
 

第 1页 共 1页 

中国国土资源报/2011年/11月/16日/第 006版 
专页 
 

贯彻统一不动产登记立法原则的几个问题 
 

中国社会科学院法学所所长   孙宪忠  
 

  我国《物权法》第十条第二款规定了在我国建立统一不动产登记制度的原则，但 4年过去了，
贯彻统一不动产登记原则在我国还面临很多问题。《物权法》颁布之前，我国的不动产登记制度

不统一的缺陷主要表现在“登记机关不统一”和“登记级别不统一”两个方面，现在登记级别不

统一的问题大体上已经解决，但是登记机关的不统一的问题依然存在。最为重要的是，现在还没

有制定不动产登记法，人民法院处理不动产登记案件实际上无章可循。因此，现在还必须就建立

统一的不动产登记制度作出进一步努力。 
  在《物权法》中，不动产登记作为物权变动的公示的最主要的方式，规定在“物权的设立、

变更、转移和消灭”这一节里。这就是说，不动产登记的法理就是物权公示。准确地说，其法理

就是在依法律行为发生的物权变动（比如设立抵押权、使用权、转移所有权等）之时，以不动产

登记这个重要的法律事实，来确定物权变动的有效。 
  不动产登记在法学上被称为不动产物权法的“程序法”。在司法实践中，登记的作用更加显

著。不论是立法者、司法者还是从事不动产登记的工作人员，都必须了解登记不是物权行政管理

的手段。但是在现实中，不动产登记不论在审判规则中还是在行政事务中，都还是被当作一项行

政管理的制度。这是我国贯彻不动产登记法理的一大障碍。 
  目前我国不动产登记机关的不统一，成为登记法理难以贯彻的一个巨大障碍。未来制定不动

产登记法时，必须在这一点上作出选择。实际上，国际上对此通行的做法是采纳“土地编成主义”，

也就是依据国家的行政区划，建立地籍图册；然后再依据这些图册，编制以土地所有权为基础的

不动产登记簿。因此，不论我国不动产登记机关如何设置，不动产登记簿的编制必须采取“土地

编成主义”。道理非常简单，只有依据土地地表的延伸，才能够展开地籍图册，也才能够编成不

动产登记簿。 
  目前国家制定不动产登记法的立法工作还没有开始，但是学者编制立法建议稿的工作已经开

始。 
  一、关于该项立法的名称。虽然也有人主张将该项立法称为土地登记法、房地产登记法，但

是大多数人主张应该定名为不动产登记法。 
  二、关于该项立法的级别。该项立法应该制作成为我国“立法法”所说的“法律”，而不应

该制作成为法规、条例甚至规则。 
  三、登记对于物权变动的效力，应该根据《物权法》采纳登记要件主义原则，个别情况下许

可登记对抗。 
  四、对于登记管辖权问题。在一般管辖问题上，应该确立地域管辖的原则；在级别管辖问题

上，可以采纳目前的市县一级机构从事业务的规则。但是，对此必须建立特殊管辖（比如城市中

的派出管辖）、指定管辖等制度作为一般管辖的补充。 
  五、对于登记争议的解决，目前一些人根据我国当前将不动产登记制度归属于行政管理系统

的事实，希望将这一部分纳入行政诉讼法的程序。对此我的看法不同。因为，不动产登记错误，

对于当事人而言就是不动产物权确权的问题；因此，这些问题都应该从民事诉讼法的“确权之诉”

的规则来予以解决。因此，从权利保护的最后机制也就是诉讼的角度看，不动产登记法还是应该

纳入民法的范畴。 


