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E6_9D_83_E6_B3_95_E5_c80_271766.htm 不登记，房子不算真

正属于你 法律规定：不动产物权的设立、变更、转让和消灭

，依照法律规定应当登记的，自记载于不动产登记簿时发生

效力。未办理物权登记的，不影响当事人之间订立的不动产

物权的合同效力。 解析：登记始终是与物权的设立和变动联

系在一起的。不动产的登记，就是要把不动产物权设立和变

动的事实登记在登记簿上。比如买房，就要到房屋登记机构

登记，这就意味着这套房子属于你了。一旦其他人也要购买

这套房屋，一看不动产登记簿就知道这套房子已经有了主人

，不能再买卖了。如果没有办理登记手续，而开发商又把这

套房卖给别人，并且房屋的产权已经登记在别人名下。这时

，尽管你与开发商的这份合同是有效的，你可以要求开发商

承担违约责任，比如要求开发商赔偿损失，但是你对于那套

房子就不能再拥有产权了。 异议登记15天内不起诉，失效 法

律规定：权利人、利害关系人认为不动产登记簿记载的事项

错误的，可以申请更正登记。不动产登记簿记载的权利人不

同意更正的，利害关系人可以申请异议登记。申请人在异议

登记之日起十五日内不起诉，异议登记失效。 解析：比如，

小王与恋人小李决定共同购房，可是后来发现登记时只登记

了小李一个人的名字。这时，小王就可以要求登记机关更正

。如果小李不同意更正，小王就可以申请异议登记。但是特

别要注意的是，一旦进行异议登记，15天内一定要起诉，否

则就失效了。同样，如果小李觉得小王的异议登记是不对的



，给他造成了损失，也可以要求小王赔偿。 预告登记，防止

“一房二主” 法律规定：签订买卖房屋或者其他不动产物权

的协议，为保障将来实现物权，按照约定可以向登记机构申

请预告登记。预告登记后，未经预告登记的权利人同意，处

分该不动产的，不发生物权效力。 解析：预告登记可以保证

登记人的优先购买权，也可以有效抑制房屋买卖中“一女二

嫁”的欺诈现象。此前发生不少类似案例，购房者与卖房人

签订买卖合同，支付了部分房款后，等待产证下达。期间，

卖房人又把房子转卖给了别人，并给别人办出了产证，结果

就造成了两位购房者抢房，并和房产公司打起了连环官司。 

今后，购房者在和卖房人签订了买卖合同后，就可以到房屋

登记机构办理预告登记，在付完房款后，再进行产权登记。

这样就可以避免“一女二嫁”了。要注意的是，从可以办理

登记之日起3个月内要登记，否则预告登记就失效了。 登记

机构出错造成损害，应承担赔偿责任 法律规定：当事人提供

虚假材料申请登记，给他人造成损害的，应当承担赔偿责任

。因登记错误，给他人造成损害的，登记机构应当承担赔偿

责任；登记机构赔偿后，可以向造成登记错误的人追偿。 解

析：生活中，经常发生登记错误的情形。这时，登记机关应

否承担责任，是一个极富争议的问题。这次通过的物权法明

确规定，因登记错误，给他人造成损害的，登记机关应当承

担赔偿责任。但是，这种情况下登记机关承担责任的条件，

仍然可能会存在争议。 例如，登记错误并非由于登记机关的

过错造成，或者说，登记人提供的虚假材料，登记机关尽管

非常谨慎也无法查明，这时，登记机关是否仍应承担责任，

可能会有争议。这是因为，我国民法确立承担侵权赔偿责任



一般都要求当事人具有过错。如果不区分任何情况，都要求

登记机关对任何错误都一概承担赔偿责任，登记机关的责任

就会过重。这样会造成登记机关加大审查范围，加重登记成

本，也会使登记机关延长审查时间，影响登记的效率。 不动

产登记费用按件收取 法律规定：不动产登记费按件收取，不

得按照不动产的面积、体积或者价额的比例收取，具体收费

标准由国务院有关部门会同价格主管部门规定。 解析：明确

了不动产登记费收取方式是按件收取。 拆迁、征地应当给予

足额补偿 法律规定：为了公共利益的需要，依照法律规定的

权限和程序可以征收集体所有的土地和单位、个人的房屋及

其他不动产。 解析：拆迁、征地关系到老百姓切身利益，此

次明确规定此前提必须是为了公共利益。而相应的补偿标准

也明确，征收集体所有的土地，应当依法足额支付土地补偿

费、安置补助费、地上附着物和青苗的补偿费等费用，并且

要安排被征地农民的社会保障费用；征收个人住宅的，应当

依法给予拆迁补偿并保障被征收人的居住条件。 同时还规定

，任何单位和个人不得贪污、挪用、私分、截留、拖欠征收

补偿费等费用。 国家抢险救灾可以征用房屋 法律规定：因抢

险、救灾等紧急需要，依照法律规定的权限和程序可以征用

单位、个人的不动产或者动产。 解析：面对紧急需要，集体

和个人都有义务提供便利。但同时也明确，被征用的不动产

或者动产使用后，应当返还被征用人。如果被征用或者征用

后毁损、灭失的，应当给予补偿。 建设用地使用权期满自动

续期 法律规定：住宅建筑用地使用权期间届满的，自动续期

。 解析：住宅用地使用权期间届满后如何处理是许多住宅所

有权人的一块心病。我国土地属于国家所有，但住宅的土地



使用期限是70年。70年后如何处理并不明确。此次规定，住

宅建设用地使用权的期间届满后自动续期。这就从根本上解

决了住宅所有权人的担忧。 财产被毁损，可要求恢复原状 法

律规定：造成不动产或者动产毁损的，权利人可以请求修理

、重作、更换或者恢复原状。 解析：物权请求权是专门针对

物权的法律救济措施，是对物权的特殊保护办法。比如公交

车冲到路边民宅内，撞坏了民宅，那就可以要求恢复原状。

不能恢复的，可以要求赔偿。 邻居枯枝欲坠砸车，车主可砍 

法律规定：妨害物权或者可能妨害物权的，权利人可以请求

排除妨害或者消除危险。 解析：这针对的是某种“危险状态

”。比如一棵大树的枯枝伸到邻居的院子上面，摇摇欲坠，

下面正好停放着邻居的车，邻居就担心枯枝掉下来砸坏爱车

，这时就可以要求消除危险，让大树的主人把枯枝砍掉，或

者自己雇人把枯枝砍掉，由树的主人或管理人承担费用。 物

权保护还可以用仲裁解决 法律规定：物权受到侵害的，权利

人可以通过和解、调解、仲裁、诉讼等途径解决。 解析：增

加了仲裁这一解决途径。 买受人善意取得财产可不归还 法律

规定：受让人受让不动产或者动产时是善意的，就可以取得

该不动产或者动产的所有权。 解析：这次物权法特别值得引

起重视的是，明确了不动产也同样适用善意取得。实践中，

不少人都会把房屋、股权等登记在他人名下。在确立善意取

得制度后，这种做法风险极大，因为有了善意取得制度，一

旦登记的权利人将房屋出售他人，实际权利人就不能要求他

人返还房屋了。很多国家都是规定动产才可以适用善意取得

，我国物权法这样规定主要是因为我国房地产交易活跃，登

记制度不完善，登记权利人和实际权利人不一致，很容易使



交易对方发生判断失误。如果没有善意取得制度，极易导致

房屋买受人丧失权利。 比如，夫妻共同买房，但是产证是丈

夫的名字，丈夫瞒着妻子把房子卖给了别人。别人如果确实

不知道这是夫妻共同财产，且支付了合理的房款，就可认为

是善意取得。那就可以不必归还该套房屋。至于他们夫妻之

间的财产争议，只能由他们自行解决了。 拾到财物应当及时

通知权利人 法律规定：拾得遗失物，应当返还权利人。拾得

人应当及时通知权利人领取，或者送交公安等有关部门。 解

析：草案此前规定，拾得遗失物起20日内通知权利人领取，

或者送交有关部门。但可能考虑到实际情况，觉得过于严格

，把时间限期去除了。 拿回失物，悬赏承诺应当兑现 法律规

定：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。权利人悬赏寻找遗失物的，

领取遗失物时应当按照承诺履行义务。 解析：明确了拾得人

或者有关部门可以收取遗失物的保管等必要费用。我们经常

能看到有人悬赏寻找遗失物。这种情况下，明确应当按照其

承诺向拾得人支付报酬。 邻居维修管道要提供方便 法律规定

：不动产权利人因建造、修缮建筑物以及铺设电线、电缆、

水管、暖气和煤气管线等必须利用相邻土地、建筑物的，该

土地、建筑物的权利人应当提供必要的便利。 解析：此前因

为修房子、通管道等问题，引发邻居之间纠纷很多，此次明

确规定，如果邻居必须要通行，或者通管道等，必须要提供

必要的便利。比如楼下邻居发现家中管道堵了，问题可能出

在楼上，那楼上邻居就要提供便利，让楼下居民进行管道的

检查。 采光权、通风权受到法律保护 法律规定：建造建筑物

，不得违反国家有关工程建设标准，妨碍相邻建筑物的通风



、采光和日照。 解析：将阳光权、通风权、采光权等写入物

权法，是将公民权利进一步细化。此前有过很多类似案例。

例如，两幢房子之间间距狭窄，前幢大楼在屋顶树起大广告

牌，影响到了另一幢房子的阳光照射。这时，居民可到法院

诉讼，要求前幢大楼拆除广告牌等。根据上述规定，如果建

筑物确实妨碍了相邻建筑物的这几项权利，就可以要求合法

维权。 农村宅基地使用权流转仍未放开 法律规定：宅基地使

用权的取得、行使和转让，适用土地管理法等法律和国家有

关规定。 解析：宅基地使用权的问题，物权法坚持了现有的

法律规定和国家目前的政策。目前，我国农村社会保障体系

尚未全面建立。农民一户只有一处宅基地，这一点与城市居

民是不同的。农民一旦失去住房及其宅基地，将会丧失基本

生存条件，影响社会稳定。 三人合伙买车，两人同意即可转

卖 法律规定：处分共有的不动产或者动产以及对共有的不动

产或者动产作重大修缮的，应当经占份额三分之二以上的按

份共有人或者全体共同共有人同意，但共有人之间另有约定

的除外。 解析：共有分为共同共有和按份共有两种，共同共

有没有明确的份额，多数存在夫妻等家庭关系中，对于共同

共有的处分，就要求全体权利人都同意，而此次规定，按份

共有的话，如果要处分，只要2/3以上的权利人同意就可以了

。 如三兄弟合买一辆出租车，每人出资1/3，老三开车出了事

故后，哥哥们打算把车子转租给别人开，但老三不同意。按

照以前，这种情况就不能转租了，但现在只要两个哥哥都同

意，车子就可以转租。这一规定，可以适用于按份共有的其

他财产。 分割共同财产，损失风险可分摊 法律规定：共有人

可以协商确定分割方式。达不成协议，共有的不动产或者动



产可以分割并且不会因分割减损价值的，应当对实物予以分

割；难以分割或者因分割会减损价值的，应当对折价或者拍

卖、变卖等取得的价款予以分割。 解析：没有共有物权收益

、处分的表决权制度，很容易造成共有物的处分、修缮都相

互扯皮，造成了废置、浪费的情况。如对一幅画分割，不可

能一撕两半，只能一方得画，另一方得钱，或者进行拍卖，

拍卖所得的钱按照比例分割。 一旦有人分割后拿到的物品是

有瑕疵的，其他共有人应当分担损失。比如三家企业共同买

了一块地，分割为三块后，其中一块地在打算建造房屋时，

发现地下有一个废弃的防空洞，那就要花钱填补这个洞，而

这笔费用是可以要求其他两家企业一起分摊的。 抵押车辆借

钱，约定拿车抵债不合法 法律规定：抵押权人在债务履行期

届满前，不得与抵押人约定债务人未履行到期债务时抵押财

产归债权人所有。 解析：约定债务未履行时抵押财产归债权

人所有的条款，在法律上叫作流质抵押条款。这种条款是被

禁止的。 这是因为债务人在急需用钱时往往病急乱投医，为

了应急，什么条件都不得不答应，实属饮鸩止渴。流质抵押

条款在生活中较为常见，极易导致不公平。所以，法律予以

了禁止。比如，有人为了应急需向朋友借钱，朋友提出如果

一个月后不还钱就可以把他的车子拿走。按照物权法的规定

，这种约定是无效的。 公益学校、医院等6类财产不得抵押 

法律规定：学校、幼儿园、医院等以公益为目的的事业单位

、社会团体的教育设施、医疗卫生设施和其他社会公益设施

等6类财产不得抵押。 解析：此外，不得抵押的还包括耕地

、宅基地、自留地等集体所有的土地使用权，但法律规定可

以抵押的除外；所有权、使用权不明或者有争议的财产也不



可以抵押。 法律规定：占有的不动产或者动产被侵占的，占

有人有权请求返还原物；对妨害占有的行为，占有人有权请

求排除妨害；因侵占或者妨害造成损害的，占有人有权请求

损害赔偿。 解析：生活中，不时会发生邻居妨害房屋使用的

行为，比如隔壁邻居装修时，把房子的墙砸出了洞。如果你

只是房屋的承租人，而非房屋的主人，这时你能否起诉要求

邻居停止这种侵害行为呢？不少人认为不能，但按照上述规

定，你同样可以起诉。这是因为物权法不仅保护房东，也同

样保护作为房屋占有人的房客。但要提醒，占有人返还原物

的请求权，自侵夺发生之日起一年内没有行使的，该请求权

消灭。 占有制度在民法中极其重要，对于维护社会生活的安

宁、和平与秩序，保护民事权利，促进交易安全等方面具有

不可替代的作用。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接

下载。详细请访问 www.100test.com 


