第一章　　不动产物权变动的公示公信原则在司法实践中的运用
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[bookmark: _Toc246776641][bookmark: _Toc247030203]一、公示公信原则的概念
物权的公示，是指物权在设立和变动时，必须将物权设立和变动的事实经过法定的公示方法向社会公开。物权与公示不可分离，公示是物权的基础，公示原则是物权的基本原则，是物权法关于物权变动的最基本的原则。当前世界各国制定法中涉及物权变动的，均建立相关公示制度；而且一般情况下各种立法模式中的公示方式，在不动产领域均为不动产登记，在动产领域为动产的占有与交付。公示原则“在物权变动领域中，于理论或实务上均发挥其最大之机能，是以成为物权法之重要支柱之一”[footnoteRef:0]。物权法第6条规定：“不动产物权的设立、变更、转让和消灭，应当依照法律规定登记。动产物权的设立和转让，应当依照法律规定交付。”这就是不动产物权设立和变动规定的公示原则。物权法规定公示原则主要是原因是使第三人能够知悉物权设立和变动的情况，维护交易安全，鼓励交易。因为物权具有对世性，对物权之外的一切人都发生效力，因此法律必须建立一套制度，使其他可能受到影响的人能够知悉物权设立和变动的情况，以免自身的利益受到损害。 [0:  谢在全：《民法物权论》（上册），中国政法大学出版社1999年版，第59－61页。] 

[bookmark: _Toc246776642][bookmark: _Toc247030204]二、不动产物权变动的公示方法
公示制度的内容包括物权的公示方法和公示效力。“物权的公示方法必须要由法律明确规定，而不能由当事人随意创设。”“物权公示属于法律的强制性规定，当事人不得通过合同加以变更。”[footnoteRef:1]物权的公示方法因不动产物权和动产物权的不同而有所不同，根据物权法第6条的规定，不动产物权的设立和变动均以登记作为公示方法，动产物权则以占有作为享有物权的公示方法，以交付作为变更物权的公示方法。根据物权法第9条的规定，除法律另有规定外，不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法登记，发生效力；未经登记，不发生效力。物权法通过赋予登记与占有、交付的公信力，使社会公众知悉物权的享有和变动情况。 [1:  王利明：《物权法研究》（修订版），中国人民大学出版社2007年版，第173页。] 

[bookmark: _Toc246776643][bookmark: _Toc247030205]三、不动产物权变动公示的效力
关于物权公示的效力，不少人认为就是公信力。这种认识并不全面，忽略了没有进入交易时的推定力。有的观点认为，推定效力属于公信力的一部分。这种观点虽然不无道理，但还有待进一步商榷。因为推定效力可以被推翻，而公信力是不能被推翻的。因此，对物权公示的效力，应该以交易为界，区分交易前的效力和交易后的效力。[footnoteRef:2]交易前物权公示具有推定效力，物权进行入交易后，物权公示具有公信力。交易前的推定效力，是指物权公示后交易前，登记记载的权利人或者动产的占有人在法律上推定为真正的权利人。如果有相反的证据，对这种推定可以推翻。它与公信力不同，公信力是不可以推翻的。[footnoteRef:3] [2:  杨永清：《论公示公信原则》载《民事审判指导与参考》2007年第4期第48页。]  [3:  同注3，第49页。] 

物权法第16条规定：“不动产登记簿是物权归属和内容的根据。”这是不动产物权公示原则的当然体现。在民法学上一般称为权利正确性推定原则。[footnoteRef:4]这个推定应该包括：权利人的正确性推定、权利内容的正确性推定、权利人拥有权利的善意推定、权利人对于权利损害赔偿的受领权的推定等四个方面的内容。但不动产登记簿不具有“绝对”的证据力，只具有“推定的证据效力”。在没有其他根据的情况下登记被推定是正确的，登记的内容作为裁判的基础；如果当事人另有法律根据可以改变甚至推翻不动产登记簿记载的内容，在法律上当然是许可的。物权法第19条的更正登记，就是推翻不动产登记簿推定作用的依据。司法实践中，首先应把不动产登记簿记载的内容推定为真实，当事人提出异议的，应承担举证责任，如果其提供了足以证明登记簿的记载确有错误的证据，登记簿上的记载就可以被推翻。 [4:  王胜明：《中华人民共和国物权法解读》，中国法制出版社2007年版，第38页。] 

[bookmark: _Toc246776644][bookmark: _Toc247030206]四、公示公信原则与不动产善意取得制度
公信原则“与公示原则相同”，在物权变动中发挥其最大之意义与机能，成为物权法之重要支柱之一，故在物权法上大放异彩”[footnoteRef:5]。交易后的公信力，也称公信原则，是公示原则的重要效力之一。所谓公信力，是指登记的不动产权利人在法律上推定为真正的权利人，对于信赖登记而从事交易的人，即使后来证明登记记载的权利人不享有物权，属于无权处分，或者享有的物权存在瑕疵，法律上仍然承认其具有与真实的物权相同的法律效果，承认交易的法律效力。不动产物权登记的公信力包括两层意义：首先登记的权利推定效力，其次是不动产的善意取得制度。物权法第16条和第106条，特别是第106条关于不动产可以适用善意取得的规定[footnoteRef:6]，是物权具有公信力的法律依据。登记之所以具有公信力，是因为登记簿是登记机构对物权设立或变动的确认。赋予登记的公信力目的是保障交易安全，如果没有公信力，就会增加潜在的交易方判断出让人是否是真实权利人的难度，对自已受让的财产是否安全存在担心。 [5:  同注1，第62页。]  [6: 《物权法》第一百零六条规定：“ 无处分权人将不动产或者动产转让给受让人的，所有权人有权追回；除法律另有规定外，符合下列情形的，受让人取得该不动产或者动产的所有权：（一）受让人受让该不动产或者动产时是善意的；（二）以合理的价格转让；（三）转让的不动产或者动产依照法律规定应当登记的已经登记，不需要登记的已经交付给受让人。受让人依照前款规定取得不动产或者动产的所有权的，原所有权人有权向无处分权人请求赔偿损失。当事人善意取得其他物权的，参照前两款规定。”
] 

物权法规定不动产也适用善意取得制度，突破了仅动产可以善意取得的观念，对于审判实践具有重要的意义。对于善意的判断，应当采客观标准，只要第三人信赖公示，支付了合理的对价，就应认定为善意。
[bookmark: _Ref246702256][bookmark: _Toc246776645][bookmark: _Toc247030207]第二节　　公示公信原则在司法实践中的理解和运用
[bookmark: _Toc246776646][bookmark: _Toc247030208][bookmark: _Toc243901232][bookmark: _Toc243901400]一、问题的提出
司法实践中大量的不动产物权纠纷，当事人的争议往往在于登记或权属证书的效力问题，就涉及如何理解和运用物权法规定的公示公信原则，关系到能否正确认定具体案件中的法律关系，能否正确裁判。
【案例一】甲、乙共同投资买房，房屋登记在甲的名下。后两人产生矛盾。某日，乙发现甲刊登广告，欲出卖双方共同购买的房屋。乙即向登记机构申请异议登记，并在异议登记后十五日内，以甲为被告提起诉讼，以讼争房屋系其与甲共同出资购买为由，请求确认其为房屋的共有权人。甲则以其持有讼争房屋的所有权证，房屋登记在其一人名下为由，辩称讼争房屋属其一人所有，要求驳回乙的诉讼请求。
[bookmark: _Toc243901233][bookmark: _Toc243901401]【案例二】如【案例一】中，甲擅自将与乙共同出资购买的房屋出卖给丙。丙向甲付清购房款后，双方办理了过户登记手续。乙发现后，以甲、丙为被告提起诉讼，要求确认甲、丙之间的房屋买卖合同无效。乙认为物权法第97条规定：“处分共有的不动产或者动产以及对共有的不动产或者动产作重大修缮的，应当经占份额三分之二以上的按份共有人或者全体共同共有人同意，但共有人之间另有约定的除外”，其为房屋的实际共有人，甲处分房屋未经其同意，买卖合同无效，房屋过户登记应予撤销。丙以不动产登记簿及权属证书记载甲为房屋的所有权人，其不存在过错、已经支付了房款及办理了过户登记实际已经取得所有权为由进行抗辩。
上述两个案例均涉及讼争房屋的登记及权属证书。【案例一】中，在乙以共同购买的事实主张其为讼争房屋实际共有人时，甲以讼争房屋登记在其一人名下为由进行抗辩，涉及房屋登记和权属证书的效力问题，即房屋登记和权属证书是否具有绝对的证据效力，能否作为确定讼争房屋归属的定案依据，换言之，乙主张的共同购买的事实，能否推翻房屋登记和权属证书的记载。【案例二】中，甲擅自出卖与乙共有的房屋，乙以共有权受侵害为由，请求确认甲、丙之间的房屋买卖合同无效，丙以房屋登记簿及权属证书记载甲为房屋的所有权人，其为善意第三人进行抗辩，此处涉及的房屋登记及权属证书的效力问题，为公信力问题，丙信赖登记，而与登记权利人发生交易，能否对抗房屋的真正权利人或其他未登记的共有人。
但再作进一步分析，两案也存在不同的情形。【案例一】中，房屋权属的争议发生在甲、乙两个共同购房人之间，讼争房屋尚未进入交易，没有涉及不动产物权的变动。【案例二】中，纠纷不仅发生在甲和乙之间、而且还涉及第三人丙，因为讼争房屋进行了交易，发生了不动产物权的变动。在两个案件中，应如何确定讼争房屋的归属，如何对待房屋登记和权属证书的效力，就需要根据物权法规定的公示公信原则，进行分析和处理。
[bookmark: _Toc246776647][bookmark: _Toc247030209]二、法理分析
根据上述物权法规定的公示公信原则，【案例一】中，涉及的是不动产登记簿和权属证书的推定效力问题。甲、乙两人共同购买的房屋还没有进入交易，从物权公示的权利推定效力看，房屋的登记权利人为甲，应推定甲为房屋的所有权人。乙主张其为房屋的共有人，应当举证证明房屋为双方出资共同购买，如其证据证明双方存在共同出资购买房屋的基础法律关系，足以推翻登记簿关于所有权人为甲一人的记载，则应判决确定其为房屋的共有人。
【案例二】中，甲乙共同买房后，由甲又出卖给丙，丙支付了购房款，并办理了房屋过户登记，发生了再交易，涉及的是交易后的公信力问题，而非【案例一】交易之前甲与乙内部之间的权属争议。依物权公信原则，根据物权法第16条和第106条的规定，第三人信赖登记而从事的交易行为，即使出卖人没有处分权，也应认定有效。丙因信赖房屋登记而与甲进行房屋买卖受让房屋是善意的，支付了合理的对价，双方又办理了房屋过户登记，完全符合物权法第106条关于规不动产善意取得成立要件的规定，可以取得该房屋不动产的所有权，其抗辩理由成立。
如本案例中，甲乙为夫妻，又该如何处理？笔者倾向于从维护物权登记的公信力，维护交易的安全的价值出发，对乙的请求不予支持。在登记名义人擅自将房屋处分给第三人的情形，虽然登记名义人系无权处分，但由于登记具有公信力，第三人有理由信赖登记簿的记载。一旦善意第三人完成登记，就可以取得房屋的物权。未登记一方不能以未经自已同意为由主张处分行为无效。只能向无权处分的夫妻一方请求赔偿损失。当然审查的关键是判断丙是否为善意。对于是否善意的判断，主要应看丙是否知道或应当知道该房屋为甲乙的夫妻共同财产。作为不动产交易的相对人，丙从谨慎注意的角度出发当然有审查的必要，但目前并无法律规定丙必须进行审查，因此，不能将此审查作为丙的义务，并据此认定丙非善意。夫妻共同财产被出卖，实际上与房屋没有登记为夫妻两人共有直接相关，其后果宜由乙自行承担，而不应由丙承担，否则徒增交易成本和交易风险，破坏整个物权公示制度。
