权；吸收农村土地“三权分置”的改革经验，进一

步完善了农村土地权利；权利质权章节删除重复规定，为动产统一登

记制度的推行做好立法铺垫等。

本书逐条释评民法典物权编，设五个基本栏目：本条来源、立法

演变、条文释义、法条关联、案例评议。具有如下特色：



第一，条文概述。本书将从【本条来源】、【立法演变】、【条

文释义】中去探究每个条文的法源及立法过程，解释条文含义，阐述

相关的物权制度和规则。【本条来源】栏目列出民法典物权编条文的

立法来源，并简要说明对相关法律法规的借鉴之处。【立法演变】栏

目介绍相关物权制度和规则在物权法立法及修订过程中的变化，并梳

理每个条文在民法典物权编历次草案中的演变。【条文释义】栏目从

规范意义、适用范围、构成要件、法律效果等各个方面解析各条文，

同时评述国内学说和实务见解，比较域外相关立法规定及理论发展。

第二，现行法整理。《物权法》施行至今，其与我国现行民事基

本法、民事特别法和相关司法解释、法规政策等，共同建立起较为完

备的物权制度和规则。【法条关联】栏目尽可能梳理与民法典物权编

条文有所关联的宪法、法律、行政法规与司法解释等法律渊源，阐明

它们与民法典物权编条文的关联性，以便读者查阅。

第三，案例评议。我国虽是大陆法系国家，但从司法实践来看，

最高人民法院指导案例因其法定参照效力，在类似案件的裁判中发挥

着极其重要的作用。此外，最高人民法院公报案例、各地高级人民法

院发布的参阅案例等裁判例，亦对法官在裁判类似案件时有一定参考

意义。因此，设置【案例评议】栏目，整理出与民法典物权编条文相

关的我国法院代表性裁判，梳理典型案例的裁判规则，辅以作者评

议，构建起连接抽象法条与具体案件的桥梁。

此外，为了方便读者阅读，现对物权编涉及审议稿作一说明：

1.物权编一审稿。2018年8月27日，第十三届全国人大常委会第五

次会议首次审议了《民法典各分编（草案）》（全国人大常委会委员

长会议审议稿），其中《民法典各分编（草案）》中的“物权编”即

为本书中的物权编一审稿。



2.物权编二审稿。本书中的物权编二审稿，是指2019年4月20日由

第十三届全国人大常委会第十次会议审议的《民法典物权编（草

案）》（二次审议稿）。在民法典各分编草案的第二次审议中，没有

像第一次审议那样对民法典草案全文同时进行审议，而是分编进行的

二次审议。其中，《民法典合同编（草案）》《民法典侵权责任编

（草案）》于2018年12月23日由第十三届全国人大常委会第七次会议

进行了审议；《民法典物权编（草案）》《民法典人格权编（草

案）》于2019年4月20日由第十三届全国人大常委会第十次会议进行了

审议；《民法典婚姻家庭编（草案）》《民法典继承编（草案）》于

2019年6月25日由第十三届全国人大常委会第十一次会议进行了审议。

3.物权编征求意见稿。根据民法典编纂工作计划，到2019年12

月，将2017年3月通过的《民法总则》同经过全国人大常委会审议和修

改完善的民法典各分编草案合并为一部完整的民法典草案。2019年12

月23日，第十三届全国人大常委会第十五次会议审议了“合体”而成

的完整版民法典草案，并于2019年12月28日向全社会发布了《中华人

民共和国民法典（草案）》以征求意见，其中《中华人民共和国民法

典（草案）》中的“物权编”即为本书中的物权编征求意见稿。

4.终稿。2020年5月28日，十三届全国人大三次会议高票表决通过

了《民法典》，并由国家主席习近平签署第四十五号中华人民共和国

主席令，予以公布。《民法典》中的“物权编”即为本书中的终稿。

最后，感谢研究生陈利娟、林敏喆、黄文超、韩燕玲、王雪薇

（排名不分先后）对写作资料收集等提供的帮助。

民法典物权编的颁布是我国社会主义市场经济法治建设的一个重

要里程碑，对相关具体规则的深入理解和准确把握是一个不断进步的

过程，所以对于本书的疏漏和瑕疵之处，尚祈各位读者朋友不吝指

正，以促推本书不断修改完善。



杨垠红、许小琴

2020年6月6日

[1] 为便于阅读，本书相关法律文件名称中的“中华人民共和国”字样

均予以省略。



第一分编 通则

第一章 一般规定

第二百零五条 【调整对象】

第二百零六条 【坚持基本经济制度】

第二百零七条 【平等保护原则】

第二百零八条 【物权公示原则】

第二章 物权的设立、变更、转让和消灭

第一节 不动产登记

第二节 动产交付

第三节 其他规定

第三章 物权的保护

第二百三十三条 【物权的保护途径】

第二百三十四条 【确认物权请求权】

第二百三十五条 【返还原物请求权】

第二百三十六条 【排除妨害与消除危险请求权】

第二百三十七条 【修理、重作、更换或者恢复原状的请

求权】

第二百三十八条 【损害赔偿请求权】

第二百三十九条 【物权保护方式的适用】

第二分编 所有权

第四章 一般规定

第二百四十条 【所有权的权能】

第二百四十一条 【他物权的设立】

第二百四十二条 【国家专有的物】

第二百四十三条 【征收】

第二百四十四条 【耕地的特殊保护】

第二百四十五条 【征用】

第五章 国家所有权和集体所有权、私人所有权



第二百四十六条 【国家所有权】

第二百四十七条 【国家对矿藏、水流和海域的所有权】

第二百四十八条 【无居民海岛所有权】

第二百四十九条 【国家所有的土地范围】

第二百五十条 【自然资源国家所有权】

第二百五十一条 【野生动植物资源的国家所有权】

第二百五十二条 【无线电频谱资源的国家所有权】

第二百五十三条 【文物的国家所有权】

第二百五十四条 【属于国家所有的国防资产和基础设

施】

第二百五十五条 【国家机关支配的动产与不动产】

第二百五十六条 【国家举办的事业单位的物权】

第二百五十七条 【国家出资的企业出资人代表制度】

第二百五十八条 【国有财产的保护】

第二百五十九条 【国有财产管理、监督的法律责任】

第二百六十条 【集体财产范围】

第二百六十一条 【农民集体所有财产归属及重大事项集

体决定】

第二百六十二条 【农民集体所有权的行使】

第二百六十三条 【城镇集体财产权利】

第二百六十四条 【公布集体财产状况】

第二百六十五条 【集体财产权保护】

第二百六十六条 【私人所有权】

第二百六十七条 【私有财产保护】

第二百六十八条 【企业出资人权利】

第二百六十九条 【法人财产权】

第二百七十条 【社会团体所有权】

第六章 业主的建筑物区分所有权



第二百七十一条 【建筑物区分所有权的内容】

第二百七十二条 【业主对专有部分行使所有权】

第二百七十三条 【业主对共有部分的权利义务】

第二百七十四条 【建筑区划内的场所归属】

第二百七十五条 【车位、车库的归属】

第二百七十六条 【车位、车库的规定】

第二百七十七条 【业主大会、业主委员会设立】

第二百七十八条 【业主决定建筑区划内重大事项及表决

权】

第二百七十九条 【将住宅改变为经营性用房的规定】

第二百八十条 【业主大会、业主委员会决定效力】

第二百八十一条 【建筑物及其附属设施的维修基金的归

属和用途】

第二百八十二条 【业主的共有部分产生的收入归属】

第二百八十三条 【建筑物及其附属设施的费用分摊、收

益分配】

第二百八十四条 【建筑物及其附属设施的管理】

第二百八十五条 【物业服务企业或者其他管理人与业主

的关系】

第二百八十六条 【业主义务】

第二百八十七条 【业主合法权益的保护】

第七章 相邻关系

第二百八十八条 【处理相邻关系的原则】

第二百八十九条 【处理相邻关系的依据】

第二百九十条 【用水、排水相邻关系】

第二百九十一条 【相邻关系中的通行权】

第二百九十二条 【利用相邻不动产的相邻关系】

第二百九十三条 【通风、采光和日照的相邻关系】



第二百九十四条 【禁止违规弃置固体废物、排放有害物

质】

第二百九十五条 【维护相邻不动产安全】

第二百九十六条 【使用相邻不动产时避免造成损害】

第八章 共有

第二百九十七条 【共有概念和共有形式】

第二百九十八条 【按份共有】

第二百九十九条 【共同共有】

第三百条 【共有物管理】

第三百零一条 【共有物处分或者重大修缮、变更性质或

者用途】

第三百零二条 【共有物管理费用负担】

第三百零三条 【共有财产分割原则】

第三百零四条 【共有物分割方式】

第三百零五条 【共有人的优先购买权】

第三百零六条 【共有人的优先购买权】

第三百零七条 【因共有财产产生的债权债务关系的效

力】

第三百零八条 【共有关系不明时对共有关系性质推定】

第三百零九条 【按份共有人份额不明的确定原则】

第三百一十条 【用益物权和担保物权的准共有】

第九章 所有权取得的特别规定

第三百一十一条 【善意取得】

第三百一十二条 【遗失物的善意取得】

第三百一十三条 【善意受让人取得动产后的原有权利消

灭】

第三百一十四条 【拾得遗失物返还】

第三百一十五条 【收到遗失物的处理】



第三百一十六条 【遗失物保管】

第三百一十七条 【拾金不昧】

第三百一十八条 【无人认领的遗失物归国家所有】

第三百一十九条 【拾得漂流物、发现埋藏物或者隐藏物

的规定】

第三百二十条 【从物随主物转让】

第三百二十一条 【天然孳息及法定孳息归属】

第三百二十二条 【因添附而产生的物的归属】

第三分编 用益物权

第十章 一般规定

第三百二十三条 【用益物权人的基本权利】

第三百二十四条 【国有和集体所有的自然资源，组织和

个人可以取得用益物权】

第三百二十五条 【自然资源有偿使用制度】

第三百二十六条 【用益物权的行使】

第三百二十七条 【征收、征用时对用益物权人的补偿】

第三百二十八条 【海域使用权受法律保护】

第三百二十九条 【合法探矿权等受法律保护】

第十一章 土地承包经营权

第三百三十条 【农村集体经济组织实行双层经营体制】

第三百三十一条 【土地承包经营权人的权利】

第三百三十二条 【土地承包期限】

第三百三十三条 【土地承包经营权的设立和登记】

第三百三十四条 【土地承包经营权互换、转让】

第三百三十五条 【土地承包经营权互换、转让登记】

第三百三十六条 【承包地调整】

第三百三十七条 【承包地收回】

第三百三十八条 【承包地被征收的补偿】



第三百三十九条 【土地经营权的流转】

第三百四十条 【土地经营权人的权利】

第三百四十一条 【土地经营权的设立与登记】

第三百四十二条 【以其他方式承包的土地经营权流转】

第三百四十三条 【国有农用地实行承包经营的法律适

用】

第十二章 建设用地使用权

第三百四十四条 【建设用地使用权的定义】

第三百四十五条 【建设用地使用权分层设立】

第三百四十六条 【设立建设用地使用权的限制】

第三百四十七条 【建设用地使用权出让方式】

第三百四十八条 【建设用地使用权出让合同内容】

第三百四十九条 【建设用地使用权设立登记】

第三百五十条 【土地用途】

第三百五十一条 【建设用地使用权人支付出让金等费用

的义务】

第三百五十二条 【建设用地使用权人建造的建筑物等设

施的权属】

第三百五十三条 【建设用地使用权流转方式】

第三百五十四条 【处分建设用地使用权的合同形式和期

限】

第三百五十五条 【建设用地使用权流转后变更登记】

第三百五十六条 【建筑物等设施随建设用地使用权的流

转而一并处分】

第三百五十七条 【建设用地使用权随建筑物等设施的流

转而一并处分】

第三百五十八条 【建设用地使用权提前收回】

第三百五十九条 【建设用地使用权的续期】
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第一分编 通则

第一章 一般规定

本章概要

编纂一部“体例科学、结构严谨、规范合理、内容协调的法典”

是民法典编纂的基本目标。[1]本章为物权编通则中的一般规定章节，

为实现该基本目标奠定了基础。本章主要确定了物权编的调整对象，

确定了平等保护原则、物权公示原则，并强调了我国当前的社会主义

基本经济制度。这也体现了物权编的立法价值所在，作为上层建筑的

法律由经济基础决定，同时也服务于经济基础，所以物权编应该体现

我国基本经济制度，而且应该维护我国基本经济制度，维护我国的社

会主义市场经济秩序。同时物权法律规范重点在于“物”，物权编通

过制度明确物的归属，定分止争，以实现物的效用的充分发挥。从体

例结构上看，本章基本承继了《物权法》的体例结构。但通则分编的

一般规定有其特殊的体系地位，同时又考虑到总则编的既有规定，所

以本章删除了《物权法》关于立法目的和依据、物及物权定义的规

定。本章无论是在内容上还是体例结构上都更好地处理了物权编与民

法典的衔接适应问题，更好地回答了物权编的调整对象是什么，基本

原则有哪些，对当代中国社会又有什么意义。立法者也着眼于《物权

法》施行至今我国经济、社会、法律等领域发展面临的新挑战，与时

俱进地修改了物权法律规范的内容，全面提升了民法典物权编的实效

性；同时将物权编置于民法体系和科学立法维度中，着力优化了民法

典物权编的体系性。

第二百零五条 【调整对象】[2]
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