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则按照《物权法》第9条的规定，不动产物权的设立、变更、

转让和消灭，经依法登记，发生法律效力，未经登记，不发

生法律效力，但法律另有规定的除外。这就是说，设立、变

更或消灭不动产物权，原则上都要登记，不登记不承认其物

权，也不承认物权的任何变动。法律另有规定的除外主要指4

种情况：一是第9条第二款的规定，依法属于国家所有的自然

资源，所有权可以不登记。为什么可以不登记？因为登记是

起一个公示作用，法律已经明确规定这些自然资源属于国家

所有，已起到了公示作用，所以不必再履行登记手续。这里

所讲的是国家所有自然资源，是所有权可以不登记，但使用

权仍然要登记。二是第二章第三节规定的三种特殊情况，也

可以不登记即产生物权。第28条规定,因人民法院、仲裁委员

会的法律文书或者人民政府的征收决定等，导致物权设立、

变更、转让或者消灭的，自法律文书或者人民政府的征收决

定等生效时发生效力。即拿着法院判决等，不办理过户登记

，也承认判决书上写的权利人就是该不动产的权利人。第29

条规定，因继承或者受遗赠取得物权的，自继承或者受遗赠

开始时发生效力。即父亲死亡，儿子继承，儿子不去办理变

更登记，也承认儿子对该不动产享有物权。第30条规定，因

合法建造、拆除房屋等事实行为设立或者消灭物权的，自事

实行为成就时发生效力。农民在宅基地上建房子，该房子不

登记，也承认他的物权效力。以上三种情况都是法律规定可



以不登记的，但第31条有一个特别规定，依照本法第二十八

条至三十条规定享有不动产物权，处分该物权时，依照法律

规定需要办理登记的，未经登记，不发生效力。举个例子说

明这话什么意思，某房产原来归夫妻共有，双方离婚后，法

院判决该房产归女方所有，女方可以不登记，女方拿着判决

书，就能证明归她所有。但是如果女方要求处分该房产，就

必须去办理登记，否则不符合法律规定。继承或者合法建造

的房产也是如此，处分必须登记，不登记，不可以对抗善意

第三人。三是土地承包经营权，自合同签订之日起，承认其

物权，不用办理登记。四是对地役权的规定。地役权是为了

自己的便利，利用他人土地享有的权利。例如，甲要铺设一

条管道，必须利用乙的土地，否则就会绕圈子增加成本。这

样，甲乙双方签订一个合同，双方同意即可。虽然地役权是

双方合同生效时设立，但未经登记，不得对抗善意第三人。 

二、不动产统一登记制度物权是统一的，相当多的人民群众

和法院部门的同志都强调，应当实行不动产统一登记。在有

关部门开研讨会时，国土、房产、林业、农业等涉及不动产

管理的部门，都说应该实行统一登记。虽然客观情况是现在

很难实行统一登记，但国家需要推行统一登记制度。所以，

《物权法》第10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。不动产统一登记，原来已列入十届人大的立法规划，

但到目前为止，仍未完成这个任务。所以《物权法》附则

第246条专门规定，法律、行政法规对不动产统一登记的范围

、登记机构和登记办法作出规定前，地方性法规可以依照本

法有关规定作出规定。这主要是考虑到现在的房地管理，有



的是合在一起了，有的还没合。在国家没有制定出统一办法

以前，先让地方性法规推动一下这项工作。 三、不动产登记

的审查在立法过程中，大家对不动产登记的实质审查和形式

审查，理解不太一样。有人认为，实质审查就是要审查合同

关系的真实性、合法性，是不是在公平、自愿、平等的基础

上签订的，有没有欺诈等。有人则认为，实质审查就是把事

实调查清楚，保证所指的不动产确实存在。由于大家口径不

一致，现在的《物权法》没有回答什么是实质审查和形式审

查，只是规定了登记机构的几项职责，只要登记机构履行了

这几项职责就行。 四、不动产登记的查询和收费《物权法》

第18条规定，权利人、利害关系人可以查询、复制登记资料

，登记机构应当提供。对于这条规定，立法过程中曾有过争

论，有人说不应该限制登记查询的主体，认为既然物权公示

，公示就是给大家看的，为什么还要限制查询主体？反对者

则认为，虽然公示是给大家看的，但不是给社会上所有的人

看的。跟这事没关系的人也让看，就涉及到个人隐私的保护

问题。国外情况也不一致。有的国家，如美国、加拿大等都

不限制，谁都可以看。而德国则只有利害关系人才能查看。

后来我们经过考虑规定，只有利害关系人、权利人可以申请

查询，登记机构应该提供。关于登记收费，国土部门的同志

曾认为，没有必要规定得那么细，相关的行政法规作出规定

就可以了。可现在的《物权法》第22条还是规定，不动产登

记费按件收取，不得按照不动产的面积、体积或者价款比例

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。这主要是考虑到目前这个问题老百姓反映比较强烈，所

以需要作出一个明确规定。 五、不动产预告登记制度我们国



家过去没有预告登记制度。在立法过程中，最初主要是考虑

在商品房买卖过程中，需要保护权利人的利益，防止开发商

一房二卖，所以规定了预告登记制度。但是，《物权法》

第20条规定，当事人签订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。即现在的预告登记规定已不仅仅适用于预售商品房，还

涉及到其他房屋买卖的情况。例如，甲对乙说，以后你卖房

子时，要卖给我，乙说行。甲防止乙以后不遵守这个约定，

就可以去预告登记，取得了优先购买权。预告登记的范围，

还包括消灭不动产物权。 六、不动产登记机构的责任在立法

过程中，关于不动产登记机构的责任，曾经有过几种意见。

有人认为现在的登记机构都是行政机关，所以登记错误应当

提起国家赔偿。有人认为国家赔偿不合适，因为登记机构以

后是行政性质的还是事业性质的，或其他什么性质的，现在

都不好确定。有人主张建立赔偿基金来解决登记错误问题。

有人说登记机构的责任应当采取过错责任制，有过错的承担

责任，没有过错的不承担责任。有些单位反映强烈，认为现

在当事人造假水平很高，假资料别说登记部门审查不出来，

连公安部门都审查不出来，最后错了还要登记部门来承担责

任，这太冤了。现在《物权法》没有回答责任到底是国家赔

偿责任还是民事赔偿责任，因为现在不好说，这给以后的发

展留下了空间。但是，登记错了之后到法院起诉，法院肯定

得受理。登记错误怎么赔偿？《物权法》第21条规定，当事

人提供虚假材料申请登记，给他人造成损害的，应该承担赔

偿责任。因登记错误，给他人造成损害的，登记机构应该承

担赔偿责任。登记机构赔偿后，可以向造成登记错误的人追



讨。只要是登记错了，不管是不是登记机构的过错，都要先

行承担责任，这主要是为了保护权利人的利益，因为权利人

是弱势。这样，登记机构可能会说自己的责任太重了。怎么

办？需不需要建立一个登记赔偿基金？这以后可以探索。
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