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https://www.100test.com/kao_ti2020/484/2021_2022__E7_94_B1_E

4_B8_80_E8_B5_B7_E8_c122_484425.htm 案情介绍: 成立于七十

年代的国有企业??延边建筑材料厂，在1992年根据政府有关文

件规定进行了改制，分立为延边电石厂、延吉市墙体材料厂

、延吉市珍珠岩厂、延吉市建材机械厂四个单位，原建筑材

料厂在保留了极小部分资产及负债后，成立了留守处，其中

涉案的土地及地上的房屋也同时转给了延边电石厂，但土地

及房屋均未做变更登记手续。在1996年至1997年，延边电石

厂又根据延边州政府有关文件的精神，兼并了延吉市墙体材

料厂、延吉市珍珠岩厂、延吉市建材机械厂，“分久必合”

，在1999年11月，延边电石厂经延吉市政府的批准，改制为

延吉银球电化有限公司，延吉银球电化有限公司整体接收了

原延边电石厂所有固定资产、债权债务及在职职工及离退休

职工，也包括本案涉及的几栋房屋及其他地上建筑物，延吉

银球电化有限公司接收了原延边电石厂的固定资产后，也未

对本案涉及的几栋房屋进行变更登记，即产权登记证上的产

权人仍然是延边建筑材料厂。 在1998年，延边电石厂因欠中

国工商银行延吉海兰江支行1960万元贷款而被对方起诉，到

1999年8月18日，延边州中院就此问题下发了一份（1999）延

州法执裁字第98号民事裁定书，裁定将延边电石厂位于延西

街面积68452平方米的土地作价1960万元以及位于另一处的住

宅作价36万元抵债给了银行，但对于68452平方米土地上的建

筑物没有约定。裁定下达后，银行并未对上述土地进行变更

登记，之后，延吉银球电化有限公司也一直在该土地上利用



其房屋等地上建筑物进行生产、经营。在2004年，银行以协

议方式将上述土地转让给了延边东方贸易有限公司，延边东

方贸易有限公司于2004年7月取得了上述土地的使用权证书。

2004年8月，延边东方贸易有限公司向延吉市人民法院提起诉

讼，以《土地管理法》第13条的规定为依据，要求延吉银球

电化有限公司迁出在其土地上的建筑物五栋及其他附属设施

。 在2004年的1月，延吉银球电化有限公司要对上述涉案的几

栋房屋办理过户手续时，由于没有找到原房产证，遂登报声

明作废，意欲补办，延吉市房产局在六个月公告期内给延边

建筑材料厂也给补办了房产证，但后来，又以公告期未满为

由予以注销，到同年的8月，延边东方贸易有限公司起诉延吉

银球电化有限公司时，虽然公告期已满，但延吉市房产局仍

未予补办，并在延边东方贸易有限公司起诉延吉银球电化有

限公司民事诉讼案件一审审理期间，在2005年3月8日，以上

述涉案房屋没有土地使用权证为由，依据《城市房地产管理

法》第6条、第24条、第23条第3项、第26条的规定，通知建

筑材料厂对上述涉案房屋不予办理补发登记，延边建筑材料

厂收到通知后即以延吉银球电化有限公司向延吉市法院提起

行政诉讼，要求延吉市房产局为上述涉案房屋补办产权证，

但延吉市法院行政庭却以延吉银球电化有限公司不是房屋所

有权人为由驳回了延吉银球电化有限公司的诉讼请求。 2005

年3月10日，延吉市法院下达民事判决书，认定延吉银球电化

有限公司作为被告由于没有土地使用权证，也没有房屋所有

权证，以涉案房屋系非法建筑物为由裁定延吉银球电化有限

公司在该判决生效后七日内将地上建筑物迁走，同时延边东

方贸易公司补偿延吉银球电化有限公司地上建筑物评估值2万



多元。 延吉银球电化有限公司在收到延吉市法院一审民事判

决后，即提起上诉，要求撤销一审判决，同时驳回延边东方

贸易有限公司的诉讼请求，二审法院在收到延吉银球电化有

限公司的上诉状后七日内就送达了开庭传票，开庭后，

在2005年的4月18日就下达了判决，以延吉银球电化有限公司

不能拿出房屋产权证，认定房屋为非法建筑物为由维持了原

审判决，关于主体问题，二审法院认为由于有政府有关部门

的文件，因此认定延吉银球电化有限公司作为原审被告的主

体身份并无不当。 在二审民事案件诉讼期间，延吉银球电化

有限公司又以延边建筑材料厂留守处的名义向延吉市法院提

起行政诉讼，要求延吉市房产局补办房证。在行政案件庭审

过程中，被告延吉市房地局称由于打字错误，当时通知上引

用的法条不是《城市房地产管理法》，而是《城市房屋权属

登记管理办法》的相应条款。二审法院民事判决书下达后，

对于行政诉讼案件，延吉市法院以“原告的诉讼请求与本院

生效判决内容相悖，其诉讼标的受生效判决的效力所羁束”

，裁定驳回了延边建筑材料厂留守处的诉讼请求。 律师分析

： 笔者认为，不能由于没有土地使用权证就不能补办，无论

从理论上还是在实际中，房产部门不予补办房产证都是站不

住脚的。 第一，《城市房屋权属登记管理办法》第六条虽然

规定：“房屋权属登记应当遵循房屋的所有权和该房屋占用

范围内的土地使用权权利主体一致的原则。”但它毕竟是一

个部门规章，而且本案是房屋产权证补办，而不是初始的“

登记”，因此，房产局引用该条说明“不予补办”是错误的

，而且，该《办法》第三十五条已经规定：“房屋权属证书

破损，经登记机关查验需换领的，予以换证。房屋权属证书



遗失的，权利人应当及时登报声明作废，并向登记机关申请

补发，由登记机关作出补发公告，经6个月无异议的，予以补

发。”因此，在公告期6个月满后，由于没有任何人提出异议

，房产部门即应补办，其不予补办行为是违法的。 另外，由

于我国实行的是房屋所有权证和土地使用权证分离登记的原

则，因此，在理论上，房屋所有权和土地使用权是完全可以

分离的，在《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》

第24条及第25条，就规定了可以存在“分割转让”的情形，

因此，延吉市房产局以没有土地使用权就不予补办的观点由

于没有法律的支持，是非常错误的。 第二，房产证丢失，并

不代表当事人的权利已经丧失，因为，由于房屋都是有产籍

的，如果当事人的房产证丢失，而房屋的档案还存在，完全

可以凭据原始登记档案来确认房屋的权属。如果不给当事人

补办房证，那么，房屋的所有权人到底是谁，将成为一种不

确定的状态。 因此，笔者认为，不管土地使用权是否与房屋

所有权分离，房产局都应当予以补办。 同时，笔者认为一二

审法院的观点是非常错误的，原因在于： 第一，当事人的房

屋产权证丢失，并不意味着房屋就变成了非法建筑物，因为

从一审法院调取的证据可以看出，这几栋房屋都是有产籍的

，怎么能说是非法建筑物呢？什么叫非法建筑物？如果有产

籍的房屋也是非法建筑物，那么，天下的房屋就都是非法的

了，岂不是笑话吗？试想，一个人将它的房产证丢失了，然

后，就说你的房屋是非法建筑物，要是你的身份证也丢失了

，你也不是“人”了吗？ 第二，在后取得的土地使用权人根

本没有权利要求在先的房屋所有权人迁走。 笔者认为，法律

保护的是一种状态的相对稳定，如果在很多年前，一个人的



房屋已经合法取得，然后，这个人却要一直担心，不知道在

多少年后，他的房屋由于占用了别人的土地而要被迁走？这

合理吗？ 本案中，原告东方公司一直称自己是合法取得的土

地，而依据《土地管理法》第13条的规定：“依法登记的土

地的所有权和使用权受法律保护，任何单位和个人不得侵犯

”，从而要求被告银球公司迁出，原告却忘了，是，依法取

得的土地使用权受法律保护，但依法取得的房屋所有权也是

受法律保护的，也是任何单位和个人不得侵犯的，在2004年

，新修订的宪法中就已经规定了：“私有财产神圣不可侵犯

。” 在承认土地使用权人取得土地合法的时候，我们也应当

考虑房屋所有权人取得的房屋也是合法的，法律虽然规定了

“房随地走”“地随房走”，但也规定了房地在某些情况下

可以分离，而在本案中，事实上房地已经分离，在房屋所有

权与土地使用权由不同主体占有的情况下，在房屋所有权人

和土地使用权人都是合法取得相应权利的情况下，人民法院

应当无权要求房屋所有权人迁走，同时，中介机构对地上建

筑物为“非法建筑物”进行评估也是不对的，不能因为房产

证丢失就将一栋价值远远超过2万元的地上建筑物仅仅评估

为2万多元，中介机构评估方法也是非常错误的。 我们再看

一下本案的主体问题，同样的一个法院，只是一个是民事审

判庭，一个是行政审判庭，就由于法律的引用不同，或者说

法律的理解不同，而一个认定延吉银球电化有限公司对涉案

房屋拥有所有权，另一个却认定没有所有权，一个法院的不

同法官就一件事情作出了两种截然相反的结果，让当事人无

所适从，哪个法官说的对？哪个法官说的错？ 而且，在行政

诉讼中，由于以银球电化有限公司作为原告提起诉讼后，被



法院以主体不适格驳回，以产籍登记的所有权人延边建筑材

料厂留守处的名义提起诉讼，同样，还是驳回，而理由竟是

由于诉讼标的“受同级法院生效民事判决所羁束”？这么说

，一起行政不作为案件，竟是无法起诉了？当事人的合法权

益，如何得到法律的保障？法院，一边说，这不对，一边又

说，那不对，当事人怎么办？ 法律是严肃的，是不容任何人

亵渎的，法律是尊严的，是任何人都应当遵守的。法院作为

法律的一个执行部门，房产局作为政府部门作为法律的一个

适用部门，都应当严格遵守法律，而不能为了一方权益而违

法办案，损害另一方当事人的合法权益，这样做，其实质就

是在把法律当成了自己的工具，让老百姓心中法院、行政部

门的光环落空，在我国正在推行依法治国，要求诚信社会的

时候，作为政法部门，更要严格遵守。 吉林省本来就是经济

欠发达省份，笔者希望延边州两级法院的违法断案不要因此

而影响吉林省的经济发展，不要因此而影响吉林省的招商引

资，笔者说出这样的话，真的希望我的希望不要象“肥皂泡

”一样。（作者：孙晓敏，吉林大华铭仁律师事务所）
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