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内容概要

程啸所著的《不动产登记法研究》是《物权法》颁行后对我国不动产登记制度进行系统深入研究的第
一部学术著作。
全书共分六编、二十五章，依次研究了不动产登记法的基础理论、不动产登记簿、依申请登记的一般
程序、依申请登记的具体类型、依职权与依嘱托登记、不动产登记中的赔偿责任。
《不动产登记法研究》以《物权法》、《土地管理法》、《城市房地产管理法》，《房屋登记办法》
、《土地登记办法》等法律法规和规章的有关规范为出发点，充分吸收了我国不动产登记实践中积累
的宝贵经验，并借鉴德国、瑞士、日本、我国台湾地区等域外不动产登记制度的立法经验与理论成果
，对我国现行不动产登记制度做了全面系统的分析梳理，就其中的重大、疑难问题进行了精辟细致的
研究，提出了相应的解决方法与立法对策。
本书既是高校法律院系的师生深入研究我国不动产登记制度的必备参考文献，对将来的不动产登记立
法工作、人民法院的审判工作及不动产登记机构的业务操作也有重要的指导作用。
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作者简介

程啸男，1976年4月生，江西省都昌县人。
中国青年政治学院法学学士、中国人民大学法学硕士与法学博士。
现任清华大学法学院副教授、硕士研究生导师；兼任中国法学会证券法研究会理事、中国房地产研究
会产权产籍与测量委员会常务理事、中国人民大学民商事法律科学研究中心兼职研究人员。
2008年5月至2009年8月，荣获德国洪堡基金会联邦总理奖学金，赴德国Osnabrueck大学欧洲法研究所访
学。
出版的个人学术著作与教科书有：《中国抵押权制度的理论与实践》、《证券市场虚假陈述侵权损害
赔偿责任》、《物权法.担保物权》、《保证合同研究》、《侵权行为总论》、《侵权责任法》。
合著书籍5部，主编或参编书籍13部，在核心法学期刊上发表论文二十余篇。
另多次参与《物权法》、《侵权责任法》、《担保法司法解释》、《人身损害赔偿司法解释》、《房
屋登记办法》等重大民商事法律、司法解释和部门规章的起草或论证工作。
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章节摘录

版权页：   首先，同一类型的不动产或同一种类的不动产权利的登记类型不统一。
例如，《物权法》第180条第1款第5项允许以正在建造的建筑物进行抵押。
但是，对于该抵押登记的类型，《上海市房地产登记条例》的规定是，无论预购商品房抵押还是在建
工程抵押，均应办理预告登记。
前者办理的是商品房抵押权预告登记，后者办理的是房屋建设工程抵押权预告登记（第11条以下）。
但是，《房屋登记办法》却将正在建造的建筑物抵押登记分为两类：其一，以预购商品房设定抵押权
，办理的是预购商品房抵押预告登记（第67条以下）；其二，以在建工程设定抵押权，办理的是在建
工程抵押设立登记（第59条以下）。
 其次，同一不动产登记类型的申请材料与登记要求不统一。
以新建房屋的所有权初始登记为例，依据《房屋登记办法》第30条的规定，申请人并不一定要提交建
设用地使用权证书，也可以提交其他证明自己享有建设用地使用权的证明材料。
但是，依据《上海市房地产登记条例》第19条第1款以及第27条，新建房屋申请所有权初始登记时，申
请人必须提交的记载建设用地使用权状况的房地产权证书。
再如，就房屋抵押权设立登记的申请材料而言，《房屋登记办法》第43条并不要求当事人提交建设用
地使用权证明，一些地方法规（如《无锡市房屋登记条例》等）则要求当事人必须提交建设用地使用
权证明。
 （二）不动产登记法统一登记的范围 要解决我国现行不动产登记制度存在的三个方面的不统一，关
键在于确定“统一登记的范围”。
也就是说，哪些不动产及其上的权利应当进行统一的登记。
只要解决了这一问题，则登记机构、登记程序的统一等问题就容易解决。
考虑到我国的现实情况，笔者认为，未来的不动产登记法应首先统一土地、房屋等地上定着物的登记
，而非一步到位地将所有的不动产物权的登记加以统一。
具体理由在于以下几点： 首先，土地、房屋是最重要的两类不动产。
这两类不动产登记的统一与否，不仅对于我国社会主义市场经济体制的发展和完善至关重要，也与广
大人民群众的切身利益息息相关。
实践中，土地和房屋登记不统一引发的问题（如房地分别转让、抵押等）也是最多的。
因此，不动产登记法要先解决最迫切的问题，即土地登记与房屋登记的统一。
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编辑推荐

《不动产登记法研究》是《物权法》颁行后对我国不动产登记制度进行系统深入研究的第一部学术著
作。
《不动产登记法研究》共分六编、二十五章，依次研究了不动产登记法的基础理论、不动产登记簿、
依申请登记的一般程序、依申请登记的具体类型、依职权与依嘱托登记、不动产登记中的赔偿责任。
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