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《地产法原理与判例》

内容概要

本书何宝玉老师的“英国法研究三部曲”之一，写作历时十多年，通过原理与判例介绍了英国地产法
律规则、规则的演变过程及其背后的实践发展和理论机理。
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《地产法原理与判例》

作者简介

何宝玉，男，湖北襄阳人，1988年自中国社会科学院研究生院毕业后，一直在全国人大从事立法及相
关工作。
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《地产法原理与判例》

书籍目录

序言 第一章地产法的基本概念与基本理念 第一节财产与土地 一、财产的含义与内容 二、财产的基本
分类：动产与不动产 三、土地的定义与内涵 第二节土地保有制与法定地产权 一、土地保有制 二、地
产权原则 第三节财产权益的基本特征 一、财产权益的强制实施性 二、财产权益的确定性要求 三、财
产权益的可转让性与数量限制 四、财产权益的终止 第四节善意购买人与衡平法知情原则 一、善意购
买人 二、衡平法知情原则 第二章土地权利与负担登记 第一节土地登记概述 一、1925年前的土地登记
制度 二、1925年开始推行强制登记 三、2002年土地登记制度改革 第二节土地所有权登记 一、可登记
的土地权利 二、土地所有权登记的程序和内容 三、无需登记的超级权益 第三节土地负担登记 一、可
登记的土地负担 二、土地负担登记方法及存在的问题 三、登记的效力与未登记的后果 第四节登记错
误的更正与补偿 一、登记错误的更正（rectification） 二、登记错误的补偿 第三章地产所有权与所有权
资格 第一节地产所有权 一、所有权的含义与意义 二、所有权的内容 第二节所有权资格 一、所有权资
格的相对性 二、所有权资格的取得 三、所有权资格的证明 四、勿施己无规则 第四章地产权的原始取
得：时效占有 第一节时效占有简述 一、占有的重要性与时效占有的理由 二、时效占有与人权保护 第
二节时效占有的构成要件 一、闯入者占有土地 二、占有必须是逆的 第三节时效占有的基本规则 一、
未登记土地的时效占有：传统规则 二、登记土地的时效占有《2002年土地登记法》 三、土地所有者阻
止时效占有 第五章地产权的原始取得：购买土地 第一节土地交易过程概述 一、土地交易过程的两个
阶段 二、土地交易的十个步骤 第二节签订合同 一、1989年前的旧规则 二、1989年后的新规则 三、签
订合同的效力：转移衡平法权益 四、违反合同的救济 第三节地产权及土地负担的查询 一、登记土地
的查询 二、未登记土地的查询 第六章地产共有 第一节地产共有的基本形式：共同共有与按份共有 一
、共同共有的特征 二、按份共有的特征 三、共有关系的确认与法定信托 第二节衡平法共同共有的分
割 一、衡平法共同共有可以分割和转换为按份共有 二、普通法分割方式 三、制定法分割：共有人送
达书面通知 第三节共有人之间关系的平衡 一、共有人出售共有地产权 二、共有人占住土地 第七章小
区共有：新型地产权 第一节小区共有的基本构架 一、小区共有概述 二、小区规约 三、小区管理公司 
第二节共有小区的运作管理 一、小区费用预算 二、单元房屋的出租和出售 三、争议的解决 第三节小
区共有的设立与终止 一、小区共有的设立 二、小区共有的终止 第八章土地信托 第一节土地信托概述 
一、土地信托简史 二、土地信托的主要类型 第二节受托人 一、受托人的指定、辞任与解任 二、受托
人的权力及其限制 ⋯⋯ 第九章共同居住者的住房权益 第十章财产权禁止反悔 第十一章地役权 第十二
章限制性契诺 第十三章使用土地的许可 第十四章地产租赁 主要参考文献
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《地产法原理与判例》

章节摘录

版权页：   其二，世纪之交英国地产法正处于重大变革，议会制定了一些新的法律，并相继对一些制
定法（如土地登记法）进行重大修改，新的法律规定还需要制定配套制度加以完善，新规则的实施效
果尚待时间检验，而且法院还没有很多机会就有关争议作出裁决，尚缺乏司法实践，因而法律规则还
不够确定，相应章节的写作就需要等待一段时间。 当然，勿庸讳言，作者的能力和精力有限，也是本
书的写作进展迟缓的重要原因。 随着中国特色社会主义法律体系的形成，总体上看我国政治、经济、
社会各方面实现了有法可依，基本解决了长期存在的“无法可依”问题。今后，不断完善中国特色社
会主义法律体系的主要任务，可能是更密切地结合经济社会生活的现实发展，制定更有针对性的法律
规则或细则，立法工作的着重点可能需要从粗线条的原则性、框架性、制度性立法，转向法律制度的
具体规范和细节，着力于解决“有法难依”或者“有法可依、无法实施”的问题。就此而言，与立法
相关的法学研究，可能也需要从基本原则之类的宏大叙事，逐渐转向能够更好地融入和指导社会生活
、使法律能够真正实施的具体规则层面，更加注重具体法律规则的设计和完善，使法律能够落地生根
，从纸面上的法律变成活的法律。 近些年来，伴随着《物权法》的制定，我国物权法律制度的理论研
究取得了很大进展。不过，《物权法》的颁布实施，决不是我国物权（地产）法律制度研究的终点，
只能是建立和完善规则意义上的物权法律制度的一个新起点。期望本书介绍的英国地产法律规则、规
则的演变过程及其背后的实践发展和理论机理，能够对我们有所参考和借鉴。于强制登记区的土地在
第一次进行支付对价的交易时才需要进行土地登记。具体而言，需登记的交易主要有两种：出售土地
自由保有地产权、授予或转让租期21年以上的长期租赁。因此，非强制登记区的土地、在强制登记区
但未交易或者发生交易但不支付对价的，均不强制登记。这样规定既切合实际，也有道理：既然登记
的主要目的是便利交易，不打算交易的土地显然没有必要强制登记，当然不排除当事人自愿登记。 地
产权强制登记是逐步扩展的，英格兰和威尔士的土地全部登记完毕可能还需要相当长时间，因为某个
地区被指定为强制登记区很长时间后仍有些土地未发生交易，因而仍未登记。所以，学者和律师们仍
需熟悉两种土地所有权证明体系。

Page 5



《地产法原理与判例》

编辑推荐

《地产法原理与判例》何宝玉著，作为普通法系的代表性国家，英国是一个历史久远、曾经兴盛并称
霸全球的大帝国，近千年来虽几经革命，但文化传统和法统得以传承并长期维持不变，特别是法律的
变革与法治的推进均采取渐进方式，和缓而平稳，其民事法律规则顺应社会现实的变化而逐渐发展，
或许值得我们这样一个具有悠久历史文化传统、正在复兴的国家深入研究甚或借鉴。
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《地产法原理与判例》

精彩短评

1、没这本书我就死了
2、好评！
3、衡平法有许多启发
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