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摘 要: “和谐人居梦”的实现是“居者有其屋”的和谐社会建设的重要内容，也是实现中
华民族伟大复兴的“中国梦”的重要环节。当房地产企业因经营不善陷入破产困
境时，购房人的人居梦将面临破灭，这必将影响社会稳定。在这样的背景下，将
《物权法》所规定之不动产预告登记的保全效力拓展至企业破产程序中，使得进
行了预告登记的购房人能够继续推进本登记，进而取得房屋所有权，这有利于充

分发挥预告登记之制度价值，保护购房人利益，促进和谐人居梦化为现实。
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On the Legal Validity Expanding of the Forenotice
Ｒegistration under the Background of Harmonious Housing Dream

———From the perspective of the house buyers＇ interest
protection in the real estate companies bankruptcy

CHEN Zheng
( School of Law，Henan University of Technology，Zhengzhou 450001 China)

Abstract: The realization of harmonious housing dream is an important content in the
construction of the Harmonious Society，but also an important link in the“China
Dream”of the great rejuvenation of the Chinese Nation． If the real estate companies
fall into the bankruptcy procedure because of poor management，the harmonious
housing dreams of the house buyers will bust． At the same time，the securing
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validity of the forenotice registration provided in the Property Law of China should go
on in bankruptcy procedure． The rights holder should have the rights to carry on the
registration to gain the real property． So it is helpful to take advantage of the value
of the forenotice registration，protect the interests of the house buyers and realize the
harmonious housing dream．

Keywords: harmonious housing dream; forenotice registration; the property law; bankruptcy
procedure; validity

自习近平总书记提出实现中华民族伟大复兴的中国梦以来，每一个中国人的“梦”都在
逐步的迈向现实。当下，我国的土地改革和社会结构的城镇化进程促成了房地产业的繁荣，
也造就了千千万万的房奴。房子成为一个家庭价值最大的财产，也可能是一个家庭最大的
负担。所谓“乐也房子，苦也房子。”为了拥有一套房子，老人动用了养老的钱，年轻人透支了
自己将来的血汗，多少人动用了全家的积累。因此，和谐人居梦是当下许多国人的朴素梦
想，而实现居者有其屋也是实现中国梦的重要环节。在这样的社会背景下，确保国人在支付
了巨额房款后能够实实在在地拥有一套房子的产权，事关民心稳定! 近几年来，一方面我国
经济下行压力巨大，政府收紧房地产政策，房地产企业尤其是中小房地产企业陷入资金困境
的不在少数，一些房地产企业甚至陷入严重的经营困境而不得不申请破产; 另一方面，随着
房地产企业市场竞争的加剧，房地产企业的破产也不再是新闻。那么，有效地保护房地产企
业破产中广大购房人的利益，在前述背景下十分关键。房地产企业的破产本是市场经济优
胜劣汰的正常现象，其所带来的问题本应在法制的轨道内得到稳妥的处理，但由于相关法律
的缺失，各地也相继出现了广大购房人通过“堵门”给政府施压，政府在“维稳”的压力下，出
面协调甚至通过“买单”进行解决的乱象。因此，如何使房地产企业破产中购房人利益的维
护回归到法制的道路上来，也是破产法学界一个亟待思考和解决的重要法律命题。
一、制度反思:我国预告登记对人居梦的保障功能及其局限
2007 年 3 月 16 日，我国《物权法》在历经了 13 年的孕育，罹患阵痛之后得以顺利出台，
成为了我国首部以保护私人财产权为使命的立法。我国物权法对于不动产物权变动，原则
上采登记生效的债权形式主义①。因此，购房人在从房地产企业手中购买房屋后，只有在办
理了过户登记，将房屋的产权过户到购房人名下时，购房人才真正取得了房屋的所有权。然
而，在房屋买卖合同订立后至过户登记完成之间有一时间差。在这段时间差里，房屋所有权
因为过户登记未完成并不发生变动，房地产企业若再次进行处分，也就是所谓的“一房二
卖”，将有可能使购房人获得该项房产所有权的希望落空。这对于广大的购房人是十分不利
的。为此，我国《物权法》借鉴了大陆法系国家不动产登记法中的预告登记制度，以预防上述
情况的发生，从而在一定程度上保证国人获得房产所有权的愿意能够得以实现②。
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①

②

《物权法》第 9 条和第 14 条规定了不动产物权变动的登记生效主义原则，但也允许例外存在;该例外在
《物权法》上主要表现为土地承包经营权的设立不以登记为要件，而土地承包经营权的变动、地役权的
设立和变动均采登记对抗主义原则。
《物权法》第 20 条第 1 款规定，“当事人签订买卖房屋或者其他不动产物权的协议，为保障将来实现物
权，按照约定可以向登记机构申请预告登记。预告登记后，未经预告登记的权利人同意，处分该不动产
的，不发生物权效力。预告登记后，债权消灭或者自能够进行不动产登记之日起三个月内未申请登记
的，预告登记失效。”



根据我国学界通说，预告登记是指为保全一项以将来发生不动产物权变动为目的的债
权请求权而作的登记［1］。其发源于普鲁士法，首次详细规定于《德国民法典》，随后飘洋过

海、翻山越岭，为日本、瑞士和我国台湾地区立法所采纳。虽然，预告登记制度因各国（地区）物权变
动立法系采物权形式主义、债权意思主义亦或债权形式主义的不同而有些差异，但其旨在保
全不动产物权设定、移转、变更或者消灭的请求权却是共通之处。依我国《物权法》，如果将
变动房产所有权的债权请求权进行了预告登记，那么未经购房人( 预告登记权利人) 同意，转
让人又处分该房产的，不发生所有权变动的效力，就能够使购房人获得房产所有权的利益得
以保全。因此，不动产预告登记制度在我国《物权法》上的确立，是《物权法》上保障国人和
谐人居梦实现的重要手段。

但是，如果购房人已经支付全部或者大部分购房款，甚至所购商品房已经完成交付，但
房地产企业却因各种原因没有为购房人办理产权过户手续，后来房地产企业被宣告破产。
根据前述我国《物权法》第 9 条和第 14 条的规定，商品房虽已交付购房人但没有办理过户登
记，那么购房人尚不能获得商品房的所有权，商品房的所有权依然在房地产企业手中。即便
是购房人办理了不动产预告登记，但不动产预告登记不能取代过户登记，其并不会引起房屋
所有权的变动。此时房地产企业破产，该房产就当然地成为了破产财产，由包括购房人在内
的所有破产债权人平等受偿。如果秉承这样的处理方式，会对广大购房人或者说消费者的
利益造成严重损害，从而构成实质意义上的不公平。

笔者注意到，在大陆法系国家( 或地区) 破产法或不动产登记法上，对于不动产预告登记
在破产程序中的效力多有规定。但是，我国《物权法》及《企业破产法》对此均没有进行规
定。这一制度如能借鉴至我国立法，在一定程度上能够缓解因房地产企业破产，购房人权益
难以保障的社会难题。因此，本文以房地产企业破产中购房人的利益保护为视角，结合我国
《物权法》关于不动产预告登记制度相关规定，对不动产预告登记的效力拓展问题进行研究，

以期通过对该制度的完善，对国人和谐人居梦的实现有所裨益。
二、他山之石:其他法域内预告登记在破产程序中的效力
德国作为预告登记的首倡者，其《德国民法典》第 883 条第 2 款①和《德国破产法》第 106

条②对不动产预告登记在破产程序中的效力进行了详细规定。这些规定表明，在德国，“尽管
债务人已被宣告破产，因预告登记而受保护之债权人仍可向破产管理人请求对该请求权的
履行。故而，在土地所有权让与合意预告登记中，债权人可请求: 土地所有权让与合意与登
记( 其结果是将该土地自破产财团中取回) ;在土地债务登记之预告登记中，债权人可请求:

设定土地债务之物权合意与土地债务之登记( 其结果是别除方式的受清偿) 。”［2］并且，《德
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①

②

《德国民法典》第 883 条第 2 款规定:“在预告登记后对土地或者权利而作出的处分，在它会妨害或者侵
害请求权的限度内没有效力。即使以强制执行或者假扣押方式进行处分或者由支付不能程序( 即破产
程序，笔者加) 中的管理人进行处分，也适用前句的规定。”见陈卫佐:《德国民法典》，法律出版社 2004
年版，第 283 页。
《德国破产法》第 106 条规定:“为担保一项要求给予或撤销对债务人土地的权利或对为债务人而登记
在册的权利上的权利的请求权，或为担保一项要求变更此种权利的内容或顺位的请求权而在土地登记
簿上作出预告登记的，债权人可以为其请求权要求从破产财产中受清偿。债务人对债权人还负有其他
义务且此种义务尚未得到或尚未完全得到履行的，也适用本规定。”见李飞:《当代外国破产法》，中国法
律出版社 2006 年版，第 47 页。



国破产法》在其第三章第三节规定了破产撤销权制度，对于可能被撤销的法律上的行为的
“作出时间”的认定，本节第 140 条规定，法律上的行为发生法律效力的时间为其被作出的时
间;为促使变更权利的请求权而提出预告登记申请的，以预告登记的申请时间作为行为的
“作出时间”进行认定，而不是权利变更登记的申请时间为准［3］。这说明，在德国针对经预告
登记的债权的清偿行为的撤销，采取了更为宽松的立法，只要是预告登记的时间在法定可撤
销期限之前的，即使本登记在法定可撤销期限之内，仍是不可撤销的。这也是预告登记在破
产程序中的效力的体现。它其实是与预告登记的顺位保全效力①一脉相承的。有学者指出，

我国应当通过司法解释或者在将来制订的民法典中明确规定预先登记的顺位保全效力［4］。
与德国相关法律对预告登记在破产程序中的效力之详细规定相比，其他国家（地区）的规定则

比较逊色。日本的预告登记称为“假登记”。日本的判例确认假登记具有排除假扣押、假处
分等中间处分的效力［5］。但假登记并无排除国家征收的效力［6］。同时，有学者介绍，在日本
破产法上，破产宣告前已经完成预告登记的权利人，在破产宣告后推进为本登记的，其本登
记的顺位应该依照预告登记的顺位确定［7］。所有权移转的假登记与本登记之间，作为标的
的不动产被编入破产财团时，仍无碍于办理本登记; 如办理了本登记，得以其所有权的取得
对抗破产债权人［8］。我国台湾地区的“土地法”未对预告登记在破产程序中的效力进行规
定。其“土地法”第 79 － 1 条第 3 项只是规定了“预告登记对于因征收、法院判决或强制执行
而为新登记，无排除之效力。”［9］②是否对破产管理人之处分行为有排除效力，则不可知。另
外，在台湾地区的“破产法”上，该问题也没有任何规定。但对于台湾地区之预告登记无排除
强制执行之效力的规定，有台湾学者持批判态度，认为“这将导致该制度设计的功能丧失殆
尽，……回归德国预告登记效力将为一妥当选择。”［10］面对立法的不置可否，台湾学者则有
持肯定态度的，台湾学者张龙文先生即指出:“作为( 预告登记，笔者加) 标的的不动产被编入
破产财团，……仍不妨碍办理本登记。办理本登记的权利人，可以以其取得的所有权对抗破
产债权人。”［11］

从上述立法比较可以看出，德国作为物权形式主义立法之典型，其对预告登记制度规定
得最早也最完善，内容丰富且适用性强。德国立法思维缜密、注重法与法之间的协调，坚持
了预告登记效力在破产程序中的延伸，为预告登记制度功能的彻底发挥创造了条件。相比
德国，日本在物权变动上虽采债权意思主义，但因登记对抗主义规则的存在，日本也建立了
假登记制度，并且日本也认可假登记在破产程序中的效力，债权人亦有权在假登记的基础上
推进本登记以获得相应不动产物权。我国台湾地区立法对此问题则属空白，并且与德国、日
本相比，台湾地区之预告登记尚不能对抗法院判决及强制执行，那么预告登记在作为债权集
中执行程序的破产程序中的效力就更难以得到延续了。
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①

②

预告登记的顺位保全效力即保全日后本登记顺位的效力。当预告登记推进为本登记时，该本登记的权
利，位于预告登记后，本登记前所为之一切权利之前。如《德国民法典》第 883 条第 3 款规定:“以转让
某项权利为请求权的标的时，该项权利的顺位按预告登记日期加以确定”。在某种意义上可以说，该权
利变动的生效时间被提前到了预告登记的时间。
王泽鉴先生主张对这一规定应作“目的性限制”，认为后买受人请求移转买卖标的物所有权而为强制执
行者，不应在该条第 3 项限制之内，因为它违反了预告登记之目的。对于预告登记能否对抗破产管理
人的处分权，该法则没有规定。参见王泽鉴:《民法学说与判例研究( 七) 》，中国政法大学出版社 1998
年版，第 75 页。



三、合理借鉴:我国预告登记效力当拓展至破产程序
在上文分析的基础上，结合我国之破产实践及现实需求，德国立法在该问题上之精细无

疑值得我们借鉴。因此，我们认为预告登记完成后，在本登记进行之前，如果作为转让人的
债务人破产而进入破产程序的，我国立法应当允许预告登记权利人继续推进本登记，进而获

得相应的物权。那么，经预告登记之债权在破产程序中就具有了优先于其他债权实现的效
力。如此，对于国人和谐人居梦的实现，是非常有利的。当购房人与房地产企业签订了商品
房买卖合同，并及时到不动产登记机关为其变动房产所有权的债权请求权办理了不动产预
告登记，即使事后房地产企业因陷入经营困境，进入破产程序，购房人仍可借助于拓展至破

产程序中的不动产预告登记之效力，继续推进本登记，从而获得房产之所有权。如此，对于
购房人而言，其对于房产所有权的愿望将在最大程度上得以实现。而且，预告登记在破产程
序中效力的沿续，有着重要的理论依据和实践基础，分述如下:

第一，承认预告登记在破产程序中的保全效力，符合并有利于实现该制度设计之目的。
如前所述，预告登记之功能在于通过限制债务人处分不动产的权利，保障债权人不动产物权

变动请求权的实现，进而在一定程度上弥补不动产登记作为不动产物权的公示方法所不可
避免存在的耗时费事的弱点，降低这一弱点可能给债权人带来的风险。承认预告登记在破
产程序中的保全效力，才是对债权人请求权的“彻底”保全，债权人才能够放心进行交易，从
而促进不动产市场的繁荣和交易的安全。相反，如果不承认预告登记保全效力及于破产程
序，那么债权人请求权的实现就仍是存有变数的，债权人实现物权变动的心就仍是不踏实的;

那么债权人就一定会在预告登记之外再寻求其他形式的担保以进一步增强变动物权的请求权

实现的机率，从而徒增交易成本。并且，当预告登记还不如其他保全手段更能确保受让人利益
的时候，受让人必将优先选择其他保全方式，那么预告登记制度还会有被闲置的风险。
第二，“确认既存关系的效力是现代法制的基本精神。破产法首先确认破产前财产关系

的效力，并维护既存的财产关系。”［12］“现实中的破产法更多地突出了其作为程序法的特质，
几乎不改变破产程序开始之前各种不同实体权利的性质。”［13］破产法外之物权法明确规定，
“预告登记后，未经预告登记的权利人同意，处分该不动产的，不发生物权效力。”那么，这一
规则就应当在破产法中得到尊重和承认。而且，物权法的上述规定并未指明是“谁”处分该
不动产，因此在法律解释上将“破产管理人的处分”包含进去也并非不通。在破产程序中，债
务人的处分行为受到限制，破产管理人依法取得对债务人财产的处分权，破产管理人处分该

不动产，同样是“处分该不动产”。所以，《物权法》所规定的预告登记的保全效力，应当能够
对抗破产管理人的处分行为，使其不发生物权效力。
第三，承认预告登记在破产程序中的保全效力，符合我国司法实践中的处理相关问题的

一贯做法。如前所述，在我国当前的社会背景下，房子问题，已然成为关乎家庭幸福、社会稳
定的重大社会问题，牵一发而动全身。因此，在我国的破产实践中，一直十分重视购房人的
利益，因此才会有债务人破产时，已经支付房款并房子已经交付的受让人的房产，虽然没有

办理过户登记，却不再视为破产财产的规定①;也才会有承包人的工程价款优先受偿权不能
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① 参见 2002 年最高人民法院《关于审理企业破产案件若干问题的规定》第 72 条第 1 款第 6 项。



对抗已经交付购买商品房的全部或者大部分款项的买受人的规定①。我们的司法实践如此
做，体现的是法律对实质正义的追求、对弱式群体的保护。同样，在不动产预告登记在破产
程序中的效力问题上，也应当沿袭这一重要的价值判断。在我国，预告登记制度本身就是为
广大的购房人或者消费者提供的一种确保其获得房子产权的重要的法律工具，如果房地产
企业或其他债务人陷于破产时，预告登记本身不再发挥效力，那么已经完成预告登记的债权
请求权之给付标的将沦为普通破产财产，该预告登记权利人只能和其他债权人一样平等受
偿。如此，不但预告登记制度保护消费者、保护购房人利益的功能将大打折扣，而且广大购
房人获得房产之希望的落空，必然引发不稳定因素，有违社会和谐。
可能有人会说，既然在我国破产实践中，已经认可“尚未办理产权证或者产权过户手续

但已向买方交付的财产”不属于破产财产，从而保护消费者或者说广大购房人的利益。同
时，我国司法实践也承认建设工程承包人的工程价款优先受偿权不能对抗已经交付购买商
品房的全部或者大部分款项的买受人，而建设工程承包人的优先受偿权又优于商品房抵押
权和其他债权②。那么，根据立法精神，应当推断出商品房抵押权和其他债权也是不能对抗
已经交付购买商品房的全部或者大部分的款项的买受人的。如此，消费者已经购买的房产，
既不属于破产财产，又能够对抗抵押权和其他债权，消费者的权益已然得到了全面的保护，

问题已经得到解决，因此再在破产程序中承认预告登记的效力似乎价值不大。对此，我们认
为，不属于破产财产的房产的前提条件是该房产“已向买方交付”，对于没有被交付房产的买
房人则无法提供保护。其次，最高人民法院通过“批复”优先保护已经交付购买商品房的全
部或者大部分款项的买受人的利益，是在正常的债务执行过程中的特事特办，在债务人破产
状态下能否继续适用，值得商榷。此外，民事主体之民事权利的赋予应当由法律来进行规
定，最高人民法院在具体案件中的特事物办是否已然为买受人创设了某种权利，也不无疑
问。在破产案件中，除了抵押权和其他债权外，还有一些特殊的债权，比如劳动债权、税收债
权等，与这些债权相比，购房人的权益应当处于何种地位? 当我们还借助前面的推理方法，

既然在破产程序中，抵押权可以就抵押房产别除优先于劳动债权和税收债权受偿，而购房人
的利益优先于抵押权受保护，那么购房人权益也应当优先于劳动债权、税收债权。如果是这
样，那么在法律没有明确规定的情况下，这种经过“层层”推理得出的结论，是否还具有可适
用性，也是不无疑问的。相反，如果承认了这种由基本法———《物权法》所规定的预告登记之
保全效力在破产程序中得以延续，使购房人能够继续推进本登记，最终获得所有权，无疑将
为购房人的利益保护提供最有说服力的法律保障。
四、制度协调:预告登记对破产撤销权行使的阻却
为了实现破产财产最大化和确保债权人真正地公平受偿，我国《企业破产法》第 31 条和

第 32 条规定了破产撤销权。第 31 条规定了破产受理前 1 年内的欺诈行为和不当的偏袒性
清偿行为的撤销。这些行为往往是债务人放弃自身正当利益的情况下发生的，本身带有可
苛责性。而第 32 条规定的是危机期间的个别清偿行为的撤销。此时的个别清偿行为本属
债务人正常的履行自己所负义务的行为，正是因为如此，破产法才将此时的可撤销期间仅限
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①

②

参见最高人民法院于 2002 年 6 月 20 日对上海市高级人民法院所做的《关于建设工程价款优先受偿权
问题的批复》第 2 条。
参见最高人民法院于 2002 年 6 月 20 日对上海市高级人民法院所做的《关于建设工程价款优先受偿权
问题的批复》第 1 条。



定为破产申请受理前 6 个月内，而不同于第 31 条的破产申请受理前 1 年内。但是，因债务人
明知自己处于清偿危机期间而为个别清偿，从而减少了债务人财产，事实上造成了对其他债
权人的不公平对待，因而应被撤销。所以，预告登记的效力与破产撤销权的行使通常在第 32
条下发生交集。按本条规定，在债权人变动不动产物权的请求权经过预告登记的情况下，债务
人协助债权人进行本登记从而引起的不动产物权变动的行为若发生在破产申请受理前 6个月
内，也属个别清偿行为，是可以被撤销的。但这显然与维护购房人利益的期望是相矛盾的。
在这个问题上，如前文所述，《德国破产法》规定，凡是预告登记发生在破产撤销权的法

定可撤销期间之前的，债务人与预告登记权利人推进的本登记即是不可撤销的。在某种意
义上可以说，本登记所引起的不动产物权变动的生效时间被提前到了预告登记的时间，该时
间正好在法定的可撤销期间之前，因此不能依破产撤销权制度进行撤销。相反，如果预告登
记本身发生在法定可撤销期间内，则其后推进的本登记所引起的不动产物权变动的时间无
论如何都一定是发生在法定的可撤销期间内的，当然可以撤销。
因此，我国应当在总体上承认预告登记在破产程序中的效力的同时，进一步作出如《德

国破产法》般的规定，在破产撤销权问题上继续坚持预告登记的顺序保全效力，以使预告登
记的效力在破产程序中的沿续更加协调，也有利于预告登记之制度功能的充分发挥。倘若
如此，在房地产企业破产中，如果购房人进行预告登记之行为发生在破产申请受理前 6 个月之
前的，即使其推进本登记的行为发生在破产受理前 6 个月内，仍能依预告登记的顺序保全效力
而不可撤销。这样就能在房地产企业破产中充分保护已经进行了预告登记的购房人的利益。
五、具化落实:房地产企业破产中预告登记权利人(购房人)的利益保护
如果承认了预告登记的效力在破产程序中的沿续，那么在具体的破产程序中，经预告登

记的购房人之债权该如何处置呢? 简析如下:

首先，作为债务人的房地产企业之破产申请一经法院受理，破产保全即发生效力，所有
针对该债务人财产的所有执行行为都应当中止。经预告登记的购房人的债权也是如此，预
告登记权利人，即购房人继续推进本登记的行为应当中止，同时依照破产法规定的程序进行
具体处置。
其次，在房地产企业被宣告破产后的破产清算程序中，已经中止的推进本登记的行为应

当得以恢复，购房人可以通过过户登记而取得房产所有权。需要特别指出的是，在我国，预
告登记经常发生在商品房预售中。此时，预告登记在破产程序中的效力的延续，就应当分情
况进行处理。如果房地产企业进入破产程序时，预售的商品房并未建成达到交房条件，此时
进行本登记的条件在破产程序中将不可能具备，债权人也无法进行本登记，那么此时预告登记
之权利人只能作为普通债权人参与破产财产的分配。预售的商品房已经建成并达到交房条件
的，或者已经交付的，应当允许预告登记债权人推进本登记，进而成为商品房之所有权人。
再次，在破产和解程序中，除预告登记权利人本人同意外，和解协议应当对预告登记权

利人无约束力。在法院做出和解的裁定后，已经中止的推进本登记的行为应得以恢复。预
告登记权利人可要求房地产企业协助其继续推进本登记，以获得商品房的所有权。
最后，一般而言，在破产重整程序中，为保留作为债务人的房地产企业重生之必要物质

基础，在重整期间，暂停预告登记权利人推进行本登记的行为较为合适。同时债权人会议应
当设立预告登记债权人组，对重整计划涉及自身利益的内容进行表决。鉴于预告登记权利
人以变动物权为目的，因此重整计划涉及预告登记债权的处理可以是推迟办理本登记的时
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间、市价补偿、办理本登记后重整人获得一定期限内的使用权或者其他预告登记权利人同意
之内容。如果重整计划草案经由人民法院强制批准时，重整计划对预告登记债权的处理应
当满足预告登记权利人变动物权的利益或者给予同等补偿。鉴于经预告登记之购房人的债
权因商品房的买卖而发生，作为债务人的房地产企业之业务范围就是进行商品房的开发出
售给购房人，即使债务人进行重整的，也不应当发生将已经售出的房产再次出售的事情。所
以《企业破产法》可做一特别规定，即“债务人为房地产企业的，如果商品房已经达到交房条
件的，在重整期间，预告登记权利人仍可以要求破产管理人协助继续进行本登记以获得房屋
所有权;但预告登记权利人同意不进行本登记的除外。”
结语

伟大的中华民族复兴的中国梦需要具体化为大大小小的各种梦想去落实和实现。于国
人而言，和谐人居梦是其安居乐业的基本梦想; 于国家而言，居者有其屋又是其治国安邦的
基本梦想。这个梦想需要有各种法律和制度的综合治理方能化为现实。具体到《物权法》上
之不动产预告登记制度，具体到房地产企业遭遇破产，通过对制度的细微修缮可能会产生非
常良好的社会效果。不动产预告登记之效力拓展至破产程序中，购房人仍可继续推进本登
记，实际上是对购房人债权给予了优先受偿的待遇，对于保障购房人根本利益，进而稳定房
地产市场，维护社会秩序，促进和谐人居梦的实现，都具有非常重要的意义。
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