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5_AE_9A_E4_B8_8D_E5_c36_51418.htm 随着我国物权法立法

进程的加快，有关物权法立法体例的学理争论日益激烈，其

中不动产物权登记机关的选择就是一项争议较大、悬而未决

的问题。当前学术界和实物界普遍认 为建立统一的登记制度

是制定物权法的首要任务，而建立统一的登记制度首先要确

立统一的登记机关。对于由哪个部门作为未来不动产物权的

登记机关，存在几种不同意见。有学者认为应由县级人民法

院作为登记机关；有学者认为应该在政府中设立专门负责不

动产物权登记的行政机关；还有学者认为应该设立一个中立

的事业性组织来负责登记。本文作者认为，根据物权法的原

则和我国的实际情况，确定司法行政机关作为不动产物权的

统一登记机关是最佳选择。文章结合实际，观点独到，论证

严谨，对不动产物权登记部门的确定具有理论参考价值。 一

、不动产物权登记制度的理论基础 不动产物权登记是指土地

及其它定着物之所有权和他物权的设立、变更、灭失，依法

定程序记载于有关专职机关掌管的专门簿册上的活动，它是

不动产物权变动的公示形式。物权公示是物权法的一项重要

原则，是物权享有与变动的可取信于公众的外部表现形式。

物权以及登记物权变动之所以要公示，是由物权的性质决定

的。物权是一种绝对权、对世权，具有绝对排他性效力，对

物权人的物权，任何人都负有不得侵犯和不得干涉、妨碍的

义务；同时物权的义务人是不特定的任何人，如果不能从其

外部察悉物权变动的征象，则会给第三人造成难以预测的损



害，直接威胁交易安全。物权公示就是要使物权具有可识别

性，通过公示使物权法律关系得以公开透明，使当事人及第

三人直接从外部就可以知悉物权的存在及其现状，目的就是

要维护物的占有秩序和交易安全，保护善意第三人的利益。 

从世界各国立法体例来看，不动产物权登记在理论上有实质

主义登记和形式主义登记两种体例。所谓形式主义登记，指

的是登记对不动产物权变更的行为只具有确认或者证明的效

力，而没有决定其能否生效的效力，也就是说登记不是不动

产物权生效的要件，这种立法一般称之为登记公示主义。所

谓实质主义登记，指的是不动产物权依法律行为的设立、转

移、变更和废止等事项非经登记不得生效的立法体制。 以上

两种不动产物权登记的主要差别是，形式主义登记认为依双

方法律行为设立、移转、变更、废止物权时，认为该行为仍

然是契约或者合同，不认为该种契约与一般债权法的契约有

本质的不同，因此物权变动的双方法律行为以双方当事人意

思表示一致为生效的惟一要求，这一点与一般的债权法上的

合同并无区别。 二、从我国的实际看不动产登记机关的选择 

我国在1949年到1956年曾建立了不动产登记制度，之后一直

处于中断状态，直到上世纪90年代才得以恢复。当时登记只

是作为不动产行政管理部门的一种行政管理手段，法律明确

规定不动产登记不是不动产物权变动的公示手段，这种登记

与民法上的不动产物权的变动没有法律上的联系。自1987年

开始进行国有土地使用权有偿转让制的改革之后，我国的不

动产事业有了极大的发展，但不动产的立法却相对滞后，至

今没有突破改革之初借鉴香港法所确立的法律框架。根据物

权公示原则，不动产的各项物权变动应当进行登记，但我国



至今尚未有专门的法律予以规定，已制定的法律法规中虽有

关于不动产登记的不少规范，但这些规范比较零散，登记程

序不完备，多个登记机关、多头登记，登记机关具有行政管

理性和非法律干预性。这些法律法规对登记只作出了行政效

力的规定，已不能满足市场经济体制下对不动产的管理、保

护权利人对未来物权的请求权和保障不动产交易安全的需要

。现行的各政府部门分别作为登记机关，对不动产登记只能

以行政法为依据行使管理职能，不能实现登记的客观、公正

和法律的规范，不能按物权公示原则的要求来服务市场，保

证交易秩序和安全。 针对我国的不动产业发展的实际，笔者

赞同我国应建立实质主义登记制度。这是基于物权的基本原

则。我国未来的物权法应以物权法定原则、一物一权原则、

物权行为无因性原则和公示公信原则等4个基本原则作为物权

法制定的理论基础。而其中的公示公信原则无疑是不动产物

权登记的理论基石。首先，物权作为一种对世权，其变动涉

及的范围大，不公示难以明确物权归属，不利于保护权利人

的权利。我国的由于处于经济转型时期，不动产的性质复杂

，其中就有国有、集体所有、个人所有、集体或个人承包等

多种形式，如不能清晰界定这些复杂的不动产性质和即时公

示物权的变化，只是确认或者证明不动产物权变更的行为，

没有确定其能否生效的效力，就使登记不产生公信力，仅产

生对抗力，其弊端是显而易见的；其次，不动产交换要及时

、可靠地将物权转移给受让人，受让人就必须对出让人的处

分权进行周密详细地了解，只要出让人以合法方式证明自己

有处分权，受让人即可信任其处分权，这就要求物权公示必

须具有公信力和法律效力，善意受让人出于对公示的信赖，



当然应当取得物权。因此就要求物权的设立、变更、终止一

经公示便具有公信力和法律效力。为国家对房屋土地等重要

资源实行有效控制与管理，为不动产的安全交易和有效保护

当事人的合法权利提供了条件和法律保障。 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 


