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摘   要 

租赁是一种较为理想的利用他人之物的方式，在以物的使用为中心的

物权时代，租赁的地位是不容忽视的。关于租赁权的性质一直是个争论不

休的话题，甚至对租赁权本身的内涵也有不同看法。通常情形下，讨论租

赁权是否具有对抗效力都是针对承租人对租赁物的占有、使用和收益而言。

传统观念认为租赁权仍是债权，也有学者将其看作一种用益物权，而较为

普遍的观点将租赁权当成“债权物权化”的典型。本文从理论分析的角度，

提出租赁权对抗效力的合理性基础在于立法对当事人利益的平衡，并选取

一些国家的立法例与我国现行法律规定比较，对租赁权对抗力适用对象、

内容及具体规则的完善提出自己的一些看法。 

本文一共分四部分。 

第一章租赁权定义及租赁权性质，将租赁权界定为承租人对租赁物的使用收

益权，并认为这一权利性质为债权。 

第二章租赁权对抗力基本原理，分析租赁权对抗力的具体内容，及其正当性

基础。租赁权作为债权，其对抗力来源于法律的特殊规定，这一特殊规定背后是

各方当事人之间的利益平衡以及对物的使用的保护。就租赁权对抗力的适用对象

以及公示而言，本文认为，租赁权对抗力规则应同时适用于动产和不动产，通常

情况下除了立法有特殊规定之外，仍然以物的交付或者登记为公示方式。 

第三章就租赁权对抗的内容进行具体逐项分析，从租赁权在物权变动、他物

权的设立及行使，以及承租人的权利救济方面就行分析，并参考不同立法例的相

关规定进行分析。 

第四章就我国当前立法中有关规定存在的问题进行剖析，借鉴国外有关经验，

对我国租赁权对抗力的相关规定提出完善建议。 

 

关键词：租赁；对抗效力；债权；合同法
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ABSTRACT 

It’s an ideal way to get access to article that belongs to others, that’s to say 

lease relationship attracts much more attention in modern society. There are 

many controversies about the exact meaning of leasehold, let alone the location 

of its legal attribute. It’s to keep the lessee’s occupation, use and benefit of 

leased article, that leasehold is entitled confrontation effectiveness. It seems 

reasonable to attributed leasehold to the tendency of turning leasehold into real 

right or even a real right with respect to its special characteristics. Leasehold is 

attributed to a creditor In a traditional way in this paper, besides, this article 

brings forward the viewpoint of rooting the legitimacy of its confrontation 

effectiveness in the balance of the interests of the parties in lease relationship. 

National legislation on the issue of the scope of confrontation effectiveness as 

well as objects effected by those special rule of Leasehold are introduced in this 

paper. 

This article is divided into four parts. 

In the first part, leasehold is defined as the lessee’s possession, use and 

benefit from the leased item, while its essence as a creditor.  

Part two, the outline of the leasehold against others. This part includes the 

detailed legal embodiments, legitimacy as well as publicity of confrontation 

effectiveness of leasehold. This article brings forward the viewpoint of rooting 

the legitimacy of its confrontation effectiveness in the balance of the interests 

of the parties in lease relationship. The objects of confrontation effectiveness of 

leasehold, according to the author, should not be restricted in immovable 

property. To win the confrontation effectiveness, the lessee should take 

possession of leased movable property while resident is essential in immovable 

property lease. 
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Part three, detailed legal embodiments of confrontation effectiveness of 

leasehold. It is not difficult to find rules of “Kauf bricht nicht miete”, 

establishment of material right of leased article dose not Influence the current 

leasehold, however, there is no right for the lessee to seek legal relief when his 

legal rights and interests are infringed upon. The author makes an introduction 

to national legislation on the issue and compare then to current rules in our 

country. 

Part four, analysis of the existing problems present situation of legislation 

on leasehold in china. The author suggests some sound recommendations to 

relevant legislation basing on the comparison and analysis of national 

legislation. 

 

Key words: Lease; Confrontation Effectiveness; Creditor Right; Contract Law
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引  言 

1 

引   言 

“没有任何东西像财产所有权那样如此普遍地唤起人类的想象力，并

煽起人类的激情，或者说，财产所有权是一个人能够完全排斥任何人权利

的情况下，对世间的外部事情所主张并行使的那种专有的和独断的支配权。”

①罗伯·霍恩的这句话是资本主义发展阶段人们追求个人财产的真实写照。

无疑，所有权的确立使经济活动的展开成为可能，但所有权确立之后，真

正实现其价值的是对物的使用和收益。 

要实现利用一物，最原始的方式就是取得其所有权，但人的需求是多

种多样的，从资源的稀缺性和个人负担能力上说，不可能也没有必要取得

各种需要用到的物品；从物权法的角度来说，当然可以通过在他人之物上

设立用益物权，然而，从我国《物权法》现行规定来看，用益物权的种类

仍然较为有限，对于动产的用益，虽无法律上的障碍，却也未见具体规定，

使得动产用益物权受到较大限制；除此之外，当然可以采用借用的方式，

但这多发生在熟人之间，范围更是十分有限。相比之下，租赁的标的物基

本不受限制，本身又具备一定的融资性，能够起到财务杠杆的作用，使承

租人使用物的范围得到极大延伸。在我国财产法律制度中，有关租赁的规

定相对较为完备，使得这一制度能够发挥较好的经济社会效应。

                                                
① [德]罗伯特·霍恩.德国民商法导论[M].楚建译,北京:中国大百科全书出版社,1996.197. 
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租赁权对抗力问题研究 

2 

第一章   租赁权及其性质 

第一节   租赁权的界定 

《法学大辞典》对租赁权的定义是：租赁权又称“使用收益权”，承

租人按照财产租赁合同，在租赁物交付之后对租赁物所享有的为使用收益

目的所必要的占有权利的总称。①有的学者认为，这一权利的内涵随着经济

社会发展的需要而不断丰富，不仅包括依租赁合同享有对标的物占有、使

用和收益的权利，还有对抗第三人、处分租赁权等权利。   

在此，有必要将租赁合同与承租人一方在租赁合同中的全部权利义务

以及对租赁物的使用收益加以区分。租赁合同是后两者产生的基础，不存

在性质上的争议，而在租赁合同中，承租人有多种权利和义务，其中，权

利主要有租赁物的使用权、维修请求权等权利。朱庆育先生认为，如果以

用益为内容之“租赁权”为独立债权，势将导致承租人的“交付请求权”

亦被独立，其结果是，一项债法行为（租赁契约）产生了两项甚至更多相

互独立的债权。这既没必要，亦不符合债的“有机体”性质。②然而，一个

行为所能产生的效果可能大不相同，是否有必要将其中的某些权利独立出

来或者仅仅将其笼统地包括在承租人的所有权利中，应分析当前法律状况

下有无进行独立评价之必要。 

根据租赁权人在租赁合同中的全部权利或者法律地位来讨论其性质不

仅不可能也没有意义。关于租赁权性质之争只可能是就承租人基于租赁合

同而实现的效果——对租赁物的占有、使用和收益而言。所以，有必要限

定该语境下租赁权的内涵，也就是说，本文所讨论的对抗力语境下，租赁

权主要是指承租人对租赁物占有、使用和收益。 

                                                
① 邹瑜,主编.法学大辞典[Z].北京:中国政法大学出版社,1991.1328. 
② 朱庆育.买卖不破租赁的正当性[A].王洪亮,张双根,田士永.中德私法研究(1)[C].北京:北京大学出版社,2006.

40. 
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第一章  租赁权及其性质 

3 

第二节   租赁权性质之争 

租赁权的性质，一直备受争议，但这一争议始终没有脱离债权和物权

二元划分体系这一传统理论。随着法律制度的不断发展，相关理论研究不

断深入，物权和债权二元划分的界限逐渐变得模糊，但不论如何，这一划

分使我们财产权利的认识更加深刻，而且为我们的民事立法和实践所广泛

接受。物权和债权整体之间的区分确实是存在的，而且在理论上也是清晰

可见的。但是，就物权法和债权法的某些具体制度而言，简单地划定一个

理论上的分界显然是不够的。①通常认为，物权是指权利人对物的独占性支

配，其内涵主要包括两个方面，首先，物权的客体是物；其次，这种支配

是排他性的。而债权的客体是人的行为，权利人有权要求相对人为或者不

为一定的行为。直接支配性体现了物权的积极作用，即把一种全面的对物

的支配赋予给所有人，同时必然就有与此对应的消极作用，即排除一切他

人对此物的任何干涉，物权就是这两方面特性的结合。② 

一、“债权说” 

就租赁权的性质而言，其中较为传统的观点仍持“债权说”。 这一观

点最主要的依据在于：首先，承租人的使用收益权产生于租赁合同。在罗

马法中，租赁是一种契约，租赁契约与买卖契约很相似，并受相同的法律

规则的规定。在租赁契约中，租金一经订定，契约即视为成立，出租人享

有出租诉权，承租人享有承租诉权。③其次，承租人对租赁物的占有、使用

收益不同于物权人，这种占有使用不具有排他效力，有赖于出租人的交付

以及后续各项义务的履行。有学者认为，承租人对于租赁物有得为使用收

益之权利，亦即居于此种法律地位，并非因租赁契约或合同成立而当然成

立，而是因租赁物之交付而取得，此点与使用借贷借用人之权利并无不同，

但此权利乃对于他人之物，得为使用收益之权利，并非如物权之为直接支

配其标的物的独立权利，而系从属于租赁权之权能，故租赁权非属物权，

                                                
① 孙宪忠.德国当代物权法[M].北京:法律出版社,1997.25. 
② 王泽鉴.民法物权通则.所有权[M].北京:中国政法大学出版社,2001.37. 
③ [罗马]查士丁尼著,张企泰译,法学阶梯[M].北京:商务印书馆,1997.177. 
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