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5_B1_8B_E6_89_80_E6_c36_53283.htm 裁判要旨 房屋产权不能

离开土地使用权而独立存在。在土地使用权归属未确定之前

，人民法院对房屋权属纠纷案件应不予受理。 案情 根据1955

年8月16日广州市房地产管理局核发的《房地产所有证》（证

字第81717号）记载，位于广州市下九路110、112、114、116

、118号房屋产权所有权人为婺源同乡会。广州市民政局根据

当时政策接管该房屋，后将该房屋出租给广州市百货公司。

该房屋为二层砖木结构，建筑面积为1497.75平方米。1981年7

月30日，广州市规划局批准广州市百货公司征用该房屋占用

范围的土地，兴建商场、住宅。用地批文要求广州市百货公

司半年内办理征地手续，一年内动工建设，否则批文自行失

效。1982年8月21日，广州市房管局注销了上述房屋产权登记

。同年12月29日，广州市百货公司将上述房屋残值补偿

款145790.18元支付给广州市民政局。但广州市百货公司至今

没有依法办理该幅土地的用地手续，也未按规划进行建设

。1983年7月16日、1986年9月30日、1993年6月12日，广州市

民政局与广州市百货公司先后签订《协议书》，约定由广州

市百货公司无偿出资对涉案房屋进行排危拆建、装修改造等

。1993年12月，广州市民政局又向规划部门申请加建一层。

经规划部门审核同意，广州市百货公司先后四次出资对涉案

房屋进行了排危、改建、加建。涉案房屋由原二层砖木结构

变为钢筋混凝土四层结构，建筑面积增加为4126.4平方米

。1989年7月27日，广州市民政局向房管部门申请对涉案房屋



进行产权登记。2001年，广州市百货公司也申请对涉案房屋

进行产权登记。房管部门至今没有对该房屋办理产权登记。

2004年6月4日，广州市民政局向广州市中级人民法院提起诉

讼，请求：1.解除与广州市百货公司1982年的拆迁补偿关系，

退回广州市百货公司房屋残值补偿款145790.18元；2.确认涉案

房屋仍属其代管房屋，广州市百货公司不享有所有权。广州

市百货公司提起反诉，请求确认涉案房屋产权归其所有。 判

决 广州市中级人民法院经审理认为：广州市百货公司对原房

屋拆而未建达二十多年，用地批文早已超出有效期限，双方

当事人的拆迁协议无法继续履行，故广州市民政局要求解除

双方的拆迁补偿关系合理合法。双方的拆迁补偿关系解除，

广州市民政局应返还房屋残值补偿款给广州市百货公司，并

支付相应利息。双方要求确认房屋产权，属另一法律关系，

应另案解决。广州市中级人民法院判决：解除广州市民政局

与广州市百货公司的拆迁补偿关系，广州市民政局向广州市

百货公司返还房屋残值补偿款145790.18元并支付利息；驳回

广州市民政局的其他诉讼请求；驳回广州市百货公司的反诉

请求。 广州市百货公司不服，提起上诉，请求撤销原判，确

认涉案房屋属其所有。 本案二审期间，双方当事人达成如下

和解协议：涉案房屋第一、二层继续由广州市民政局依法代

管，其他部分产权归广州市百货公司所有。 广东省高级人民

法院认为，一审法院受理此案不当，2006年6月18日：裁定撤

销原判，驳回广州市民政局的起诉，驳回广州市民政局的反

诉。 评析 本案是房屋权属纠纷，双方当事人在二审期间已经

达成和解协议，可以调解结案了，为什么二审法院要撤销原

判，驳回起诉？本案涉及到我国房地产法律制度中土地使用



权和房屋所有权的关系问题。我国现行立法采纳土地使用权

和建筑物所有权不分离的观点，土地使用权与建筑物所有权

必须归属于同一主体，建筑物与土地之间不存在主从之分。

即所谓“房随地走，地随房走。”这一制度体现在两个方面

。在静态的权属登记方面，遵循房、地主体一致的原则。城

市房屋权属登记管理办法第六条规定：“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土地使用权利主体一

致的原则。”在动态的房地产交易方面，房和地必须作为同

一交易对象，不能单独对待。城市房地产管理法第三十一条

规定：“房地产转让、抵押时，房屋的所有权和该房屋占用

范围内的土地使用权同时转让、抵押。” 本案房屋于1955年8

月16日由房屋管理部门确认产权属婺源同乡会，依法由市民

政局代管。该房屋的土地使用权性质属国有划拨土地使用权

。1981年7月30日，广州市规划局批准广州市百货公司征用涉

案房屋占用范围内的土地。虽然后来广州市百货公司没有依

照该征地通知的规定办理用地手续，但该征地通知已发生法

律效力，即该房屋所在的国有划拨土地使用权已由国家依法

收回，不再属于原土地使用者。根据该征地通知，广州市民

政局与广州市百货公司发生房屋拆迁补偿关系。后征地单位

广州市百货公司将房屋残值补偿款已经支付给广州市民政局

，房屋管理部门也依法注销了原房屋的产权登记。所以，虽

然经过历次改建、加建，原房屋的物理性质已发生重大改变

而且仍然存在，但因为原房屋土地使用权已被依法收回，原

房屋产权登记已被依法注销，在法律上，原房屋产权已不存

在。涉案房屋占用范围内的土地使用权被收回后，广州市百

货公司没有依法办理用地手续，该土地使用权现不属于原使



用者，也不属于广州市百货公司，而是已经回归土地所有者

。根据我国现行法律制度，不存在离开土地使用权的单独的

房屋产权。本案当事人约定涉案房屋的产权归属，实际上处

分了属于国家的土地使用权，因而是无效的，除非行政主管

部门对该行为予以追认。涉案土地的用地批文已经超过有效

期，该幅土地如何处理，应当由行政主管部门决定。解决本

案纠纷的途径是，如果涉案房屋不违反城市规划，可由广州

市国土部门与当事人依法办理土地使用权出让手续，由当事

人交纳土地出让金，在此基础上确定涉案房屋的产权归属。

该土地使用权的归属在法律上未确定之前，人民法院不能受

理当事人的房屋权属纠纷案件。 广州市民政局与广州市百货

公司之间的拆迁补偿关系能否解除？广州市民政局与广州市

百货公司1981年产生拆迁补偿关系并支付了房屋残值补偿款

，至2004年广州市民政局提起诉讼，已经超过20年。民法通

则规定的20年诉讼时效期间为最长时效期间，不发生时效的

中止、中断。从权利被侵害之日起超过20年，则当事人丧失

诉权。广州市民政局请求解除23年前的拆迁补偿合同关系，

一审法院予以受理，违反了民法通则关于最长诉讼时效期间

的规定。而且，当事人之间的征地补偿关系是基于政府的征

地行为而建立的。要解除拆迁补偿关系，首先应当依法撤销

该征地行为。在征地行为没有被撤销之前解除当事人之间的

拆迁补偿关系，也没有法律依据。 100Test 下载频道开通，各

类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


