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“倒逼”力量有多大
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“物权法的落实、 土地管理法的修改、

‘小产权房’问题破题，甚至由此产生的公证

制度、赔偿救济制度等问题，都会因为不动

登记暂行条例实施形成‘倒逼’改革压力。 ”

党国英说，向社会征求意见，公众层面将对

管理改革和创新形成“倒逼”。

法学专家指出，不动产统一登记是市场

经济迅速发展“倒逼”出来的，随着征求意见

稿向社会公开征求意见，必然有力促进推进

相关法律法规修改，进而“倒逼”我国不动产

管理制度改革和创新，深化改革将获得更多

的“地”气。

不动产登记暂行条例立法依据为物权

法。 清华大学法学院副教授程啸撰文指出，

我国法律中对土地、房屋、林地、草原、海域

等不动产的登记作出规定的法律众多，如物

权法、土地管理法、森林法、草原法等。 行政

法规位阶低于法律，因此必须对现行法律妨

碍不动产统一登记的条文进行修改或废除。

对于不动产登记问题上的空白，也要通过增

加相应法律条文予以明确。相关法律立改废

将再也无法回避。

针对征求意见稿， 专家意见正浮出水

面， 特别是建议要充分利用公证制度的优

势，推动不动产统一登记。 登记信息的真实

性需要实际审查，登记部门难免有些力不从

心。 公证将大大减少法律隐患。

中央财经大学法学院尹飞教授指出，比

如继承问题，行政机关怎么可能去审查继承

权呢？ 这是基本的民事权利，行政机关没有

权力做此审查。 对于登记机构审查不了的，

公证机构有这个能力，应该交给公证机构去

做。 （据新华网）

一切为了不动产权利人

《不动产登记暂行条例（征求意见稿）》“四解”

对公民和法人而言，不

动产究竟是什么？ 不动产登

记暂行条例， 将给我们带来

什么？对城乡二元格局，不动

产统一登记意味着什么？ 不

动产登记暂行条例， 何以发

挥“四两拨千斤”作用？

8

月

１５

日公开征求意见的《不动

产登记暂行条例》，四大“看

点”值得关注。

“大家底”

给出国家定义
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“山水林 田 湖 是 一 个 生 命 共 同

体 ”———十八届三中全会提出这一重大

论断， 将第一次在产权层面得到确认。

《不动产登记暂行条例（征求意见稿）》第

一次明确给出定义：不动产是指土地、海

域以及房屋、林木等定着物。

依照条例，集体土地所有权，房屋等

建筑物、构筑物所有权，森林、林木所有

权，耕地、林地、草地等土地承包经营权，

以及建设用地、 宅基地和海域的使用权

等都将纳入登记范围。

“条例明确了不动产登记全国统一

登记的路径， 首次确立了不动产统一登

记的范围。”中国社科院经济研究所研究

员汪利娜表示，不动产登记是为摸清“家

底”， 过去提到不动产往往城乡分离、对

城为主，这次以明确的范围更广，内容更

全。 这是我国首次在不动产登记实施层

面对“大家底”给出国家定义。

长期以来， 我国不动产登记信息分

散在住建、农业、林业、国土等部门。随着

市场经济机制完善， 改变不动产登记数

据分散、“九头治土”、行政成本高等之声

不绝于耳。 “不动产登记暂行条例出台，

将使多头管理、 权益管理链割裂问题得

到进一步协调。”上海易居房地产研究院

副院长杨红旭说。

“不动产登记改革，大多数人狭义地

理解为城市房地产问题， 广阔的农村地

区通常被忽略。 ”汪利娜说，随着明确城

乡不动产统一登记， 城乡土地物权将进

入平权时代， 农村建设用地及房产价值

不高，集体土地流转难等问题可能破题。

我国最大的不动产家底在农村地

区。但这“家底”有多大，宅基地和农村居

民房资存量怎么算，林木、海域、承包地

怎么估值？ 不动产登记将提供产权统计

基础。
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首要是给公民和法人“行方便”
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如果要查阅某工厂是否已实行抵押，需

要到土地管理部门了解土地是否已被抵押，

到房屋管理部门查阅房屋是否已被抵押，到

工商部门查阅设备是否已被抵押等———现

行不动产登记法律法规繁杂、 条块分割、权

责不明，给当事人造成极大不便，也给不动

产交易带来安全隐患。不动产登记暂行条例

将以法规形式打破这一格局。

分散在各部门的登记程序不尽相同，不

同的程序会不断地给当事人带来麻烦。 同

时，还有一些地方、部门私设程序，不仅增加

当事人的负担，而且存在寻租空间，利用程

序来“创收”。 “不动产登记信息不统一、登记

簿不统一， 反映出来的法律信息就都不一

样，这样可能会出现矛盾，成为市场经济、交

易安全的隐患。 ”中国社会科学院法学研究

所民法室主任孙宪忠说。

根据征求意见稿， 县级以上地方人民政

府应当确定一个部门为本行政区域的不动产

登记机构，负责不动产登记工作，并接受上级

人民政府不动产登记主管部门指导、监督。 国土

资源部地籍管理司有关负责人表示， 通过不

动产统一登记， 将进一步提高登记质量，避

免产权交叉或冲突，保证各类不动产物权归

属和内容得到最全面、统一、准确的明晰和

确认，有利于保障不动产交易安全，也有利于提

高政府治理效率和水平，更加便民利民。
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城乡二元“坚冰”将融
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不动产统一登记，对赋予农民更多财产

权利、保障农户宅基地用益物权、建立城乡

统一的建设用地市场、集体经营性建设用地

“农地入市 ” 等重大改革 ， 具有基础性作

用———国土资源部等

５

部 门

１０

日在公 布

《关于进一步加快推进宅基地和集体建

设 用 地 使 用 权 确 权 登 记 发 证 工 作 的通

知》时强调。

“强调‘建立城乡统一的建设用地市场’

‘赋予农民更多财产权利’，使环环相扣的征

地制度改革、集体建设用地流转等问题进入

整体突破期。 ” 中国社科院农村发展研究

所宏观室主任党国英研究员说 ， 不动产

登记 “城乡统一 ”将加快确权 ，解决抵押

权 、 处置权以及最根本的交易权等在农

村土地“产权缺位”，赋权于民，使农民以产

权保生存、以产权谋发展，向城乡一体化总

目标迈进。

我国城乡间土地权属不一样，城市土地

属于国有，农村土地属于集体所有，但集体

所有又不像股份制可以通过股权明确为个

人利益。 “这种二元化土地制度，无论对城市

还是农村土地管理都有诸多不便，在农村尤

其突出。 建立城乡统一的建设用地市场、改

革完善宅基地管理制度，为城镇化和户籍制

度改革扫清制度障碍，建立城乡统一不动产

登记制度是其出发点。 ”党国英说。

看点一

陴

看点二

陴

看点三

陴

看点四

陴


