行政复议决定书（丰都府复〔2024〕95号）
申请人：王国荣，男，1944年10月20日出生，汉族，住重庆市丰都县。
委托代理人：刘永华，北京大成（重庆）律师事务所律师。

被申请人：丰都县规划和自然资源局，住所地重庆市丰都县三合街道平都大道西段295号，统一社会信用代码11500230MB19803549。

法定代表人：李廷君，局长。

委托代理人：代向阳，该局职务权属调查科科长。

委托代理人：秦国，重庆天宇三星律师事务所律师。
第三人：丰都万商康农贸市场有限公司，住所地重庆市丰都县社坛镇曾家院子街173号，统一社会信用代码91500230771796238C。
法定代表人：蒋昌金，经理。

申请人王国荣对被申请人丰都县规划和自然资源局所作306房地证2010字第***82号行政登记不服，于2024年10月14日向本机关提出行政复议申请，本机关于同日受理。本案现已审理终结。

申请人请求：请求撤销被申请人作出的306房地证2010字第***82号《房地产权证》产权附图红线J9至J13范围地块的错误登记。

申请人称：一、申请人依法享有争议地块的承包经营权。申请人王国荣系丰都县社坛镇社坛村村民，争议地块是丰都县社坛镇社坛村所有的土地，土地性质为农用土地，根据申请人从丰都县档案馆查到的《土地承包合同书》可见，被申请人承包的争议地块登记日为1998年7月10日，共计0.155亩，其中田0.105亩，土0.05亩。因历史原因，该合同书中地块实际数量并不准确，少于申请人被认定的土地数量。该地块使用权于1998年7月10日起已为原告依法承包，承包时间30年。修建社坛农贸市场征用的0.247亩为申请人的自留地。2000年，将当时修建社坛农贸市场征用的0.247亩土地之外的0.2亩余剩自留地租赁给当时的工商所长余某平的弟弟余某风从事养殖业，余某风于2007年转租给陈某福，陈某福购买了余某风的房产后，于2009年4月8日与原告签订《租地合同》，租期为20年。

二、被申请人未尽合法审查义务，将归属于申请人的土地使用权错误登记到第三人名下。申请人申请撤销的《国有土地使用证》的权利人为丰都万商康农贸市场有限公司。

2002年6月13日，丰都县国土资源和房屋管理局作出丰2002字（***12）号《建设用地批准书》，该批准书中载明“坐落地为丰都县社坛镇滨河街，土地用途为农贸市场、综合楼，用地面积为3569.53㎡，东南西北自有围墙为界”，该批准书后附宗地图显示明确，争议地块并不在初始权利人工商局的征地及建设用地范围之内。2002年12月3日的丰国用（2002）字第***号《国有土地使用证》可见，权利人为丰都县工商局，土地性质为划拨土地，共有使用权面积4304.77㎡。此时，因市场暂未与工商局脱钩，市场的权利人也是工商局，因此并未对工商所办公楼、住宅楼与市场使用权面积进行区分，因此并未明确标注市场使用权面积。使用证中四至边界为：南-摊棚围墙为界，外为余某锋的房；西-摊棚围墙为界，外为社坛镇社坛村三社的林地。本案争议地块处于南向摊棚围墙外，即市场厕所附近，因此我们重点关注南向厕所附近的变化。该证后附的宗地图清晰可见，无诉争地块，但厕所部分面积与《建设用地批准书》厕所部分的面积有所新增，即2002年9月24日的宗地图厕所处相较原厕所的长宽分别有大幅增加，《建设用地批准书》后附宗地图中标明的厕所长7.4米，宽4.8米。2002年12月3日《国有土地使用证》后附宗地图未标明厕所，但位置在南向厕所处，含厕所面积范围为J5-J10，长宽分别有所增加且出现不规则形状，其中：厕所原宽4.8米，此处东线宽度J5-J6增加至6.99米，厕所原长为7.4米，南线长度J6-J7增加至18.58米，北线长度J5-J10处增至18.58+（J8-J9）2.12米=20.7米，西线出现不规则处，图示西线中J7-J8处3.73米。

2003年6月12日的丰国用（2003）社坛字第***号《国有土地使用证》可见，权利人已变更为蔡某勇，标明共有使用权面积4304.77㎡，其中共用分摊面积3609.7㎡。此时后附宗地图可见，已包含争议土地（图纸 J9、J10、J11-J12有部分超出），厕所旁2002年12月3日《国有土地使用证》使用的2002年9月24日的宗地图中包括了新增加的面积此时未在图上显示。后续所有相关《国有土地使用证》均沿用了此处的宗地图。

纵观整个登记本案《土地使用权证》的范围历程变化，在无合法合规审批手续情形下，相关人员恶意将由申请人承包的属于社坛村集体所有的部分土地使用权直接变更至其名下，直接将农业用地变成商业用地。因丰都万商康农贸市场有限公司一纸诉讼将申请人告上法庭【(2023)渝0230民初***2号排除妨害纠纷案】，申请人才得知丰都万商康农贸市场有限公司的306房地证2006字第***96号《房地产权证》登记中包含了申请人的土地使用权。而在该案中，第三人举示的306房地证2006字第***96号《房地产权证》已被注销。申请人是在2024年8月13日向贵单位提出的丰都府复〔2024〕93号行政复议审理过程中，第三人举示了被申请人作出的306房地证2010字第***95号《房地产权证》才得知此事。

由此可见，被申请人在作出包括306房地证2010字第***95号在内的历次《房地产权证》时，没有尽到合法审查义务，将申请人承包的丰都县社坛镇社坛村三社的集体土地使用权，即306房地证2010字第***95号《房地产权证》产权附图红线J9至J13范围地块错误登记给行政相对人。

被申请人称：一、被申请人于2010年9月26日进行变更登记，并给权利人万商康公司颁发的306房地证2010字第***82号《房地产权证》是合法有效的。所依据的事实是客观真实的，有重庆市土地房屋权属登记申请书、重庆市土地房屋权属登记审核表、土地房屋权属登记卡、附图、房屋面积分户汇总表、房屋建筑面积分层汇总表、共用建筑面积分层汇总表、申请书、丰都县房地产交易产权登记计费表、丰都县国土资源和房屋管理局产权交易登记收件收据、306房地证2007字第***49号《房地产权证》等证据证明。

二、关于申请人在《行政复议申请书》中称98年7月10日《土地承包合同书》及土地承包证的问题。因申请人土地承包证上没有准确的四至界址点来确认其承包土地的准确范围，也就不能确定申请人98年承包的土地就是包含在306房地证2010字第***82号《房地产权证》范围内，同时也不能确定申请人98年承包的土地就是包含在丰国用2002社坛字第***号《国有土地使用证》范围内。

三、关于申请人在《行政复议申请书》中称2002年9月24日的宗地图的问题。2002年9月24日的宗地图虽然在档案中存放着，但此宗地图只是一个测绘草图，并没有经过审核，也没有经过调查勘丈人进行实地踏勘，不是丰国用2002社坛字第***号《国有土地使用证》的附图。

四、历次变更登记颁证的演变是合法有效的。为了解决丰都县社坛镇工商所综合楼和发展社坛镇农贸市场的用地问题。于1991年12月15日在丰都县社坛镇滨河街依法征地8.403亩，即 5602 平方米，这是历史存在的客观事实。丰都县社坛镇工商所综合楼和社坛镇农贸市场实际使用划拨土地是4304.77平方米，是在实际征用土地面积基础上缩小了1297.23平方米土地。被申请人于2002年12月3日根据相关材料，依法向丰都县工商局颁发了丰国用 2002 社坛字第***号《国有土地使用证》。2003年，丰都县工商局将原已确权的土地使用权（面积4304.77㎡）进行分宗转移、变更登记，其中余元锋89.3㎡，蔡某勇3609.7㎡，并给土地使用者蔡某勇颁发了丰国用2003社坛字第***号《国有土地使用证》，余下的605.8平方米重新登记到丰都县工商局名下。2005年，蔡某勇去逝后，夏某芳因继承取得社坛农贸市场的土地使用权，给权利人夏某芳颁发了306房地证D2005字第***93号房地产权证，土地使用面积3609.7平方米。夏某芳将该土地使用权入股万商康公司，于2006年7月20日进行变更登记给权利人万商康公司，颁发306房地证2006字第***96号房地产权证，土地使用面积3587.43平方米，面积有所缩小。2007年，306房地证2006字第***96号房地产权证变更登记为306房地证2007字第***49号房地产权证。2010年，306房地证2007字第***49号房地产权证变更登记为306房地证2010字第***82号房地产权证，即本案争议的房地产权证。因此，从以上演变可以看出，历次变更登记颁证是合法有效的。

五、如果申请人始终认为被申请人的颁证行为侵犯了其合法权益，申请人应请求撤销2002年12月3日被申请人向丰都县工商局颁发的丰国用2002社坛字第***号国有土地使用证，而不是来申请撤销被申请人于2010年9月26日给权利人万商康公司颁发的306房地证2010字第***82号《房地产权证》。因颁发的306房地证2010字第***82号《房地产权证》是合法的变更登记行为。

六、根据《重庆市土地房屋权属登记条例》第十一条及第三十四条的规定，被申请人给万商康公司颁发306房地证2010字第***82号《房地产权证》，适用的法律法规正确。

第三人未作陈述。
经审理查明：1991年12月至1992年间，在丰都县社坛镇滨河街征地8.403亩，用于解决丰都县社坛镇工商所综合楼和发展社坛镇农贸市场的用地问题。
2002年6月，原丰都县国土资源和房屋管理局补办丰2002字（***12）号《建设用地批准书》。用地单位为社坛镇工商所，建设项目名称为农贸市场、综合楼。

2002年12月，原丰都县工商局初始登记办理丰国用（2002）字第***号《国有土地使用证》。土地使用者为丰都县工商局，宗地图显示该土地使用证上土地为工商局办公楼和农贸市场用地。

2003年6月，因蔡某勇与原丰都县工商局交易取得农贸市场土地使用权，办理了丰国用（2003）社坛字第***号《国有土地使用证》，土地使用者为蔡某勇，宗地图范围为农贸市场。

2005年4月，夏某芳通过继承取得蔡某勇的前述土地使用权，办理了306房地证D2005字第***93号《房地产权证》，权利人为夏某芳，该证“土地状况”部分有登记内容，“房屋状况”和“他项权利设定”部分未填写内容。

2005年4月，夏某芳将该土地使用权作价入股万商康公司，办理了306房地证D2005字第***26号《房地产权证》，权利人为万商康公司，其余登记内容无变化。

2006年7月，万商康公司办理了306房地证2006字第***96号《房地产权证》，该证“房屋状况”增加了登记内容，权利人为万商康公司。

2007年11月，因万商康公司将部分房屋出售给孙克兵等人，余下部分房屋分成两部分进行非权属转移变更登记，分别办理了306房地证2007字第***49号和306房地证2007字第***52号《房地产权证》，权利人均为万商康公司。

2010年6月，因万商康公司将306房地证2007字第***49号《房地产权证》中登记的部分房屋出售给蔡世于，余下部分房屋非权属转移变更登记办理了306房地证2010字第***82号《房地产权证》，权利人为万商康公司。

2010年9月，因万商康公司将306房地证2007字第***52号《房地产权证》中登记的部分房屋出售给孙仁平，余下部分房屋分成两部分进行非权属转移变更登记，分别办理了306房地证2010字第***94号和306房地证2010字第***95号《房地产权证》，权利人均为万商康公司。
另查明：王国荣对306房地证2006字第***96号行政登记不服向本机关提起行政复议，本机关已于2024年8月19日受理；王国荣对306房地证2010字第***94号、306房地证2010字第***95号行政登记不服向本机关提起行政复议，本机关已于2024年10月14日受理。
以上事实，有房地产权证、权属登记卡等证据证明，事实清楚，证据充分。
本机关认为，根据《不动产登记暂行条例》第六条第二款的规定，丰都县规划和自然资源局为本行政区域的不动产登记机构，负责辖区内不动产登记工作。
本案中，306房地证2010字第***82号《房地产权证》是在丰2002字（***12）号《建设用地批准书》和丰国用（2003）社坛字第***号《国有土地使用证》的基础上变更登记而来，对后续登记行为的合法性审查必然涉及对作为该登记行为基础的其他登记行为等行政行为的合法性审查。参照《最高人民法院关于审理房屋登记案件若干问题的规定》第五条第三款的规定：“原房屋权利人、原利害关系人未就首次转移登记行为提起行政诉讼，对后续转移登记行为提起行政诉讼的，人民法院不予受理。”申请人本次先后对306房地证2010字第***82号《房地产权证》等4次登记行为不服提出行政复议申请，但这4次登记行为均属于后续转移登记行为，申请人并未就首次转移登记行为提出行政复议申请，其对后续转移登记行为提出行政复议申请的，参照前述《最高人民法院关于审理房屋登记案件若干问题的规定》的规定，本机关应不予受理。本案申请人即使对丰2002字（***12）号《建设用地批准书》和丰国用（2003）社坛字第***号《国有土地使用证》不服提出行政复议申请，也因该行政行为作出之日起距今已超过二十年，即行政复议申请期限超过二十年的，本机关也不予受理。因此，本案不符合《中华人民共和国行政复议法》第三十条第一款规定的受理条件。
综上，根据《中华人民共和国行政复议法》第三十三条的规定，决定如下：

驳回申请人王国荣的行政复议申请。
如不服本决定，可以自收到行政复议决定书之日起15日内，依法向有管辖权的人民法院提起行政诉讼。

     丰都县人民政府

    2024年12月11日
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