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内容概要

　　《中华人民共和国物权法》（以下简称《物权法》）的制定工作自1993年启动，历经立法机关八
次审议，于2007年3月16日由第十届全国人民代表大会第五次会议高票通过。
《物权法》的制定与颁行在我国法治进程中具有里程碑的意义，必将对我国经济、社会的发展和社会
主义和谐社会的构建产生深远影响。
　　我国现有的登记制度仍然很不完备，真正以公示为目的的登记制度还未形成。
尽管《物权法》已公布实施，但从不动产登记的角度可以看出《物权法》至少存在两个问题：一是不
动产物权登记制度并未得到实质的重视。
尽管在物权法的立法过程中法学界对不动产物权登记制度也进行了种种探讨，但由于“重实体、轻程
序”的惯性，物权法的设计特别是其中登记制度的设计是否可行，不经过程序法（《不动产登记法》
）的比较，很难发现其中的问题。
例如土地所有权的二元化（国有土地所有权与集体土地所有权）以及土地使用权在不动产登记簿上如
何体现？
二是对《不动产登记法》的内容和立法进程没有形成基本框架。
《物权法》第十条规定：“国家对不动产实行统一登记制度。
统一登记的范围、登记机构和登记办法，由法律、行政法规规定。
”从我国既往的立法经验看，实体法中规定授权立法的往往遥遥无期，如1995年1月1日起施行的《劳
动法》规定，“国家实行带薪年休假制度⋯⋯具体办法由国务院规定。
”但自《劳动法》公布后十余年，国务院一直没有制定出台具体办法。
1998年1月1日起施行的《中华人民共和国公路法》规定“公路养路费用采取征收燃油附加费的办法⋯
⋯具体实施办法和步骤由国务院规定”，1999年修改为“国家采用依法征税的办法筹集公路养护资金
，具体实施办法和步骤由国务院规定”，但至今也未制定出相关规定。
1994年的《城市房地产管理法》规定“商品房预售的，商原厦门市土地房产管理局局长。
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章节摘录

第一章 不动产登记原理不动产物权登记，就是将不动产物权变动的法律事实，记载于国家专门设立的
不动产登记簿的过程或事实。
对不动产物权登记的理论基础，在我国目前的立法中难以寻找答案。
但随着我国物权法立法的逐步深入，不少理论研究越来越多地深入到不动产物权登记的方方面面。
这些研究成果拓宽了学界的视野，丰富了我国不动产登记基础理论内涵，为我国已经完成的物权法立
法和将要进行的不动产登记法立法提供了坚实的基础。
不动产登记主要研究物权变动的法理，其法理不仅涉及物权法的基本理论的方方面面，如物权法定原
则、物权绝对性原则、物权公示原则、物权特定原则、物权区分原则以及物权行为理论等等，而且涉
及人法、亲属法和继承法等方面，通过这些理论的研究能够更好地把握不动产登记的原理。
第一节 不动产登记制度简述登记制度是维护经济秩序，保障交易安全的重要法律手段。
不动产物权登记制度是不动产物权变动的法定公示手段，也是建立一国不动产交易秩序的法律依据。
物权公示对于市场经济秩序的建立和维护具有十分重要的意义，所谓“公示”，是物权法上对交付与
登记的术语，即物权变动，必须以客观可以认定的方式向社会展示出来，从而获得社会的承认和法律
的保护。
这种“客观可以认定的方式”，在动产物权，以交付作为物权变动的方式；在不动产物权，以登记作
为物权变动的方式。
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后记

将近两年的辛劳终于完成了本书的写作。
萌生写作本书的初衷源于对物权法立法的关注。
不动产法是物权法的重点，而不动产物权登记制度更是不动产法的核心内容之一。
尽管在物权法的立法过程中法学界对不动产物权登记制度也进行了种种探讨，但不动产物权登记制度
并未得到实质的重视。
作为一名实务工作者，更关心的是不动产物权的程序法——《不动产登记法》——的研究与制定。
、由于我国至今尚未制定物权意义上的不动产登记法，已制定的法律法规中虽有不少关于不动产登记
的规范，但这些规范零散，并且相互冲突，不合法理的规定颇多。
因此，，我们的本意是编写一部《不动产登记法》建议稿及其理由书，即借鉴不动产物权登记制度较
为成熟国度的先进做法，结合我国当前不动产登记的实务（包括经验与教训），提出我们的意见。
然而一旦深入其中，我们才发现'l即使仅仅是作为物权法的程序法，也同样博大精深：首先，物权程
序法的制定不能离开物权实体法，不动产登记法虽然仅仅作为程序法，但不动产登记程序决定了不动
产物权的实体法律效果，整合了不动产物权变动实体法律规则。
物权程序法必须和物权实体法结合起来，才能形成完整的物权法体系，显然仅仅研究程序法是不够的
。
其次，物权法的研究无法局限于物权法本身，物权法与民法的其他各编息息相关，即使是作为程序法
的不动产登记法，也大量涉及民法中的人法、债法、亲属法、继承法的内容，故仅仅研究物权法也是
不够的。
因此，研究不动产登记法律关系的基本要素，分析不动产登记程序的运行规律，讨论登记效力等法律
后果，阐述登记程序法和实体法之间的内在关联，树立整体的登记法律制度观念，实有必要。
最终，在广泛参考国外不动产登记理论和立法资料、结合我国不动产登记实践经验的基础上，形成了
本书。
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编辑推荐

《不动产登记与物权法以登记为中心》由中国社会科学出版社出版。
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