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第十二章 用益物权

【章节提要】

本章的重点是用益物权的种类、客体、设立方式和流转方式，还要注意地役权与相邻关

系的区别。另外，需要明确一点：无论是登记设立主义还是登记对抗主义，针对的都是法律

行为。因此，由事实行为或公法上的原因导致的物权变动，不存在登记设立主义或登记对抗

主义的问题。《民法典》在用益物权分编增加了居住权，考生要给予高度关注。

一、单项选择题

1.下列关于用益物权的说法，不正确的是（ ）

A.用益物权一律属于他物权

B.用益物权不包括处分权能

C.用益物权的客体只能是不动产

D.《民法典》列举的用益物权除地役权外都是主物权

2.按照《民法典》的规定，家庭承包方式的土地承包经营权通过（ ）取得

A.签订承包合同 B.招标

C.拍卖 D.公开协商

3.按照《民法典》的规定，林地的承包期最长为（ ）

A.1 年 B.30 年

C.50 年 C.100 年

4.关于建设用地使用权，下列说法正确的是（ ）

A.建设用地使用权的主体仅限于法人和非法人组织

B.建设用地使用权的客体只包括国有土地

C.建设用地使用权的内容不包括对土地本身的处分

D.建设用地使用权不能由民事主体自行处分

5.关于宅基地使用权，下列说法不正确的是（ ）

A.宅基地使用权的主体仅限于农村集体经济组织成员

B.宅基地的所有权归集体所有

C.宅基地使用权不得抵押

D.宅基地使用权可以直接通过继承取得

6.关于地役权，下列说法不正确的是（ ）

A.地役权的主体包括所有权人和使用权人

B.地役权是所有权的延伸和限制

C.地役权的客体是他人的不动产

D.地役权是从物权

7.下列关于用益物权的说法，不正确的是（ ）

A.用益物权的客体可以是不动产，也可以是动产

B.土地承包经营权自土地承包经营权合同生效时设立

C.工业、商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用地以及同一土地有两个以上意向用地

者的，应当采取招标、拍卖等公开竞价的方式出让
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D.建设用地使用权期间届满的，自动续期

8.关于建设用地使用权的设立，下列说法错误的是（ ）

A.设立建设用地使用权应当符合节约资源、保护生态环境的要求

B.设立建设用地使用权应当遵守法律、行政法规关于土地用途的规定

C.设立建设用地使用权不得损害已经设立的用益物权

D.设立建设用地使用权应以经济利益为主要考量因素，无须考虑环境因素

9.居住权自（ ）时设立

A.居住权合同签订 B.居住权合同生效

C.登记 D.当事人达成合意

二、多项选择题

1.通过家庭承包取得的土地承包经营权，流转方式包括（ ）

A.转包 B.互换

C.质押 D.转让

2.土地承包经营权中的承包人需要履行的义务是（ ）

A.未经依法批准或不得将承包地用于非农建设

B.不得进行掠夺性经营

C.在生产过程中要保护环境

C.接受发包人的必要指导和管理

3.建设用地使用权的取得方式包括出让、转让，以及行政划拨。关于这两种方式，以下

说法正确的是（ ）

A.前者属于民事方式，后者属于行政方式

B.前者属于有偿方式，后者属于无偿方式

C.通过前者取得的土地使用权可进入市场，通过后者取得的土地不可进入市场

D.通过前者取得的土地使用权采取登记设立主义，通过后者取得的土地使用权采取登记

对抗主义

4.下列物权，采取登记生效主义的是（ ）

A.土地承包经营权设立

B.建设用地使用权设立

C.不动产抵押权设立

D.地役权设立

5.下列选项中，属于传统用益物权的是（ ）

A.地上权 B.典权

C.永佃权 D.质权

6.某村民委员会与该村村民张某签订的土地承包合同中约定，张某对该村集体所有的一

块 10 亩耕地享有土地承包经营权，张某有权在该土地上开办生产鸡饲料的饲料厂。下列说

法错误的是（ ）

A.张某在承包的土地上开办饲料厂的约定不符合法律规定

B.张某不能取得该耕地的土地承包经营权

C.该土地承包合同有效

D.该土地承包合同产生物权的效力
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7.甲公司在离海不远的地方建了一座酒店，在酒店上端的旋转餐厅就餐可以很好地欣赏

海景。乙公司取得了酒店与大海之间的土地的建设用地使用权，甲公司担心乙公司修建高层

建筑会妨害在旋转餐厅的客人的视野，遂与乙公司约定，乙公司 10 年内不得修建 20 米以上

的建筑，甲公司每年向乙公司支付 20 万元，双方签订了书面形式的合同，但未进行登记。

如果乙公司将该土地的建设用地使用权转让给不知情的丙公司，下列说法正确的是（ ）

A.甲公司的地役权没有登记，不具有对抗效力

B.丙公司是善意第三人，因此甲公司就无权要求丙公司履行地役权合同的义务

C.甲公司的地役权对丙公司有效

D.甲公司有权要求丙公司按照乙公司合同约定履行义务

8.我国《民法典》规定的用益物权包括（ ）

A.土地承包经营权 B.建设用地使用权

C.宅基地使用权 D.地役权

9.下列关于地役权和相邻关系的表述，正确的是（ ）

A.相邻关系的产生是由于不动产的相邻各方为生产、生活所必须而形成的土地利用关系

B.地役权是根据合同产生的

C.地役权是为需役地的利益设定的

D.相邻关系是法定的

10.下列关于土地承包经营权的说法，正确的是（ ）

A.土地承包经营权人可以自主决定依法采取出租、入股或者其他方式向他人流转土地经

营权

B.流转期限为 5年以上的土地经营权，自流转合同生效时设立

C.流转期限为 5年以上的土地经营权，自办理登记时设立

D.通过招标、拍卖、公开协商等方式承包农村土地，经依法登记取得权属证书的，可以

依法采取出租、入股、抵押或者其他方式流转土地经营权

11.下列关于居住权的说法，正确的是（ ）

A.设立居住权，当事人应当采用书面形式订立居住权合同

B.居住权不得转让、继承

C.无须当事人特别约定，设立居住权的住宅就可以出租

D.居住权期限届满或者居住权人死亡的，居住权消灭

三、简答题

1.简述建设用地使用权的特征。

2.简述地役权的特征。

四、法条分析题

《民法典》第 323 条规定：“用益物权人对他人所有的不动产或者动产，依法享有占有、

使用和收益的权利。”

请分析：

（1）用益物权的特征。

（2）用益物权人的基本权利。

【第十二章习题参考答案及解析】
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一、单项选择题

1.【参考答案】 C

【解析】 《民法典》第 223 条规定：“用益权物人对他人所有的不动产或者动产，依法

享有占有、使用和收益的权利。”可见，用益权物的客体并不仅是不动产，还包括动产。C

选择错误。因此，本题的答案为 C。

2.【参考答案】 A

【解析】 通过家庭承包取得的承包经营权，承包人有权将土地承包经营权采取互换、

转让等方式流转；无论采取何种方式，发包方都应当与承包方签订书面承包合同，承包合同

自成立之日起生效，承包方自承包合同生效时取得土地承包经营权。因此，本题的答案为 A。

3.【参考答案】 D

【解析】 《民法典》第 332 条第 1款规定；“耕地的承包期为三十年。草地的承包期为

三十年至五十年。林地的承包期为三十年至七十年。”因此，本题的答案为 D。

4.【参考答案】 C

【解析】 建设用地使用权是指自然人、社会组织对国家或集体所有的土地依法享有的

利用该土地建造及保有建筑物、构筑物及其附属设施的权利。其具有以下特征：（1）建设用

地使用权属于用益物权；（2）建设用地使用权的主体为一切符合法定条件的自然人和社会组

织；（3）建设用地使用权的内容为在土地上建造和保有建筑物、构筑物及其附属设施，以及

对建设用地使用权的处分如出资、转让、抵押等，但不包括对土地本身的处分；（4）建设用

地使用权的客体包括国有土地和集体所有的土地，其范围包括土地表面及其上下的一定空间；

（5）建设用地使用权具有排他性，在同一块土地上不允许有两个以上内容相同的建设用地

使用权存在。因此，本题的答案为 C。

5.【参考答案】 D

【解析】 宅基地使用权是指农村集体经济组织成员因建造自有房屋而依法对集体所有

的土地享有的占有、使用的权利，是我国特有的一种用益物权。宅基地使用权的特征在于：

（1）宅基地使用权的主体限于农村集体经济组织成员。（2）宅基地使用权的内容限于建造、

保有住宅及其附属设施。（3）多基地使用权的客体限于集体所有的土地，换言之，宅基地的

所有权归集体。（4）宅基地使用权的取得是无偿的且没有期限限制，故该权利具有福利性。

宅基地使用权的取得方式有二：原始取得与继受取得。原始取得的方式主要包括根据法律的

直接规定或者权利人的依法申请和集体经济组织的授予而取得。继受取得是指通过赠与、买

卖、继承宅基地上的住宅而取得宅基地使用权。需要强调的是根据现行法律的规定，宅基地

使用权不得抵押，不得单独转让，必须与合法建造的住房一并转让。综上所述，本题的答案

为 D。

6.【参考答案】 B

【解析】 地役权是指不动产的权利人如所有权或使用权人，为自己使用不动产的便利

或提高自己不动产的效益而利用他人不动产的权利。地役权的特征包括：（1）地役权的主体

包括不动产的所有权人和使用权人；（2）地役权的内容是利用他人不动产，并对他人的权利

加以限制；（3）地役权的客体是他人不动产；（4）地役权的设立目的是为供自己使用不动产

之便利或效益之提高；（5）地役权是否有偿及存续期限依当事人约定；（6）地役权具有从属

性。B选项对应的是相邻关系，而不是地役权。因此，本题的答案为 B。
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7.【参考答案】 D

【解析】 本题考查用益物权的法律制度。《民法典》第 323 条规定：“用益物权人对他

人所有的不动产或者动产，依法享有占有、使用和收益的权利。”A 选项正确。《民法典》第

333 条第 1款规定：“土地承包经营权自土地承包经营权合同生效时设立。”可见 B 选项正确。

《民法典》第 347 条第 2款规定：“工业、商业、旅游、娱乐和商品住宅等经营性用地以及

同一土地有两个以上意向用地者的，应当采取招标、拍卖等公开竞价的方式出让。”C 选项

正确。《民法典》第 359 条规定：“住宅建设用地使用权期限届满的，自动续期。续期费用的

缴纳或者减免，依照法律、行政法规的规定办理。非住宅建设用地使用权期限届满后的续期，

依照法律规定办理。该土地上的房屋以及其他不动产的归属，有约定的，按照约定；没有约

定或者约定不明确的，依照法律、行政法规的规定办理。” D选项错误。

8.【参考答案】 D

【解析】 《民法典》第 346 条规定：“设立建设用地使用权，应当符合节约资源、保护

生态环境的要求，应当遵守法律、行政法规关于土地用途的规定，不得损害已经设立的用益

物权。”因此 D 选项说法错误。

9.【参考答案】 C

【解析】 根据《民法典》的相关规定，居住权无偿设立，但是当事人另有约定的除外。

设立居住权的，应当向登记机构申请居住权登记。居住权自登记时设立。因此成本题的答案

为 C。

二、多项选择题

1.【参考答案】 BD

【解析】 《民法典》第 334 条规定：“土地承包经营权人依照法律规定，有权将土地承

包经营权互换、转让。未经依法批准，不得将承包地用于非农建设。”因此，BD 选项正确。

2.【参考答案】 ABCD

【解析】 在享受权利的同时，承包人必须依照法律规定和合同约定履行义务，维持土

地的农业用途，未经依法批准，不得将承包地用于非农建设；依法保护和合理利用土地，不

得进行掠夺性经营，不得给土地造成永久性损害；在生产过程中要保护环境；接受发包人的

必要指导和管理。因此本题的答案为 ABCD。

3.【参考答案】 ABC

【解析】 出让、转让与行政划拨两种取得方式的主要区别在于：（1）性质不同。前者

属于民事方式，后者属于行政方式。（2）是否支付对价不同。前者属于有偿方式，需要支付

对价——交付土地出让金或转让金；后者属于无偿方式，不需要支付出让金。（3）取得的权

利的内容不同。通过前种方式取得的土地使用权可进入市场，属于民法上可交易的财产范畴，

可以转让、出租、抵押和继承；而通过后一种方式取得的土地使用权只能由权利人自己使用，

不能作如上处分。（4）取得的土地使用权存续期限不同。通过前种方式取得的土地使用权存

在一定期限，期限届满后，未申请续展或续展未获批准，使用权即告消灭；而通过后一种方

式取得的土地使用权是长期的或无期限的。（5）适用范围不同。后者仅限于法律有明文规定

的情形，如国家机关用地和军事用地，城市基础设施用地和公益事业用地，国家重点扶持的

能源、交通、水利等基础设施用地以及法律、行政法规规定的其他用地等；除此之外的情形

只能采取出让方式取得国有土地使用权。无论通过哪种方式取得建设用地使用权，均应向登

记机构申请建设用地使用权登记。建设用地使用权自登记时设立。综上所述，本题的答案为
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ABC。

4.【参考答案】 BC

【解析】 根据《民法典》的相关规定，登记为物权变动生效要件的情形主要有：因买

卖、曾与、互易等行为发生不动产所有权变动的，建设用地使用权的出让与转让的，不动产

抵押权的设立等。登记为对抗要件的情形主要有：土地承包经营权互换、转让的，当事人可

以向登记机构申请登记，未经登记，不得对抗善意第三人；地役权设立和转让时，未经登记，

不得对抗善意第三人。因此，本题的答案为 BC。

5.【参考答案】 ABC

【解析】 传统民法中的用益物权主要包括地上权、地役权、典权、永佃权。因此，本

题的答案为 ABC。质权是担保物权，不是用益物权。

6.【参考答案】 CD

【解析】 根据法律规定，未经依法批准，不得将承包地用于非农建设。张某在承包的

土地上开办饲料厂的约定不符合法律规定，即张某与村民委员会为张某设立的土地承包经营

权的内容不符合法律规定，因此他们的约定不产生物权的效力，张某不能取得该耕地的土地

承包经营权。本题的答案为 CD。

7.【参考答案】 AB

【解析】 根据《民法典》的相关规定，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。甲公司的地役

权没有登记其不具有对抗效力。因此，丙公司对地役权的设立不知情，是善意第三人，甲公

司就无权要求丙公司履行地役权合同的义务。本题的答案为 AB。

8.【参考答案】 ABCD

【解析】 我国《民法典》规定的用益物权包括土地承包经营权、建设用地使用权、宅

基地使用权、居住权和地役权。ABCD 四项全选。

9.【参考答案】 ABCD

【解析】 本题比较相邻关系与地役权的区别。相邻关系是一种法定权利，地役权是约

定的权利，地役权是为需役地而设立的，从属于需役地而存在，具有从属性和不可分性。ABCD

选项均正确。

10.【参考答案】 ABD

【解析】 《民法典》第 339 条规定：“土地承包经营权人可以自主决定依法采取出租、

入股或者其他方式向他人流转土地经营权。”A 选项正确。《民法典》第 341 条规定：“流转

期限为五年以上的土地经营权，自流转合同生效时设立。当事人可以向登记机构申请土地经

营权登记；未经登记，不得对抗善意第三人。”B 选项正确，C 选项错误。《民法典》第 342

条规定：“通过招标、拍卖、公开协商等方式承包农村土地，经依法登记取得权属证书的，

可以依法采取出租、入股、抵押或者其他方式流转土地经营权。”D 选项正确。因此，本题

的答案为 ABD。

11.【参考答案】 ABD

【解析】 《民法典》第 367 条规定：“设立居住权，当事人应当采用书面形式订立居住

权合同。居住权合同一般包括下列条款：（一）当事人的姓名或者名称和住所；（二）住宅的

位置；（三）居住的条件和要求；（四）居住权期限；（五）解决争议的方法。”A 选项正确。

《民法典》第 369 条规定：“居住权不得转让、继承。设立居住权的住宅不得出租，但是当
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事人另有约定的除外。”B选项正确，C 选项错误。《民法典》第 370 条规定：“居住权期限届

满或者居住权人死亡的，居住权消灭。居住权消灭的，应当及时办理注销登记。”D 选项正

确。本题选 ABD。

三、简答题

1.【参考答案】 （1）建设用地使用权属于用益物权；

（2）建设用地使用权的主体为一切符合法定条件的自然人和社会组织；

（3）建设用地使用权的内容为在土地上建造和保有建筑物、构筑物及其附属设施成以

及对建设用地使用权的处分如出资、转让、抵押，但不包括对土地本身的处分；

（4）建设用地使用权的客体包括国有土地和集体所有的土地，其范围包括土地表面及

其上下的一定空间；

（5）建设用地使用权具有排他性，在同一块土地上不允许有两个以上内容相同的建设

用地使用权存在。

2.【参考答案】 （1）地役权的主体包括不动产的所有权人和使用权人；

（2）地役权的内容是利用他人不动产，并对他人的权利加以限制；

（3）地役权的客体是他人不动产；

（4）地役权的设立目的是为供自己使用不动产之便利或效益之提高；

（5）地役权是否有偿及存续期限依当事人约定；

（6）地役权具有从属性。

四、法条分析题

【参考答案】 （1）用益物权具有如下特征：用益物权属于他物权、限制物权；用益物

权以占有为前提，以使用收益为内容；用益物权的客体包括动产和不动产，主要是不动产。

（2）用益物权人的基本权利包括：①占有权，用益物权作为以使用、收益为目的的物

权，应当以权利人对物的实际占有为前提，以实现对物的直接支配和利用；②使用权，用益

物权人有权对物进行实际上的利用；③收益权，用益物权人通过对物的利用而获得经济上的

收入或者其他利益。
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