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物权法司法解释历时七年终出台

对不动产物权与登记、善意取得等问题作出规定3月1日起正式实施

调研历时七年结合审判难点
最高人民法庭民一庭庭长程新文

表示，《物权法》包括了总则、所有权、

用益物权、担保物权和占有等五编，当
中许多条文规定的适用问题都需要通
过司法解释的方式进一步细化。

2009

年
5

月，《最高人民法院关于
审理建筑物区分所有权纠纷案件具体
应用法律若干问题的解释》颁布，目前
正在起草担保物权司法解释，《物权法》

中的其他内容，如相邻关系、宅基地使
用权、地役权、占有等，都将是未来关注
的问题。

《解释（一）》自
2009

年开始调
研，严循立法精神和目的，结合审判
实践中遇到的难点问题，对不动产物
权与登记、 按份共有人优先购买权、

善意取得等问题作出相应规定，共计
22

个条文。

机动车转让未过户纠纷物权优于债权
近年来，有关船舶、航空器和机

动车等特殊动产引发的纠纷呈逐年
上升趋势。 尤其是随着人们物质生活
水平的提高，机动车逐步走入普通百
姓的日常生活，据统计，截至

2015

年
5

月，全国机动车总保有量达
2.69

亿
辆。 机动车的二手交易也大量增加，

实践中机动车名实不符的情况也并
不鲜见。

针对机动车转让中债权人对于
已经转让但没有过户的车辆主张债
权的问题，最高法院民一庭庭长程新
文介绍，根据《物权法》第

23

条、第
24

条的规定，机动车等特殊动产物权变
动， 是交付即发生物权变动的效力。

在物权与债权的关系上，在一物之上
既有物权又有债权时， 一般而言，物

权优先于债权。

程新文进一步说， 具体到机动
车等特殊动产之上存在未办理登记
的受让人与转让人的债权人的情
况， 通过转让人的交付取得特定动
产物权的人虽未办理登记， 但其已
经依法享有物权， 故从法律条文的
本身涵义以及法律整体的逻辑体系
看， 其权利应优先于转让人的一般
债权人。

基于此，《解释（一）》 第六条规
定，转让人转移船舶、航空器和机动
车等所有权，受让人已经支付对价并
取得占有，虽未经登记，但转让人的
债权人主张其为物权法第二十四条
所称“善意第三人”的，不予支持，法
律另有规定的除外。

何为善意取得有了明确规定
《物权法》第一百零六条规

定了善意取得制度。从司法实践
看，与善意取得相关的纠纷非常
常见，它不仅存在于物权确认纠
纷、 执行异议之诉等纠纷中，而
且更为广泛地遍布在为数众多
的合同、侵权乃至婚姻家庭继承
纠纷中。但该条在理解上存在诸
多争议之处，如何正确适用善意
取得制度是《物权法》适用中的
一个重点、难点和热点。

对此，《解释（一）》第十五条规
定了“善意”认定的基本标准，即
“受让人受让不动产或者动产时，

不知道转让人无处分权，且无重大
过失的，应当认定受让人为善意。

真实权利人主张受让人不构成善
意的，应当承担举证证明责任”。

第十六条则规定：具有下列
情形之一的，应当认定不动产受

让人知道转让人无处分权：（一）

登记簿上存在有效的异议登记；

（二）预告登记有效期内，未经预
告登记的权利人同意；（三）登记
簿上已经记载司法机关或者行
政机关依法裁定、决定查封或者
以其他形式限制不动产权利的
有关事项；（四）受让人知道登记
簿上记载的权利主体错误；（五）

受让人知道他人已经依法享有
不动产物权。

真实权利人有证据证明不
动产受让人应当知道转让人无
处分权的，应当认定受让人具有
重大过失。

第十七条规定：受让人受让
动产时，交易的对象、场所或者
时机等不符合交易习惯的，应当
认定受让人具有重大过失。

（据《北京晚报》）

不动产物权归属是民事诉讼还是行政诉讼？

《物权法》第十四条规定，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。 实践中，有观
点认为，除非法律另有规定，未经不
动产登记机构登记就不能取得及享
有不动产物权，不动产物权争议涉及
登记就应通过行政诉讼解决。 这种观
点受众颇广，在很大程度上导致实践
中出现了民事、行政审判部门互相推
诿以及民事裁判与行政裁判冲突的
现象。 这种困惑在很多房屋买卖纠纷
案件中便十分常见。

针对这一情况，《解释（一）》从两

个方面作出规定：一是在案件的受理
上，规定因不动产物权的归属，以及
作为不动产物权登记基础的买卖、赠
与、 抵押等产生争议而提起诉讼的，

属于人民法院民事诉讼受案范围，人
民法院应依法予以受理，民事审判部
门应依法予以审理。 二是从诉讼中不
动产登记簿证明力的角度，规定对发
生争议的不动产物权归属的最终判
断，应当依赖于对原因行为或基础关
系的审查，故在当事人有证据证明不
动产登记簿的记载与真实权利状态
不符、其为该不动产物权的真实权利
人的情况下，应当支持其诉讼请求。

明确了按份共有人的优先购买权
按份共有人优先购买权听

起来晦涩，但实际上在很多继承
案件中的房产等财产的分割问
题上都会涉及这一条款。

《物权法》第一百零一条确
立了按份共有人优先购买权制
度，但该条表述较为简单，远远
不能解决优先购买权行使的前
提条件、方法及法律效果等实践
中亟须明确的重要问题，这还导
致按份共有人优先购买权的实
践运用及司法判断标准不一、尺
度各异，严重影响按份共有人优
先购买权制度功能的发挥。

对此，《解释（一）》根据《物
权法》第一百零一条的立法精神
和目的，对按份共有人优先购买
权制度进行了细化，通过第九条
至第十四条共计六个条文，分别
从按份共有人优先购买权行使
的起始条件、 同等条件的认定、

行使期间、主体范围以及裁判保
护等方面进行了规定。

其中第九条规定，共有份额
的权利主体因继承、遗赠等原因
发生变化时，其他按份共有人主
张优先购买的，不予支持，但按
份共有人之间另有约定的除外。

第十二条规定：按份共有人向共
有人之外的人转让其份额，其他
按份共有人根据法律、司法解释
规定，请求按照同等条件购买该
共有份额的，应予支持。 第十三
条规定：按份共有人之间转让共
有份额，其他按份共有人主张根
据物权法第一百零一条规定优
先购买的，不予支持，但按份共
有人之间另有约定的除外。第十
四条规定两个以上按份共有人
主张优先购买且协商不成时，请
求按照转让时各自份额比例行
使优先购买权的，应予支持。
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物权法和每个人的生活都密切相关， 关于其司法解释的
出台一直广受社会关注。昨日上午，最高人民法院向社会正式通
报了《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国物权法〉若干问
题的解释（一）》，当中对不动产物权与登记、按份共有人优先购
买权、善意取得等问题作出了相应规定，这部司法解释将于今
年

3

月
1

日起正式实施。


