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世界历史进程中的不动产经典案例

从美国最高法院的一个判决说起

不动产登记实际上是权利的归属。民众普遍认为财产是物

(things)，但是在法律意义上，财产更多地被视作权利（rights）。这

里我们可以看看 1823 年美国最高法院的一个判决。案件大致内容：

美国两个土著部落将一大片地以 5.5 万美元卖给了一个人，这个人又

把这块地租给了另一个人。后来，联邦政府将这块地的一部分转让给

了姆尹图西，但是姆尹图西却被承租人驱赶，最后双方对簿公堂，最

高法院判定姆尹图西胜诉。因为根据美国法律，在土地转让给姆尹图

西之前，只有联邦政府享有该土地的产权，而土著人享有的只是可以

被联邦政府取消的“占有权”。这就说明，财产权利是有法律依据的。

杰里米·边沁 (Jeremy Bentham) 认为：“财产与法律共生共灭。没有

法律，就没有财产；取消法律，财产就不存在。”
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说起不动产，人们往往想到的是房屋、土地，等等。其实不动产

的范围远远大于人们通常认识的土地房屋，具体包括如下几个方面：

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；建设用地使用权；宅基地使用

权；海域使用权；地役权；抵押权以及法律规定需要登记的其他不动

产权利。在城市扩建和其他大规模基础设施建设中，因为土地被征用

和房屋被拆迁等情况产生的矛盾比比皆是。有些矛盾是由于政策宣传

不到位，人们在主观意识上还不能理解，从而不愿意离开原有的生活

空间；有的则是因为缺乏法律约束，失去土地或者房屋的人们没有得

到妥善安置和合理赔偿，相关部门又没有及时跟进，最后导致矛盾激

化。不动产登记制度让很多人看到了保障自身权益的希望，感到国家

“依法治国”的理念正在得以具体实行。那么不动产登记后有什么意

义呢？
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德皇与磨坊主的故事

说到法治理念，很多法律人士都会津津乐

道一个故事。19 世纪后期，德意志皇帝威廉一

世在距柏林不远处的波茨坦修建了一座行宫。

有一次，皇帝登高远眺波茨坦市全景，却被紧

挨着宫殿的一座磨坊挡住了视线，威廉一世非

常扫兴，于是派人与磨坊主协商，想买下这座

磨坊。不料，磨坊主不卖。威廉一世震怒，派

警卫拆除了磨坊。第二天，磨坊主竟把威廉一

世告上法庭，判决结果是皇帝败诉，皇帝必须

复原磨坊。威廉一世和磨坊主相继去世后，磨

坊主的儿子希望卖掉磨坊，因此致信威廉二世。

威廉二世回信道：“亲爱的邻居，你说要把磨

坊卖掉，我以为不可。毕竟这间磨坊已经成为

德国司法独立之象征，理当世代保留在你家。

随信送上 3000 马克”。孟德斯鸠认为，政治法

使人类获得自由；民法使人类获得财产。国家

与个人在民法范畴内处理财产关系，就可以使

两方处于平等的谈判地位，从而使“神圣不可

侵犯”的私有财产真正足以对抗任何强大的对

手。为做到“应该仅仅依据关于财产的法律裁

决的事项，就不应该依据自由的法律裁决”。

他提出建立这样一条准则：在有关公共利益的

问题上，公共利益绝不是用政治性的法律或法

规去剥夺个人财产，或是削减哪怕是它最微小

的一部分。在这种场合，必须严格遵守民法，

因为民法是财产的保障。因此，公家需要某一

个人的财产时，绝对不可凭借政治法采取行动，

应以民法为根据。他说：“在民法的慈母般的

眼里，每一个个人就是整个的国家。”如果一

个行政官吏要建造一所公共的楼房，或修筑一

条新道路，他就应该赔偿人们所受到的损失；

在这种情况下，公家就是以私人的身份和私人

交涉而已。在这个意义上，即便是德意志皇帝

也不能高于法律。试想：若无法律赋予的权利，

人民便无以享受各种权利；若无法律保护，政

府就可以以公共利益为由，侵犯个人财产。

规矩下的自由

《美国财产法精解》一书提到这样一个例

子：假如某人 X 有一栋名叫“红地”的房子，

我们不能简单地认为他可以做任何想做的事情，

因为财产权利是由人类发明创造的。财产权利

服务于人类社会的价值，因符合这一价值而得

到承认，并受到这一价值的限制。也就是说，

财产权利只有符合为社会所接受的理由，才能

够继续存在。比如排他权 , 虽然可以排除他人

侵入房屋，但不能阻止警察为追捕犯人而进入，

也不能禁止其他服务人员进入；转让权 , 虽然

可以保证 X 有权利转让红地，但不能因为逃避

债务而转让；占有使用权，虽然主人拥有并有

权使用红地，但如果红地是历史建筑，他应该

遵守当地的历史文物保护条例，无权破坏文物，

也不可以制造噪音给周围人的生活带来困扰。

中国普及不动产登记制度的现实意义
及思考

作为《中华人民共和国物权法》确立的一

项物权制度，《不动产登记暂行条例》已经于

2015 年 3 月 1 日正式实施。坊间以及各种媒

体上充斥着对于不动产登记制度的种种评论，

听着这些或权威或另类的解读，笔者也好奇起

来，不动产登记对于普通群众而言到底有什么

意义？在这种形势下，不动产登记应该成为一

个很好的普法契机。

在中国广大农村和经济落后地区，法治还
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大多停留在人们口头上或作为标语写在墙上。

集体暴力抗法事件层出不穷，长期以来根深蒂

固的错误观念不仅左右着人们的日常行为，也

在某种程度上影响着法治进程和法律实践过

程。美国当代著名法学家哈罗德·J. 伯尔曼的

名言“法律必须被信仰，否则它将形同虚设”

这一名言常常为法律人士所推崇。国内的普法

现状可以简单地归结为人们对于法律缺乏应有

的信仰和敬畏。很多业内人士呼吁我国的法制

宣传教育工作 , 应该以普及法律知识为基础，

结合案例予以说明，才有可能做到人人知法、

懂法。特别需要明确财产就是权利，下面案例

或许给我们提供某些启示。

王女士母亲早逝，其一直带着两个弟弟生

活。2004 年，王女士父亲突发脑出血。其父几

间小平房恰逢拆迁，一直没有照顾父亲的两个

弟弟得知后，为争夺家产，千方百计逼迫老父

签下遗嘱。父亲偷偷去公证处办理了一份遗嘱

公证，回来后把遗嘱公证书交给了王女士。两

年后，房子动迁进户，两个弟弟竟然先后搬进

了动迁后的房子，并换掉门锁。这时，王女士

想起了当年父亲曾办理的遗嘱公证，为此，她

求助于公证处。在公证员向弟兄俩出示了遗嘱

公证的原件，让他们看清父亲的亲笔签名，并

向他们阐明了王女士的法定权利后，他们也明

白了法律的相关规定，最终决定放弃房产争夺，

并搬出动迁后的房子。这个例子就清楚地表明：

所谓的财产是对于财产所具有的权利。 

当前，中国普及不动产登记制度需要从多

方面着手。一是全面依法治国理念的贯彻。全

面依法治国是党领导人民治理国家的基本方

略，建设法治国家则是中国政治发展的目标之

一。全面建成小康社会、实现中华民族伟大复

兴的中国梦，全面深化改革、完善和发展中国

特色社会主义制度，都要求全面推进依法治国。

“科学立法、严格执法、公正司法、全民守法” 

是中国新时期依法治国的“新十六字方针”，

也是法治中国建设的衡量标准。二是不动产概

念的普及，登记土地、房屋、草原、林地、海

域这些不动产的过程就是一个极好的普法教育

机会。集体土地使用权是农村集体经济组织及

其成员以及符合法律规定的其他组织和个人在

法律规定的范围内对集体所有的土地享有的用

益物权。集体土地使用权不得出让、转让或者

出租用于非农业建设。如果这些法律观念能够

深入人心，一定会减少很多类似村长私自转卖

集体土地的这类违法行为。

在民众中普及不动产登记显然是个长期的

过程，我们可以借鉴他国的典型案例，举案说

法，可以在一定程度上促进法治进程。
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