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内容概要

本书是为房地产登记人员提供的实践性实用性参考工具书。
它采用问答方式，把各地房屋登记中的一些普遍的带有共性的实务问题，进行了整理和归纳，并用通
俗易懂的语言，给出了意见。
从书的内容看，不仅仅是对最新的法律法规条文及房屋登记实务问题的解答和相关理论问题的阐释，
更重要的是，采取多角度的方式，对完善不动产登记制度提出了意见和见解，给读者留下了分析和思
考的余地。
本书作者同时也是中国城镇房地产产权产籍委员会副秘书长，致力于推进房屋登记事业的发展，曾参
与《房屋登记办法》、《房屋登记办法释义》等的起草和修改工作，既有第一线的实践经验，又有一
定的理论功底，正是这样的背景和基础，增加了本书的可读性和针对性，可以为各级建设（房地产）
管理部门及各个房屋登记机构人员提供一些解决问题的思路、方案和途径，对研究房地产登记的人员
也具有重要参考意义。
    《房屋登记办法》已从2008年7月起正式实施，该办法在制定过程中吸收了最新的不动产登记研究成
果，这些理论的导人颠覆了房屋登记实务部门的一些传统观念和意识。
在全新的理论和制度框架下，房屋登记机构需要与时俱进，改革创新，在现行的管理体制下，努力健
全机制，为完善我国的不动产登记制度作出应有的贡献。
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书籍目录

第一章　总论　一、关于登记簿　　1．登记簿登记的功能是什么?　　2．登记簿登记是一种确权行为
吗?　　3．登记簿与产权证有何关系?　　4．登记簿中的房屋编号是否有规定格式?　　5．登记簿中
的所有权部分原权证号什么时间填写?　　6．纸质登记簿是随产权档案存放还是另行单独存放?　　7
．是否每办理一笔业务都要提取档案?　　8．纸质登记簿是归档案馆还是产权登记机构管理?　　9．
建筑物属于业主共有部分如何建立登记簿?　　10．法定共有部分与专有部分的房屋登记簿有什么关
系?　　1 1．法定共有部分与专有部分的房屋登记簿技术上应如何关联?　　12．《房屋所有权证》中
房屋所有权人栏里是否应填写全部所有权人?　　13．如何理解房屋登记簿的公示效力与报纸刊登的遗
失声明的公示效力?　　14．有了登记簿，是否还需要在报纸上刊登遗失声明?　　15．能否建立挂失
的登记类型?　　16．登记簿和产权证中的建筑面积是否包括车库?　　17．是否一个房屋基本单元应
建立一个登记簿?　　18．房屋基本单元建立之后的所有异动情况都在这个登记簿里加页实现吗?　
　19．房产业务办理程序中，最终审核人员可否只进行电子签名?　　20．登记簿的记载是否可以完全
脱离手工书面记载?　　21．预购商品房预告登记和预购商品房抵押预告登记如何建立登记簿?　　22
．商品房预告登记与竣工后开发商申请的初始登记簿如何衔接?　　23．街道、门牌等没有命名和统一
编制的房屋，如何建立转移登记的登记簿?　　24．2008年7月后登记的房屋应如何建立登记簿?以前的
登记信息如何导入新的登记簿?　　25．登记簿与现在的房产档案是什么关系?　　26．登记证明和原
来的房产档案是否载于登记簿?　　27．电子登记簿是否需要同时打出一份纸质的随档案存放?　　28
．电子登记簿之外还需要单独存放一套完整的纸质登记簿吗?　　29．所有权变动所附条件是否要在登
记簿上予以记载，并对其加以限制?　二、关于登记系统　　30．房地产登记系统能否开发整体的、操
作性强的软件?　　31．是否能建立省、市、县联网的信息系统?　　32．业务系统与登记簿是什么关
系?　　33．没建立楼盘表的业务系统如何实现登簿?　　34．登记簿基本状况部分的登记在系统中如
何规范?　　35．登记簿基本状况部分的登记能否依职权更正?　三、关于登记机构　　36．市辖区（
县）登记部门可否成为房屋登记机构?第二章　一般规定　一、关于登记客体　　37．《房屋登记办法
》第22条规定了房屋登记机构应当不予登记的情况中第4项为“申请登记房屋不能特定或者不具有独立
利用价值的”，“房屋不能特定”是指什么样的情况?　　　　“不具有独立利用价值的”是指什么样
的情况?　　38．大型营业楼没有隔墙以柜台出卖的该如何办理登记?已经出售的地下停车位该如何办
理登记?敞开式商铺如何办理登记?　　39．阁楼、车库、地下室等作为房屋主体的附属设施能否单独
进行产权登记?　　⋯⋯第三章　国有土地范围内房屋登记第四章　集体土地范围内房屋登记第五章　
法律责任第六章　附则附录
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章节摘录

　　再者，在实际工作中如果房产管理部门办理房屋所有权转移登记时，始终坚持仅有房屋权属证书
及其他资料、无国有土地使用证就不予办理房屋所有权转移登记的做法，其后果是：抬高了房地产市
场房屋产权转移准人制度的门槛，增加了产权转移登记的手续；阻碍房屋权属流通；影响权利人对我
们房产管理部门的信赖和房产管理部门在市民中的声誉，有房产管理部门颁发的房屋权属证书无土地
证就卖不了房子，影响了房屋权属证书的严肃性和权威性。
　　最后，作为房屋买卖等权属转移登记的管理部门，我们房产管理部门的职责就是进行房屋产权转
移登记。
审核并颁发房屋权属证书工作，所以，我们应该管涉及房屋产权方面的事，把有关房屋产权方面的关
。
除此以外的事，我们不应该管，其他方面的关，也不应该由我们把。
不该把的关把了，从权利角度讲，不是加强了房产管理部门的权力，而是削弱了房产管理部门的权力
。
这样做，当然不是随意而为，而是建立在对各种法律关系深入研究的基础之上，以保障交易安全和效
率且登记机关不承担法律责任为原则。
因此，国有土地使用证不是房地分管体制下房产管理部门办理房屋产权转移登记时的必要要件。
拍卖取得的房屋如果之前未办理房屋所有权登记的。
应该怎样进行登记处理？
答：近几年，随着房地产市场繁荣发展，房地产拍卖也成了拍卖市场中的“重头戏”。
目前，房地产拍卖已经成为人民法院强制执行和金融部门盘活不良资产的首选，也成为老百姓购房的
新途径，同时也对企业改制、破产清算发挥了积极作用。
但是，近阶段以来，经常有拍卖房地产因权属问题，导致买受人房产证或土地证难办等问题见诸报端
，引起很多人对房地产拍卖市场的种种质疑。
《拍卖法》虽然已经颁布施行了多年，但却没有一个具体的实施细则，拍卖市场秩序还不完善。
特别是不动产以及车辆、船舶等产权转移依法需要办理登记手续的，由于所涉及的国家相关法律、法
规较多，加之拍卖人与产权登记机构缺少沟通，在具体的拍卖工作中会遗留下各种各样的问题，竞买
人和买受人的合法权益也就得不到保障。
房地产过户配套服务跟不上就是问题之一，大部分拍卖人的房地产拍卖仅仅停留在拍卖程序上，房地
产一经拍卖出，拍卖人与买受人签订确认书、收账、提供相关材料，拍卖人的工作就结束了。
要知道，买受人竞得房地产后，除了与拍卖人办理有关手续外，还要找委托人办理有关手续，如果委
托人是法院，法院要提供相关法律文书，最后。
还要到登记机构办理登记手续。
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