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壹、前  言 

中國大陸相關私權的法律，先後頒布施行有《婚姻法》、《繼承法》、《收養

法》、《民法通則》及《合同法》；然關於「物權」部分，則遲遲未有《物權

法》的制定。 

中國大陸於歷經 13 年的草擬及討論後，其第十屆全國人民代表大會第五

次會議終於在 2007 年 3 月 16 日通過，該法並自同年 10 月 1 日起施行。 

該法共 19 章，計 247 條條文，其規範內容包括：所有權、擔保物權、用

益物權及占有。 

由於大陸臺商及臺灣民眾在中國大陸有產業者日益增加，而此一法令又與

民眾的財產權益息息相關，筆者願藉本文討論及介紹大陸《物權法》的相關規

定。 

貳、所有權 

首先談到「所有權」。按所有權依其歸屬的不同，分為「國家所有權」、

「集體所有權」及「私人所有權」。 

一、國家所有權 
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中國大陸的「公有」包含「國家所有」及「集體所有」。「國家所有」如：

　礦藏、水流、海域屬於國家所有；　城市土地屬於國家所有；　法律規定屬

於國家所有的野生動物資源屬於國家所有；　無線電頻資源屬於國家所有；　

法律規定屬於國家所有的文物屬於國家所有；　國防資產屬於國家所有；　鐵

路、公路、電信設施和油氣管道等基礎設施，依照法律規定為國家所有……

等。 

二、集體所有 

集體所有為中國大陸社會主義制度下所特有，集體所有的不動產和動產包

括： 

　法律規定屬於集體所有的土地和森林、山嶺、草原、荒地、灘塗； 

　集體所有的建築物、生產設施、農田水利設施； 

　集體所有的教育、科學、文化、衛生、體育等設施； 

　集體所有的其他不動產和動產（參見大陸《物權法》第 58 條）。 

三、私人所有 

中國大陸《物權法》保障私人所有的財產權益，在社會主義制度下具有相

當重要的意義。依大陸《物權法》第 64 條規定：私人對其合法的收入、房

屋、生活用品、生產工具、原材料等不動產和動產享有所有權。 

臺灣民眾或臺商在中國大陸購置房產，雖然對該房產所坐落的土地僅有

「使用權」，但對房產部分則有所有權。 

關於房產，中國大陸雖已施行《物業管理條例》，但此次《物權法》特於

第 6 章規定「業主的建築物區分所有權」，茲將其規定分述如下： 

　建築物區分所有權分為「專有部分」及「共有部分」（參見大陸《物權

法》第 70 條）； 

　管理組織分為「業主大會」及「業主委員會」：業主可以設立「業主大

會」，選舉「業主委員會」（參見大陸《物權法》第 75 條）； 

　規定「維修資金」及「管理費用」（參見大陸《物權法》第 79 條、第

80 條）； 

　規定「管理規約」及「議事規則」。 

參、用益物權 
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一、用益物權的意義 

所謂「用益物權」是指對他人所有的物，依法享有占有、使用和收益的權

利（參見大陸《物權法》第 117 條）。用益物權人行使權利，應當遵守法律有

關保護和合理開發利用資源的規定；所有權人不得對用益物權人行使權利加以

干涉。又「用益物權」亦屬財產權利，如果因物被「徵收」、「徵用」致使「用

益物權」消滅或者其行使受影響時，用益物權人有權依照《物權法》第 42

條、第 44 條的規定獲得相應補償（參見大陸《物權法》第 120 條、第 121

條） 1（註一）。大陸《物權法》中所規定的「用益物權」計有「土地承包經營

權」、「建設用地使用權」、「宅基地使用權」、「地役權」等四種，現分述於后。 

二、土地承包經營權 

按中國大陸對於農民「集體所有」和「國家所有」由農民集體使用的「耕

地」、「林地」、「草地」以及其他用於農業的土地，依法實行「土地承包經營制

度」（參見大陸《物權法》第 125 條）。「土地承包經營權」是「有期限的」 2；

此一權利人依法對其承包經營的「耕地」、「林地」、「草地」等享有占有、使

用、收益的權利，有權從事種植業、林業、畜牧業等農業生產（參見大陸《物

權法》第 125 條）。 

三、建設用地使用權 

此一物權與大陸臺商及臺灣民眾關係較為密切。 

大陸臺商在中國大陸依法取得「土地使用權」，並於土地上建築房屋或廠

房，此為「建設用地使用權」；享有此一權利者，依法對「國有土地」享有占

有、使用和收益的權利，有權利用該土地建造建築物、構築物及其附屬設施

（參見大陸《物權法》第 135 條）。 

依大陸《物權法》還將「建設用地使用權」做下述四點明確規定，值得大

陸臺商及臺灣民眾注意： 

　建設用地使用權人對地上物可享有所有權：建設用地使用權人建造的建

築物、構築物及其附屬設施的所有權屬於建設用地使用權人，但有「相反證

據」證明的除外（參見大陸《物權法》第 142 條）。 

                                                   
1 「徵收」不同於「徵用」，大陸《物權法》第 42 條是關於「徵收」的規定；至於「徵用」則規定於

第 44 條。 
2 耕地的承包期為「30 年」，草地的承包期為 30 年至 50 年；林地的承包期則為 30 年至 70 年。 
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　建設用地使用權可以作為抵押標的：建設用地使用權人有權將建設用地

使用權「抵押」，但法律另有規定的除外（參見大陸《物權法》第 143 條），此

一抵押為「不動產抵押」，成立時應訂立「抵押合同」，並辦理登記。 

　提前收回應具有「公共利益需要」為前提：「建設用地使用權」是有期

限的，於期間屆滿前，因「公共利益需要」提前收回該土地的，應當依照《物

權法》第 42 條的規定 3對該土地上的房屋及其他不動產給予補償，並退還相應

的出讓金。 

　建設用地使用權分「住宅」與「非住宅使用」：「住宅建設用地使用權」

期間屆滿的，自動續期；「非住宅建設用地使用權」期間屆滿的續期，依照法

律規定辦理；該土地上的房屋及其他不動產的歸屬，有約定的，按照約定；沒

有約定或者約定不明確的，依照法律、行政法規的規定辦理（參見大陸《物權

法》第 149 條）。 

四、宅基地使用權 

此一物權專門針對「集體所有」土地而設，此一權利的權利人依法對集體

所有的土地享有占有和使用的權利，有權依法利用該土地建造住宅及其附屬設

施（參見大陸《物權法》第 152 條）。關於「宅基地使用權」的取得，適用大

陸《土地管理法》的規定，該法第 62 條規定：「Ⅰ、農村村民一戶只能擁有一

處宅基地，其宅基地的面積不得超過省、自治區、直轄市規定的標準。Ⅱ、農

村村民建住宅，應當符合鄉（鎮）土地總體規劃，並盡量使用原有的宅基地和

村內空閒地。Ⅲ、農村村民住宅用地，經鄉（鎮）人民政府審核，由縣級人民

政府批准；其中，涉及占用農用地的，依照第 44 條規定辦理審批手續。Ⅳ、

農村村民出賣、出租住房後，再申請宅基地的，不予批准。」。 

五、地役權 

最後談到「地役權」，此一權利係指以他人土地逶過「合同約定」，供自己

方使之用，藉以提高自己之不動產的效益（參見大陸《物權法》第 156 條）。

此一權利的取得自「地役權合同」生效時起發生；至於「登記」為對抗要件，

故未經登記，不得對抗「善意第三人」（參見大陸《物權法》第 158 條）。 

                                                   
3 大陸《物權法》第 42 條第 3 款：徵收單位、個人的房屋及其他不動產，應當依法給予拆遷補償，維

護被徵收人的合法權益；徵收個人住宅的，還應當保障被徵收人的居住條件。 

 94 



臺灣民眾對大陸《物權法》通過的應有認識 法律與法制

而「地役權合同」要如何訂立呢？依大陸《物權法》第 157 條規定：一般

包括下列條款：　當事人的姓名或者名稱和住所；　供役地和需役地的位置；

　利用目的和方法；　利用期限；　費用及其支付方式；　解決爭議的方法。 

大陸臺商及臺灣民眾面對此一權利，還應注意以下四點： 

　地役權的期限不得超過「土地承包經營權」、「建設用地使用權」等用益

物權的剩餘年限； 

　土地上已設立「土地承包經營權」、「建設用地使用權」、「宅基地使用

權」等權利的，未經用益物權人同意，土地所有權人不得設立地役權； 

　地役權不得單獨轉讓，「土地承包經營權」、「建設用地使用權」等轉讓

的，地役權一併轉讓；但合同另有約定的除外； 

　地役權不得單獨抵押，「土地承包經營權」、「建設用地使用權」等抵押

的，在實現抵押權時，地役權則一併轉讓。 

肆、擔保物權 

一、擔保物權的種類 

大陸《擔保法》中規定的擔保有「定金」、「保證」、「質押」、「抵押」及

「留置權」；而大陸《物權法》中所規定的「擔保物權」，則有「抵押權」、「質

權」、「留置權」；倘若大陸《擔保法》對上述相關規定與《物權法》有所不一

致時，該如何處理？大陸《物權法》第 178 條特別規定：《擔保法》與本法的

規定不一致的，適用《物權法》。由此益見大陸臺商應特別重視《物權法》的

相關規定。更何況，大陸《物權法》還有「土地承包經營權」、「建設用地使用

權」、「宅基地使用權」及「地役權」等「用益物權」的規定。 

二、抵押權 

大陸《物權法》中所規定的「擔保物權」，首先規定抵押權，臺商應先明

白抵押權的種類，現分述之如下： 

　「一般抵押權」與「最高額抵押權」：「一般抵押權」乃指為擔保債務的

履行，債務人或者第三人不轉移財產的占有，將該財產抵押給債權人的，債務

人不履行到期債務或者發生當事人約定的實現抵押權的情形，債權人有權就該

財產優先受償（參見大陸《物權法》第 179 條第 1 款）。至於「最高額抵押
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權」乃為擔保債務的履行，債務人或者第三人對一定期間內將要連續發生的債

權提供擔保財產的，債務人不履行到期債務或者發生當事人約定的實現抵押權

的情形，抵押權人有權在「最高債權額」限度內就該擔保財產優先受償。 

　「動產抵押」、「不動產抵押」：按其抵押標的為「動產」、「不動產」的

不同，可分為「動產抵押」及「不動產抵押」。前者如以「交通運輸工具」、

「生產設備、原材料、半成品、產品」為抵押；後者如以「建設用地使用

權」、「建築物和其他土地附著物」等為抵押。 

明白抵押權的種類之後，還應注意設立抵押權為一「要式行為」，應依

「書面形式」，訂立「抵押合同」，一般條款包括：1.被擔保債權的種類和數

額；2.債務人履行債務的期限；3.抵押財產的名稱、數量、質量、狀況、所在

地、所有權歸屬或者使用權歸屬；4.擔保的範圍（參見大陸《物權法》第 185

條）。 

三、質權 

了解抵押權之後，接著談到質權，質權依其質押標的之不同，可分為「動

產質權」及「權利質權」，現分述之如下： 

　動產質權：其乃指為擔保債務的履行，債務人或者第三人將其動產出質

債權人占有的，債務人不履行到期債務或者發生當事人約定的實現質權的情

形，債權人有權就該動產優先受償（參見大陸《物權法》第 208 條第 1 款）。 

設立動產質權也是「要式行為」，其包括以下二項： 

　訂立質權合同：設立質權，當事人應當採取「書面形式」，訂立質權合

同；此一合同包括下列條款：　被擔保債權的種類和數額；　債務人履行債務

的期限；　質押財產的名稱、數量、質量、狀況；　擔保的範圍；　質押財產

交付的時間（參見大陸《物權法》第 210 條）。 

　交付質押財產：質權自出質人交付質押財產時設立（參見大陸《物權

法》第 212 條）。 

又抵押權如前所述，有「一般抵押權」及「最高額抵押權」之分，動產質

權也可以設立「最高額質權」；最高額質權除適用大陸《物權法》第 17 章第 1

節有關規定外，參照該法第 16 章第 2 節「最高額抵押權」的規定（參見大陸

《物權法》第 222 條）。 

　權利質權：其乃指為擔保債務的履行，債務人或者第三人將其「權利」
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（如：匯票、本票、支票、債券、存款單、倉單、提單……）出質，債務人不

履行到期債務或者發生當事人約定的實現質權的情形，債權人就該權利優先受

償（參見大陸《物權法》第 223 條）。成立權利質權除應訂立「書面合同」

外，還應注意是否要辦理「出質登記」，例如： 

　以匯票、支票、本票、債券、存款單、倉單、提單出質的：自「權利憑

證」交付質權人時設立；如沒有「權利憑證」的，質權自有關部門辦理出質登

記時成立。 

　以註冊商標專用權、專利權、著作權出質的：質權自有關主管部門辦理

出質登記時設立。 

　以應收帳款出質的：質權自信貸徵信機構辦理出質登記時設立。 

四、留置權 

了解質權之後，接著談到留置權。此一權利乃指債務人不履行到期債務，

債權人可以留置已經合法占有的債務人的動產，並有權就該動產優先受償（參

見大陸《物權法》第 230 條）。對於留置權還應注意以下二點： 

　債權人留置的動產，應當與債權屬於同一法律關係；但「企業之間」留

置的除外（參見大陸《物權法》第 231 條）。 

　法律規定或者當事人約定不得留置的動產，不得留置（參見大陸《物權

法》第 232 條）。例如：臺商甲將其半成品交大陸乙公司承攬，雙方並於該合

同內，約定大陸乙公司對甲之成品或半成品不得行使留置權。如有此一約定，

而甲積欠乙公司加工款，乙公司也不得對甲之成品或半成品行使留置權。 

伍、占  有 

最後談到「占有」，大陸《物權法》第 19 章規定「占有」。例如：甲將房

屋出租予乙，乙基於租賃合同而取得的占有，為有權占有，此一權利亦受大陸

《物權法》保障。大陸《物權法》第 245 條第 1 款規定：占有的不動產或者動

產被侵占的，占有人有權請求返還原物；對妨害占有的行為，占有人有權請求

排除妨害或者消除危險；因侵占或者妨害造成損害的，占有人有權請求損害賠

償，又前述的「占有人返還原物的請求權」，自侵占發生之日起「1 年」內未

行使的，該請求權消滅（參見大陸《物權法》第 245 條第 2 款）。 
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陸、結  語 

中國大陸自經濟改革開放之後，法令逐步完善，就以私權相關的法令，關

於「合同」，原有《經濟合同法》、《涉外經濟合同法》、《技術合同法》，而自

1999 年 10 月 1 日起施行《合同法》，前述三項法律也隨即廢止。 

現《物權法》又頒布，使散見於《土地管理法》、《城市房地產管理法》、

《物業管理條例》……等相關法令規定的權利，因有《物權法》的頒布，使其

體系較為完整，也較為明確，再加上落實其《憲法》中關於私有財產的制度，

深信必會帶來一定的影響。 
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