[bookmark: _Toc243901226][bookmark: _Toc243901394][bookmark: _Ref246702471][bookmark: _Toc246776656][bookmark: _Toc247030218]第三章　　不动产物权变动模式在司法实践中的运用
[bookmark: _Toc246776657][bookmark: _Toc247030219][bookmark: _Toc243901227][bookmark: _Toc243901395]第一节　　不动产物权变动的模式
[bookmark: _Toc246776658][bookmark: _Toc247030220]一、不动产物权变动的主要模式
“物权变动模式”,是指“基于法律行为的物权变动”应具备何种法律要件，不包括基于法律行为以外的，如基于法律规定、法院判决、征收、继承以及事实行为等原因的物权变动。从当今世界主要国家民事立法来看,物权变动模式大体上分为两种,即意思主义和形式主义模式,所谓意思主义就是指依据当事人的意思表示(如当事人达成合意)即可发生物权变动的效力,除此之外不再需要其他的要件。法国、日本采取此种模式。形式主义则是指物权变动除了当事人的意思表示之外,还必须具备一定的形式。形式主义的物权变动模式又可分为物权形式主义的变动模式和债权形式主义的变动模式。[footnoteRef:0]物权形式主义，是指物权因法律行为而变动，在债权行为之外，还须当事人之间另有物权变动的意思表示，并且履行登记或交付的法定形式，才能发生物权变动的法律效果。由于1900年德国民法典首先采用此立法体例，故又称德国主义。后来我国的台湾地区也采用了物权形式主义。债权形式主义，又称意思主义与登记或交付之结合，即物权因法律行为发生变动时，当事人之间除有债权合同外，尚需履行登记或者交付的法定方式，才可生效。奥地利民法首先采用此种立法例，所以又称奥地利主义。瑞士、韩国民法典均采用债权形式主义。 [0:  参见王轶:《物权变动论》,中国人民大学出版社2001年版,第25页。] 

从客观效果上看,由于物权变动的发生不依赖于登记或交付的形式要件,因此债权意思主义模式下的物权变动的确具有迅速、便捷的优点。但是债权意思主义也存在严重的不足。一方面,物权一旦基于当事人的意思表示发生变动,就要求第三人予以尊重,承担不侵害的义务,因此物权变动的事实本质上要求必须为第三人所知晓;另一方面,如果法律不对物权变动事实的公示作出规定,则第三人很有可能无从知晓物权已经发生了变动,这对于必须承担不侵害物权义务的第三人来说是极不公平的,对物权人来说也缺乏对其权利的基本保障。
物权形式主义模式的要点有三个方面: (1)债权意思表示为债权行为,并非物权变动的意思表示。欲发生物权变动需就标的物的物权变动成立一个独立的合意,此为物权合意而独立于前面的债权行为; (2)物权合意成立后尚需履行交付或登法定程序,方能发生物权的变动。此与债权形式主义相同之处; (3)债权行为和物权行为相互独立,债权行为的被撤销或被宣告无效不影响物权发生变动,此即为物权行为的独立性和无因性。物权形式主义只注意动的交易安全,忽略了静的财产安全性,对交易的出卖人而言缺乏公正性,此体现在物权行为的无因性上。如果债权行为被宣告无效或被撤销,物权变动依然有效,则出卖人只能以债权人的身份向购买人以提出返还不当得利的方式返还所有物,而不能行使物的请求返还权,即使购买人是恶意的也是如此。尤其是当购买人破产、存在多个债权人时,出卖人只能以平等的债权人身份出现,而不能行使别除权,从而权利受到损害。
债权形式主义的要点也有三个方面:①发生债权意思的表示也是发生物权变动的意思表示;②欲使物权发生实际变动除债权意思表示之外。还须履行交付或登记的法定形式,作为物权变动的生效条件。此即形式主义原则。③物权的变动由于仅需债权意思表示加交付或登记的法定形式,无另行存在的独立的物权行为,而且债权行为作为物权变动的原因行为。如果债权行为被宣告撤销或无效,那么物权变动也将被认定为无效或予以撤销。债权形式主义模式既承继了债权意思主义的进步性,具有使物权交易便捷,当事人的意思受到尊重的优点,同时又采纳了物权形式主义模式中物权变动公示要求的合理一面,使物权变动当事人之间的内部关系,与对第三人的外部关系统一起来,切实保障了物权交易的安全。无疑是物权变动三种模式中最为合理的一种模式。
[bookmark: _Toc243901228][bookmark: _Toc243901396][bookmark: _Toc246776659][bookmark: _Toc247030221]二、我国物权法确定的不动产物权变动模式
物权法第9条和第23条规定，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；动产物权的设立和转让，自交付时发生效力。据此，物权法规定的不动产物权变动模式的要点为：第一，引起物权变动的法律行为必须是有效的法律行为；第二，登记是不动产物权变动的生效要件，公式化表述：（有效债权行为+登记＝不动产物权变动）；第三，交付是动产物权变动的生效要件，公式化表述：（有效债权行为+交付=动产物权变动）；显然采取的是典型的债权形式主义。
[bookmark: _Toc243901229][bookmark: _Toc243901397][bookmark: _Toc246776660][bookmark: _Toc247030222]三、不动产物权登记生效主义
物权法第9条规定，不动产物权采登记生效主义。物权法第14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。”上述两条是对不动产物权设立和变动发生效力时间的规定。关于不动产物权设立和变动发生效力的时间，大致有三种说法：一是不动产登记申请日；二是记载于不动产登记簿的日期；三是发放权属证书的日期。按照物权公示原则，相对人可以查阅不动产登记的信息，从理论上讲相对人可以查阅不动产信息的时间正好是不动产物权登记于不动产登记簿的时间，所以物权法规定不动产物权的设立和变动自记载于不动产登记簿时发生效力。不动产物权生效的时间，即权利人取得不动产物权的时间规定，对于权利人具有重要的意义。物权法明确基于法律行为发生的物权变动采用登记生效主义，统一了不动产物权登记的实践和审判原则。
[bookmark: _Toc246776661][bookmark: _Toc247030223]第二节　　司法实践中物权变动模式的理解及运用
[bookmark: _Toc246776662][bookmark: _Toc247030224]一、问题的提出
【案例六】甲与乙签订房屋买卖合同,将自己的房屋出卖给乙，约定半年后甲交付房屋、乙付清房款，再办理过户手续。合同签订后乙支付了定金，未办理预告登记。之后，甲又与丙签订了房屋买卖合同，将房屋又加价卖给丙，丙支付了购房款，甲将房屋交付给丙,但没有办理过户登记。在丙居住期间,该房屋价格迅速上涨。甲又与丁签订房屋买卖合同将房屋卖给不知情的丁,并办理了房屋过户手续。现乙、丙、丁均要求取得房屋的所有权。本案中谁能取得房屋的所有权，就涉及不动产物权变动经双方达成房屋买卖合同时生效，还是交付生效或登记后才能生效的问题，即物权变动的模式问题。
[bookmark: _Toc246776663][bookmark: _Toc247030225]二、法理分析
[bookmark: _GoBack]【案例六】中，乙、丙、丁均要求取得房屋的所有权，三人虽均与甲签订了房屋买卖合同，但三人的情况是不同的：乙仅支付了定金，未占有房屋，更未办理房屋过户登记；丙则支付了购房款，占有了房屋，但未办理房屋过户登记；丁则支付了购房款，办理了房屋过户登记。根据物权法的规定，不动产物权变动采债权形式主义，即物权因法律行为发生变动时，当事人之间除有债权合同外，尚需履行登记或者交付的法定方式，物权才可生效。乙主张其取得房屋所有权，是基于“债权意思”主义，认为双方存在房屋买卖合同，就能最终导致房屋所有权，在物权法采取债权形式主义模式之下，其主张显然不能成立。而丙虽占有了房屋，但未办理房屋过户登记，根据物权法第9条的规定，不动产物权采登记生效主义，甲将房屋交付给丙，并不是不动产物权变动的法定方式，动产经交付取得物权，不动产不登记不发生物权效力，故丙虽占有了房屋，但仍未取得物权。因此，乙、丙虽与甲存在房屋买卖的债权合同，但均未办理房屋过户登记，未取得房屋所有权。丁则不仅与甲签订了房屋买卖合同，而且办理了过户登记手续，根据不动产物权经登记生效的原则，丁虽未实际占有房屋，但仍取得房屋的所有权。
