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中，相当一些因房屋产权争议的当事人，首先选择了向人民

法院提起针对房地产行政管理部门的行政诉讼，请求人民法

院撤销其所颁发的房屋权属证书，以解决房屋产权争议的障

碍。事实上，这种做法没有法律依据，是错误的。第三人（

指行政机关与行政相对人之外的人，不是诉讼程序中的第三

人）请求房地产行政管理部门撤销相对人的房屋权属证书的

案件，不应当成为人民法院行政诉讼管辖的案件。 一、《行

政诉讼法》及相关法律、法规均没有规定可以提起撤销房屋

权属证书的行政诉讼 根据《行政诉讼法》第二条的规定，人

民法院管辖的行政诉讼案件，是指行政机关的具体行政行为

，侵犯了行政相对人的合法权益而由行政相对人提起的诉讼

。行政机关与行政相对人构成矛盾的对立双方，形成权利义

务关系，与行政相对人之外的第三人没有关系，对此第三人

无权提起行政诉讼。请求人民法院撤销房地产行政管理部门

颁发的产权证书的行为，就属于第三人的行为，不是产权证

书取得人的行为。在这个问题上，产权证书的取得人（证照

上的署名人）才是行政相对人。例如，工商部门处罚了A商

店，而B商店提起行政诉讼，要求撤销对A商店的处罚是一样

的道理。B商店无权提起行政诉讼。 我国《行政诉讼法》

第11条规定了行政诉讼管辖案件的八种类型中没有关于第三

人对要求撤销房屋产权证书的类型的规定。该法在同一条中

概括性的规定是：“人民法院受理法律、法规规定可以提起



诉讼的其他行政案件。”根据该款规定，那么与房地产管理

相关的法律法规是否规定了可以提起行政诉讼呢？ 与房地产

管理相关的法律有一部是《城市房地产管理法》，部委规章

有一部是《城市房屋权属登记管理办法》，均没有条文规定

在何种情况下可以向人民法院提起撤销房屋权属证书的行政

诉讼。因此，可以肯定关于撤销房屋权属证书的诉讼，不属

于行政诉讼的受案范围。 二、“受案范围”与“诉讼参加人

”的混淆是产生误区的根源 最高人民法院于2000年3月10日发

布了《关于执行〈行政诉讼法〉若干问题的解释》，在“诉

讼参加人”一章中的第12条规定：“与具体行政行为有法律

上利害关系的公民，法人或者其他组织对该行为不服的，可

以依法提起行政诉讼。”在第13条（四）也规定了“与撤销

或者变更具体行政行为有法律上利害关系的”“公民、法人

或者其他组织可以依法提起行政诉讼。”这两条解释都不是

对《行政诉讼法》受案范围的扩大和补充，而必须是在“受

案范围”之内的“诉讼参加人”。不能因为该解释的存在而

任意扩大行政诉讼的受案范围。将这两条解释理解为受案范

围是产生误区的根源。诉讼参加人是在受案范围的基础上产

生的，是不能替代受案范围的。只有在受案范围之内才能适

用这两条司法解释。因此，关于撤销房屋产权证书的“诉讼

”，仍然不属于人民法院行政诉讼的受案范围。 三、从该司

法解释的受案范围的规定来看，也不属于行政诉讼的受案范

围 在该司法解释中关于受案范围的第一条第二款（六）中规

定了“对公民、法人或者其他组织权利义务不产生实际影响

的行为。”不属于人民法院行政诉讼的受案范围。第三人要

求撤销房屋产权证书的诉讼，往往都是与产权证书上的署名



人存在产权争议，既或通过人民法院撤销了房屋产权证书，

仍然解决不了产权争议问题，还需要通过民事诉讼的“确认

之诉”加以解决。因此，这类房屋产权证书的撤销或者变更

并不对当事人的权利义务产生实际影响，根据该条解释也应

当不属于人民法院行政诉讼的受案范围。 举案例说明如下。 

案例一，黑龙江省富锦市人民法院受理的（2005 ）富行初字

第20号案件。原告郭文有将富锦市房地产管理局列为被告，

将其儿子郭树元列为第三人，请求人民法院撤销房地产管理

局于 1993年和2002年两次向郭树元颁发的《房屋所有权证》

，原告认为该房屋属于原告郭文有所有。在庭审过程中，原

告提供给法庭的所有证据都是为了证明房屋产权属于原告，

并没有证据证明房地产管理局在颁发《房屋所有权证》过程

中有何违法行为。因此，这类案件应当属于民事诉讼中的确

认之诉，而不属于行政诉讼。该案一审以超过诉讼时效为由

，驳回了原告郭文有的起诉。 案例二，黑龙江省富锦市人民

法院受理的（2005）富行初字第23号案件。原告张建平诉被

告富锦市房地产管理局，请求撤销被告为刘军颁发的《房屋

所有权证》，认为四间房屋中有两间房屋属于原告张建平。

本案原告张建平与刘军同为富锦市公路管理处职工。1991年6

月该单位为张、刘二人购买了4间平房，每人两间，但没有办

理产权过户手续。2005年8月，刘军持原房屋产权证、房屋转

让契约、完税证等材料向富锦市房地产管理局申请过户登记

。根据规定，原房屋所有人应到场作证。但是，因为原房主

已死无法到场，所以登记机关按规定在《佳木斯日报》上公

告。公告期间无人提出疑义，公告期满后，登记机关为刘军

颁发了4间房屋的产权证书。富锦市房地产管理局在为刘军发



证的程序上没有过错，因为房地产管理部门在颁发房屋产权

证书时，依法只做形式审查，不做实体审查 ，没有调查核实

的法定义务。本案仍然属于张、刘之间的部分产权争议。如

果有问题的话，那是由于刘军申报不实造成的，与房地产管

理部门无关。该案一审法院在无法可依的情况下，以富锦市

房地产管理局未做实体审查、“审核”、“查看”、“勘验

”为由，判决撤销为刘军颁发的产权证书。然而，张、刘两

家的房屋产权争议仍然没有解决。也就是说，该案撤销产权

证并没有对当事人的权力义务产生实际影响，符合司法解释

关于不属于人民法院行政诉讼的受案范围。 四、法律、法规

授予房屋登记机关的行政权足以应付在房屋产权证书上存在

的各种问题，无须司法权的干预 那么，关于颁发房屋产权证

书过程中存在的问题与过错应当通过什么途径解决呢？ 救济

办法是有的。在《城市房地产管理法》第70条和《城市房屋

权属登记管理办法》第38条中规定了管理部门和登记机关的

工作人员玩忽职守、滥用职权、索贿、受贿的法律责任。《

城市房屋权属登记管理办法》第37条又规定了：“因登记机

关工作人员工作过失导致登记不当，致使权利人受到经济损

失的，登记机关对当事人的直接经济损失负赔偿责任。”显

然，这种赔偿责任属于行政赔偿范畴，而由《国家赔偿法》

予以调整。 同时，《城市房屋权属登记管理办法》也授权登

记机关，有权注销违法违规的房屋权属证书。第 25条规定：

“有下列情形之一的，登记机关有权注销房屋权属证书： “

（一）申报不实的； “（二）涂改房屋权属证书的； “（三

）房屋权利灭失，而权利人未在规定期限内办理房屋权属注

销登记的； “（四）因登记机关的工作人员工作失误造成房



屋权属登记不实的。” 以上规定，使登记机关的行政权利足

以应付在房屋权属证书上出现的各种问题，案例二就属于申

报不实，经查实之后，登记机关可依行政职权处理，无需司

法权的管辖。 司法权、行政权相辅相成，应当互相尊重。房

屋产权争议应当属于确认之诉的民事案件。民事诉讼做出判

决之后，当事人可持判决到登记机关申请撤销、变更。登记

机关因而可以行使撤销、变更权。这是登记机关经依法授权

的行政职权，人民法院不应当剥夺或干预! 被人民法院“依法

”撤销的房屋权属证书的行政判决屡见不鲜，这实在是一个

法律的误区。在我国目前存在的法律框架内，实质上是司法

权侵犯了房地产行政管理部门的行政权，也浪费了有限的司

法资源，应当予以纠正。 （作者：原富田，黑龙江省富锦市

司法局法律服务中心主任） 100Test 下载频道开通，各类考试
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