第三节  物权变动(19:30-21:55)
一、不动产登记
1．不动产登记与物权的保护

因物权的归属、内容发生争议的，利害关系人可以请求确认权利。利害关系人是反驳登记簿记载的人。
2．更正登记

（1）权利人申请更正登记
《民法典》第220条第1款中的“权利人”指的是不动产登记簿中记载的权利人，而非真实的权利人。权利人申请更正登记时，需要提交材料证明不动产登记簿确有错误。
（2）利害关系人申请更正登记
《民法典》第220条第1款中的“利害关系人”指的才是真正的权利人。利害关系申请更正登记时，不仅需要提交材料证明登记簿确有错误，还需要登记权利人的书面同意。如果登记权利人不同意更正登记，则需要诉讼解决。主体变更需要登记名义人同意
3．异议登记

效力：阻却善意取得

失效 

①异议登记效力为登记之日起 15 日，15 日内没有起诉的，异议登记失效 

②失效后，不影响再起诉要求确认物权（物权确认请求权）

异议登记不当的，造成登记人损害的，现登记人可以向异议人要求赔偿
4．预告登记
（1）效力 
未经预告登记权利人同意，处分该不动产的，不发生物权效力 

①处分指的是：转移不动产所有权，或者设定建设用地使用权、地役权、抵押权等其他物权的 （物权编司法解释第4条）
②不发生物权效力，但可以发生合同效力。

（2）失效：不动产买受人债权消灭或者能够办理不动产登记之日起90天未登记 
（3）抵押权预告登记的优先受偿效力
只要满足两个条件，抵押权预告登记即可等同于抵押权登记，债权人可以取得优先受偿效力：第一，已经办理了建筑物所有权首次登记；第二，抵押权预告登记尚未失效。

房屋建成自动取得抵押权，不需要再次登记了
二、动产交付
1．概述

动产交付是指动产占有的移转。动产交付是动产所有权与动产质权变动的生效要件。依动产的占有是否现实转移，交付可以分为现实交付与观念交付，观念交付又可细分为三种：简易交付、指示交付与占有改定

2．现实交付

现实交付是指现实地移转物的管领支配。现实交付的构成要求：（1）让与人放弃占有；（2）受让人取得占有；（3）受让人取得占有系让与人意志促成。必须基于自由意志有处分合意
最简单的现实交付就发生在让与人与受让人两人之间，但是现实交付也可以通过第三人为之。

3．简易交付

简易交付是指在物权变动前，受让人已经实际占有动产，则无须进行现实交付，从该民事法律行为发生效力时直接发生物权变动效力。简易交付不要求标的物的现实交付，双方之间的民事法律行为生效时，就发生物权变动。他主占有变为自主占有
需要注意的是，简易交付不要求受让人已经合法占有，受让人非法占有或无权占有，也可以通过简易交付的方式转移所有权。
4．指示交付

指示交付又称返还请求权的让与，是指动产在第三人占有的情况下，出让人通过将针对第三人的返还请求权转让给受让人，以代替现实交付。所有权自返还请求权让与合意达成时转移。5．占有改定

占有改定是指让与人继续占有动产，让与人与受让人订立占有媒介关系，使受让人取得间接占有，以代替现实交付。
在占有改定中，物权变动前后双方的占有状态是不一样的：（1）让与人会从原来的自主占有变为他主占有；（2）受让人取得自主的间接占有。

三、非基于民事法律行为的物权变动
（一）因法律文书导致的物权变动
1．人民法院、仲裁机构作出的改变原有物权关系的判决书、裁决书、调解书，即形成性法律文书。形成性法律文书往往对应民法上的形成诉权，主要包括：（1）分割共有不动产或者动产案件中的形成性法律文书；（2）撤销民事法律行为案件中的形成性法律文书；（3）债权人撤销权诉讼中的形成性法律文书。
2．人民法院在执行程序中作出的拍卖成交裁定书、变卖成交裁定书、以物抵债裁定书。

不能引起物权变动的法律文书：物权确认之诉法律文书、物权给付之诉法律文书

上述法律文书导致物权变动时，物权变动的时点为法律文书生效时，而非交付或登记时。

（二）因继承导致的物权变动
（1）被继承人死亡时，其遗产由所有继承人共同共有；（2）经过遗产分割，遗产由共同共有变为单独所有。如果某自然人的继承人只有一人，此时共同共有环节是没有必要的，在被继承人死亡时，其遗产全部由其唯一的继承人单独取得所有权即可。

（三）因合法建造、拆除行为导致的物权变动
合法建造、拆除行为属于事实行为，不要求行为人具有民事行为能力，自事实行为成就时就发生物权变动的效力。必须是合法建筑
对于违法建筑，考生需要注意：（1）违法建筑指未取得建设工程规划许可证或者未按照建设工程规划许可证的规定建设的建筑物；（2）违法建筑的买卖、租赁或抵押，相应的买卖合同、租赁合同与抵押合同都是无效的。
（四）先占
（1）对象是对无主动产（一般为抛弃物） 

（2）以所有的意思占有 

（3）先占是事实行为，不要求行为能力

（五）拾得遗失物
（1）拾得人的义务 

①通知丢失人领取或送交有关部门,发布招领公告1年之后无人认领归国家
②妥善保管遗失物，故意或重大过失致使损失物损毁、灭失的，应当承担赔偿责任 

③ 返还原物及孳息 

（2）拾得人权利 
①请求支付必要费用：权利人领取遗失物时，应当向拾得人或者有关部门支付保管遗失物等支出的必要费用

②如果权利人悬赏寻找遗失物的，拾得人可以请求按照悬赏广告的承诺支付报酬 

③拾得人侵占遗失物的，丧失上述权利

（3）参照适用于埋藏物等
（六）添附
添附是一人的物与他人的物或者劳力相结合的事实，包括附合、混合和加工。 

（1）附合 

不同人所有之物，基于物理上之力凝结在一起，难以分割的事实，成为了物的重要组成部分。 

①动产和动产发生附合：能够区分主物从物的，新物归主物所有权人；不能区分的， 按份共有 

②动产与不动产附合：不动产所有权人取得附合物的所有权 

（2）混合 

①要件：动产与动产不能识别或者识别费用过大。 

②效果：适用动产和动产附合的法律效果 

（3）加工：一方原材料，被另一方加工为新物，一方物与另一方劳务发生了添附。 

①原则上，加工物归原材料人 

②如果加工的价值远大于原材料价值的，加工物归加工人。 

添附的物权效果发生后，需要用债法不当得利、侵权等制度调整其间的利益关系。
四、善意取得
（一）不动产所有权善意取得的构成要件
1．出让人为无权处分人

共同共有处分需要一致同意
无权处分与无权代理相区分，二者区分的核心标准在于行为的名义。

2．不动产登记簿中存在权利事项的登记错误

3．受让人须为善意

善意的含义是不知且无重大过失且受让人的善意是推定的，由真实权利人就其恶意承担举证责任

4．以合理的价格转让

合理的价格无需已经实际支付，只要约定了合理的价格即可

5．依法已经登记

（二）动产所有权善意取得的构成要件
1．出让人是无权处分人

2．出让人是动产的占有人（具有权利外观）

3．真实所有权人的可归责性

动产所有权的善意取得原则上仅适用于占有委托物，如借用物、租赁物、保管物等情形，而对于遗失物、盗赃物等占有脱离物，需要作出严格的限制，自知道或者应当知道受让人之日起2年内，不发生善意取得。
4．受让人须为善意

5．以合理的价格转让

6．依法已经交付

这里的交付包括现实交付、简易交付与指示交付，但不包括占有改定。

特殊动产所有权善意取得时，交付时即可发生善意取得的法律效果

（三）所有权善意取得的法律效果
1．受让人终局地取得所有权，原所有权人的所有权同时消灭；

2．原有的权利负担（如抵押权）原则上消灭，但善意受让人在受让时知道或者应当知道该权利的除外；

3．原所有权人可以视情况基于合同、不当得利或侵权主张救济（《民法典》第311条第2款）。

（四）他物权的善意取得
用益物权的善意取得，构成要件方面与所有权的善意取得相近。担保物权的善意取得，不要求以合理的价格转让这一要件

