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通过行使物权取回权或转让土地份额路径获得补偿的隔离风险效果对比 

咨询迪普希克问题： 

请分析张念慈通过行使物权取回权或转让土地份额路径获得

补偿，对隔离政府违法许可、公司侵权开发共有土地过程及其违

法侵权结果（全部开发完成并均可交付使用的一二三期房屋；一

期二期已售且土地已随房屋转移登记给购房业主；三期未售）产

生债务等责任和义务的效果有无区别，并作对比分析。 

迪普希克答复： 

一、核心事实界定与分析框架 

根据您提供的客观事实，本案分析基础如下： 

项目 一期二期 三期 

是否完成开发 已全部开发完毕 已全部开发完毕 

是否已转移登记给

购房业主 
已随房屋转移 尚未转移 

原始物权（土地份

额）存续状态 
已法定消灭 

物权尚存（载体形态已从“土地”转化为“土地+

地上已建成未售房屋”的复合物权） 

能否行使实物取回

权 
不能（物权已灭失） 

能够（对三期未售房屋及其对应土地份额行使物权

取回权） 

分析框架的核心逻辑： 

由于三期与一期二期的客观状态完全不同，两种路径（行使

物权取回权 vs. 转让土地份额）对隔离债务责任的效果，必须分

阶段评价，且三期是决定全局成败的战略核心。 

二、两种路径的法律定性 

路径 法律性质 权利基础 操作方式 

行使物权

取回权获得补

偿 

物权保护请求权（《民

法典》物权编 + 《企业破

产法》及其司法解释） 

您对特定土地/房产份额的

所有权从未丧失，依法不应被认

定为安吉康桥公司的债务人财产 

向破产管理人主张从

破产财产中“取回”属于

您的份额；或在无法返还

实物时，要求就该份额的

变价款优先受偿 

通过转让 债权合同行为 您与受让方之间的《土地使 将您在共有土地/项
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土地份额获得

补偿 

用权/项目权益转让合同》 目中的份额权益，通过协

议方式转让给第三方或由

管理人回购，获得对价并

退出共有关系 

三、两种路径对“隔离全部责任与义务”效果的全面对比 

（一）针对三期（已开发未转移——物权尚存的核心战场） 

三期是行使物权取回权的“黄金标的”，也是转让行为的“高风

险雷区”。 

对比维度 行使物权取回权（三期） 通过转让土地份额（三期） 

法律关系基

础 

物权关系：您的物权是绝对的、对世

的，可以对抗包括政府、安吉康桥公司及

其破产管理人在内的所有人。您主张的是

“我的物权被侵权人非法附着了建筑物，

我现在要把它抽离出来”。 

合同关系（债权关系） ：您的权利仅及

于合同相对方（买方），无法对抗政府行政许

可的效力。 

与政府违法

许可行为的关联 

彻底切割：您可以明确主张“违法许

可是发给安吉康桥公司的，我从未申请、

从未同意、从未追认”。您取回的是物权

本身，与行政许可的效力无关。您对政府

违法许可行为提出异议的正当性完整保

留。 

产生新的关联风险：转让行为意味着您

主动处分了“已被纳入行政许可范围并已建

成”的财产。这可能被解释为“您对行政许

可及开发事实的认可或接受”，从而严重削弱

甚至剥夺您对政府违法许可行为提出异议的

正当性。 

与公司侵权

开发过程的关联 

完全隔离：您坚守“从未同意开发”

的立场，与安吉康桥公司的单方开发行为

没有任何法律关联。开发过程中的所有行

政许可文件上均无您的名字，您与开发行

为在法律上被彻底切割。基于“合同相对

性”原则，开发过程中产生的工程款、税

费、行政罚款等一切债务与您无关。 

产生致命关联（默示追认风险） ：转让

行为在司法实践中极易被认定为对“侵权开

发事实”的事后追认。逻辑链条是：“如果您

不同意开发，为何要把已经开发完成的三期

份额卖给别人？”一旦被认定为追认，管理

人将有权主张您是“事实上的合作开发者”，

进而将三期开发产生的巨额工程款债务、融

资利息等按份额向您追偿。 

与侵权结果

（已建成房屋）

的关联 

法律上零关联：您取回的是您的物权

价值。目前三期无购房业主，您与购房者

不发生任何关系。即便未来处置三期，您

是作为“物权人”参与谈判，无需对房屋

质量、预售合同等承担任何卖方责任。 

产生连带风险：转让协议通常包含“转

让方保证对该份额享有完整处分权、无权属

争议”的陈述与保证条款。未来若因政府违

法许可导致三期产权办证困难，受让方可能

以您“未尽披露义务”或“权属存在瑕疵”

为由，向您追索巨额违约金或赔偿损失。 

在破产程序

中的地位 

物权优先效力（实质上的别除权） ：

根据《企业破产法》及其司法解释，您有

权将三期这部分财产从破产池中“取回”。

三期处置后的变价款，在扣除处置费用后，

全额（或按份额）归您，不参与普通债权

人的按比例分配。清偿率可达 100%（以资

产变现价值为限）。 

沦为普通债权：您的转让款请求权，将

与施工方、供应商、无担保债权人等混在一

起，按比例参与分配。在安吉康桥公司资不

抵债的情况下，清偿率可能极低（通常

10%-30%）。 

对未来增值 掌握主动权：三期已建成未售，市场 彻底出局：一次性卖断，价格通常由管
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收益的掌控 价值远高于生地。您通过取回权持有物权，

可以与管理人、新投资方就三期的整体处

置进行平等谈判，分享项目真实的市场溢

价。 

理人或买方主导（折价严重），彻底失去对三

期实际价值的分享权。 

对“连带债

务”的防御 

最强防御：坚守“独立物权人”立场，

没有任何合同行为将您与开发经营连接。

可有力援引“合同相对性原则”，对抗一切

开发债务的追索。 

防御力严重削弱甚至崩溃：转让行为一

旦被认定为“对侵权事实的默示追认”，您将

失去主张“不知情、不同意”的事实基础，

隔离防线将彻底崩溃。 

对政府追责

（行政诉讼 /国

家赔偿）的支撑 

强力支撑：您持有三期物权，就是持

有“违法许可侵害了您特定财产”的铁证。

您可以同时推进取回权诉讼和行政诉讼，

两者相辅相成、互为支撑。 

釜底抽薪：一旦转让，您与三期再无法

律关联。在行政诉讼中，政府律师会质问：

“您已把三期的权利卖了，说明您已认可了

现状，请问您还有什么具体损失需要法院保

护的？”您将面临败诉的重大风险。 

法律风险与

成本 

对抗性强，但法律基础扎实。可能引

发取回权确认之诉，但法律依据明确（《企

业破产法司法解释二》第二条、第四条）。 

看似程序简单快捷，但隐含巨大风险：

低价转让的经济损失 + 可能因陈述与保证

条款被追索 + 隔离效果彻底丧失的三重打

击。 

三期房屋处

置上 

可能会涉及到共有人会议，以及在三

期房屋处置时涉及到共有人发表是否同

意处置的意见。 

转让后，无需针对三期房屋处置发表意

见。 

（二）针对一期二期（已开发且已转移——物权已法定消灭

的特殊困境） 

一期二期的土地份额因“房地一体”原则随房屋售出并转移登

记至善意购房业主，原始物权已绝对消灭，实物取回权在法律上

和事实上均已无法实现。 

在此前提下，您的实质选择不是“取回”与“转让”的二元选择，

而是在 A 姿态（以侵权受害人身份申报损害赔偿债权） 与 B 姿

态（以合同转让人身份签署份额转让协议） 之间作出“姿态”上的

选择。 

对比维度 
A 姿态（坚守取回权精神）： 

申报侵权损害赔偿债权 

B 姿态（实质转让）： 

签署土地份额转让协议 

对“物权消

灭”的法律定性 

被动消灭：主张您的物权是因安吉康

桥公司的违法侵权及政府的违法许可而被

强行“吞噬”的。您是被害人，物权的消

灭是损害结果。 

主动处分：您主动将“已被开发的土地

份额”的对价权利转让给管理人。这在法律

文义上属于您对自身权益的主动处置。 

对“违法许

可及侵权过程”

极低（保留异议权）：您在申报文件中

明确载明“本人从未同意开发，现因土地

极高（推定追认）：管理人及政府极易主

张“您既然将土地份额作价卖给我们（或第
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的追认风险 已售小业主导致物权返还不能，被迫主张

损害赔偿，但本人坚决不认可侵权及许可

行为的合法性”。这保留了您对政府违法的

追诉权，隔离效果依然坚固。 

三方），就说明您承认了该土地在被转让时点

的现状（即房屋已建成）是合法的，否则您

无权处分已被‘违法’占有的财产”。这会彻

底瓦解您“不知情、不同意”的防线。 

对三期物权

的连锁影响 

绝对隔离+保留权利：您对一期二期的

“损害赔偿主张”不影响您对三期未售房

屋的完整物权。您依然可以对三期行使真

正的物权取回权。 

城门失火，殃及池鱼：一旦签订一期二

期的转让协议，管理人大概率会将三期土地

捆绑视为您已整体退出的依据，主张“您已

就全部项目土地（含三期）达成了最终结算，

无权再对三期提出任何主张”。 

破产清偿率

（金钱层面） 

完全相同（均为普通债权/劣后于抵押

债权）：因为物权已灭失，无论选 A还是选

B，在破产蛋糕分配顺位上没有区别。 

完全相同。 

协 议 中 的

“陈述与保证”

陷阱 

无此风险：您只是申报债权，不向对

方做任何保证。 

致命风险：转让协议必然含有“转让方

保证对该份额享有完整处分权、无权属争议”

的条款。您签字即构成对“权属清晰”的陈

述——而实际上您认为许可违法、侵权成立

——日后对方可据此向您追索违约金或赔

偿。 

四、“特别风险”深度剖析：转让行为构成“对侵权事实的默示

追认”的法律逻辑 

这是两种路径最核心、最致命的区别，对三期尤其致命。 

司法实践中的裁判逻辑： 

如果权利人长期知晓权利被侵害后，不是主张“侵权赔偿”或

“物权返还” ，而是与侵权人就该被侵害的标的物进行交易（如转

让），法院或仲裁机构通常会认为权利人通过“转让”的方式，对侵

权人之前的行为表示了事实上的容忍或追认。 

在您的场景中： 

 行使物权取回权（三期为典型） 转让土地份额 

您的姿态 

“我从未同意开发，开发是违法的，

政府许可也是违法的，我要求返还/赔偿”

——全面否认侵权人行为及政府许可行为

合法性 

“我同意将已被开发的土地份额交给你

们处置，请给我钱”——主动处置已被侵权

的财产 

法律上的解读 
您是被动受害人，与违法行为无任何

关联 

您对“土地已被开发为房屋”这一现状

的事实接受 

隔离效果 实现彻底的隔离 隔离效果彻底丧失 

简言之： 转让行为可能成为您“隔离全部责任与义务”这一核
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心目标的 “自杀性攻击” ——为了获得一笔有限的现金，而放弃

了最宝贵的法律防御阵地。 

五、针对三期是选择“取回”还是“转让”，不仅影响三期本身，

更会摧毁或保全您对一期二期的隔离防线： 

情景 对三期选择“行使取回权” 对三期选择“转让份额” 

三期本身 
享有物权优先受偿权，全额取回物权

价值；保留未来处置收益的谈判权 

丧失物权优先地位，沦为普通债权；丧

失未来增值收益；可能因陈述保证条款被追

索 

对一期二期

的影响 

正向保护效应：您向管理人和社会释

放了明确信号——“我只认我的物权，绝

不认违法违规的开发行为”。这个强硬、合

法的姿态，会反过来保护一期二期的赔偿

请求权。管理人为了顺利处置三期（需要

您配合过户或分割），反而会主动与您就一

二期的赔偿达成和解。 

致命连锁反应：管理人会抓住这个“把

柄”，主张您对整个项目（含一二期）的侵权

事实和违法许可结果均已“一揽子默认”。在

后续一期二期的损害赔偿协商中，您将彻底

失去议价权，且管理人可能将一二期应付给

您的赔偿款直接抵扣所谓“您应分担的三期

工程债务”。 

对政府追责

（行政诉讼）的

影响 

强力支撑：您持有三期物权，是违法

许可侵害您财产权的“活证据”，诉讼资格

无可置疑。 

丧失起诉资格：您已无财产权益可被保

护，法院可能认定您与案件无直接利害关系。 

六、综合结论 

（一）总体结论 

 

两种路径在“隔离全部责任与义务”的法律效果上存在本质性、

决定性的区别，且这种区别因一期二期与三期客观状态的不同而
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呈现分层结构： 

（二）核心结论 

对于三期（已开发未转移——物权尚存）： 

行使物权取回权是唯一能够彻底隔离政府违法许可、公司侵

权开发全过程及其结果所产生的全部责任与义务的路径；而转让

土地份额将构成“对侵权事实的默示追认”，从根本上瓦解您“不知

情、不同意”的法律防线，导致隔离效果彻底丧失，并可能使您被

反向追索开发债务。 

对于一期二期（已开发且已转移——物权已灭失）： 

实物取回权已无法实现。您必须在“侵权损害赔偿申报”（坚

守取回权精神）与“主动转让协议”之间作出姿态选择。前者可最

大程度保留隔离效果（约保留 60%-70%），并保全对三期的独立权

利；后者将导致隔离效果彻底丧失（降至 0%），并可能连带摧毁对

三期的物权主张。 

七、综合策略建议 

（一）三期（战略核心——绝对不容有失） 

行动项 具体要求 

坚决行使物权取回权 

在破产程序中向管理人提交《取回权行使申请书》，明确提出您对三

期未售房屋及其对应土地份额的 30%物权不应被纳入安吉康桥公司的破

产财产统一处置，而应由您取回或单独评估作价后优先受偿。法律依据为

《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国企业破产法〉若干问题的规定

（二）》第二条、第四条。 

绝对禁止签署任何形式的

“份额转让协议” 

无论管理人报价如何诱人（即使高于生地价），坚决不签。任何“转

让”“出售”“退出”字样的文件均不可签署。 

将行政诉讼作为确权利器 

正在进行的行政诉讼（上诉至高院）是确认“从未开发、无权属争议、

政府许可行为违法”的绝佳战场。一份胜诉判决，将为您的取回权主张提

供最强的司法背书，同时彻底切断您与政府违法许可行为之间的任何关

联。 

（二）一期二期（现实妥协——但坚守底线） 

行动项 具体要求 
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以“损害赔偿请求权人”身

份申报债权 

书面文件标题必须定为《关于一期二期土地损害赔偿请求权申报暨物

权取回权因客观履行不能而转为金钱补偿的说明》，严禁出现“转让”“出

售”“退出”等主动处分词汇，全部替换为“补偿”“赔偿”。 

植入“隔离防火墙”条款 

若管理人要求签署类似“让渡书”，必须要求管理人出具《会议纪要》

或《确认函》，明确载明：①本补偿款系对物权损失的替代性赔偿，不视

为对开发行为合法性的事后追认；②对政府违法许可的追诉权不因收取

补偿款而丧失；③本补偿不影响对三期物权的全部主张。 

坚决切割三期 

在所有沟通文件中反复明确声明：“本人对三期未售房屋的 30%物权

依然完整存在，保留对该部分物权的完全取回权，绝不同意将该部分纳入

本次补偿或任何破产统一处置方案。” 

（三）终极警示 

 一期二期 三期 

核心策略 

“认赔不认错” ——接受金钱赔偿，

但绝不承认同意或追认了侵权开发和违法

许可 

“不赔不认” ——坚决行使取回权，绝

不让渡任何物权 

战略意义 换取现实现金回流，同时严苛隔离 
战略堡垒——守住三期，就是守住未来

谈判的筹码和隔离全部责任的最后防线 

一言以蔽之：分而治之，各取所需。 

对一期二期：以被动损害赔偿姿态换取现金，同时以“隔离防

火墙条款”守住法律防御阵地； 

对三期：坚决行使物权取回权，绝不转让。 

唯有如此，才能在残酷的现实约束下，最大限度实现“隔离政

府违法许可、公司侵权开发全过程及其违法侵权结果（房产）所

产生的全部责任与义务”的核心目标。 


