
连云港市赣榆区人民政府

行政复议决定书
〔2024〕赣行复第309号

申请人：王某成。

被申请人：连云港市赣榆区自然资源和规划局。
第三人：王仁某。

第三人：王合某。
申请人王某成不服被申请人连云港市赣榆区自然资源和规划局作出的自然资行处字〔2024〕03号行政程序处理决定书，于2024年10月31日向本机关申请行政复议，本机关于11月6日依法已予受理，并适用普通程序审理。被申请人在规定期限内向本机关提交了书面答复材料及证据材料。第三人未提交书面答复材料及证据材料。本机关于2025年1月2日决定延期审理，本案现已审理终结。

申请人请求：一、撤销被申请人作出的赣自然资行处字〔2024〕03号行政程序处理决定书。确认第三人五间屋建在申请人院内违法。准予排除妨碍变更、拆除建在申请人院内房屋。撤销第三人不动产权证，重新颁发两户人的不动产权证书。二、恢复申请人的六间屋前后25米宅基地使用面积。三、被申请人、镇政府、第三人承担申请人的所有费用。
申请人称：一、行政程序处理决定书认定第三人建在申请人院内房屋不予排除妨碍、变更侵占，事实不清。被申请人不拆除5间房屋、恢复申请人南北长25米宅基地使用权，事实错误，须依法撤销。

根据《不动产登记暂行条例》第十四条第二款（三）（六）项，第十九条第二款、第三款，第二十二条第一款（一）（三）（四）项的规定，被申请人不予变更第三人的错误登记，就是违反不动产登记第二条第（一）（二）（四）项的尚没解决的权属争议的规定，此案已有村委会证明申请人建在申请人院内五间屋，属于侵占行为，故不动产权证书应当依法变更。

另外根据《不动产登记暂行条例实施细则》第六条第（二）项、第四十一条（三）（四）项的规定，第三人不动产五间房屋坐落申请人院内的四至、界址、面积等都是错误的，依法不应当给予发证，可是登记机关却违法给予了登记发证，本案确实事实不清，登记发证，事实错误，必须依法变更，重新登记发证。

再者根据《民法典》第220条第一款第（二）项、第234条、235条、236条的规定，申请人有权提出变更第三人违法登记的物权行为，拆除建在申请人权属内的五间房屋，恢复申请人应当实际占有的宅基地使用面积（前后25米）。第三人无权占有申请人不动产权证的宅基地，请求确认第三人登记的申请人院内宅基地的使用面积违法，予以拆除，恢复申请人宅基地前后25米的原样，是合情合理合法的请求。可是被申请人不支持申请人的合法诉求，违反了《不动产登记条例》和《民法典》的必须变更的规定，所以被申请人处理决定是违法的，必须撤销。

二、申请人去被申请人处要求变更登记，但办案人员说，是城头镇人民政府镇长张某签字、盖镇政府公章、某某村村委会及村民小组盖章确认后，才颁发不动产权证书的，所以不予变更。事实本案登记颁证是错误的，因权属证的内容、坐落、四至都是违法虚假的，更是违反了某某村、村庄规划前后25米的规定。特别是第三人五间屋无权建在申请人的院内，所以三级确认无争议不符合本案事实。三级无争议是官僚主义、主观主义、形式主义、违法行为，做出了违法登记办证的规定。虽然申请人也签了字，但是申请人签的是前后25米村里规定使用面积，不是同意第三人建在申请人院内的5间房屋，所以不变更的决定事实错误。

三、行政程序处理决定书没有使用任何中国法律，未按照依法治国的方针作出，被申请人应当依法行政，可是被申请人对申请人申请变更申请人登记发证的请求，不给变更，没有使用《不动产登记条例》《民法典》，违反了法无规定不可为、法定职责必须为的原则，所以处理决定是无据无法的行为，必须撤销，依法给予变更。

以上三点充分证明被申请人不予变更不动产权证书，不排除五间屋的妨碍，归还申请人前后25米的宅基地，纯属事实不清。本案被申请人明显包庇袒护。

综上所述，申请人申请复议，事实清楚，理由成立，符合法律规定，被申请人对第三人不动产登记发证，违反程序实体，望行政复议机关支持申请人的三项请求。

申请人提交证据：行政程序处理决定书、行政程序请求变更不动产权证书材料、不动产权证书、房产分户图、宗地图、房屋图片、手绘图纸、光盘、证明、某某村人口普查第一小区地图、某某村人口普查第二小区地图、花名册截图。
被申请人称：一、申请人王某成（户）及第三人王仁某（户）、王合某（户）的不动产均坐落于赣榆区城头镇某某村三组，其现状是王仁某（户）与王合某（户）东西相邻，王某成（户）与王仁某（户）、王合某（户）南北相邻。在2021年农房发证期间，申请人申请不动产登记，在连云港市赣榆区农户不动产登记申请书、不动产权籍调查表、赣榆区农村宅基地使用权及房屋所有权确认审核表上签字捺印，对其申请登记事项填写内容及提交材料真实性负责，确认其申请登记的不动产权属无争议，经某某村民小组三组、某某村村委会、城头镇政府三级审核确认，并经公示，申请人申请登记的不动产宗地面积为325.18平方米，房屋实测建筑面积为202.39平方米。申请人在王仁某（户）、王合某（户）的不动产权籍调查表中界址签章表邻宗地指界人姓名（签章）一栏中签字按印，对宗地相邻现状确认，无争议。答复人根据申请、权籍调查、公示、审核、三级确认，分别向申请人及王仁某（户）、王合某（户）颁发了涉案的不动产权证书。申请人称应恢复其南北长25米宅基地，王仁某（户）、王合某（户）的5间房屋建在其院内，应当拆除，没有任何依据。

二、2024年8月30日申请人向被申请人反映信访事项，请求变更申请人不动产权证书及撤销王仁某（户）、王合某（户）不动产权证书。经被申请人对三户不动产登记发证情况认真调查核实，认为其不动产登记程序合法，材料齐全，符合不动产登记要求，不应当变更申请人的不动产权证书，不应当撤销王仁某（户）、王合某（户）的不动产权证书。据此被申请人依法作出赣自然资行处字〔2024〕03号《行政程序处理决定书》，并送达给申请人。

三、经调查核实，案涉第三人王仁某（户）、王合某（户）的房屋是其父亲王某兰于1979年左右建设的，而申请人王某成（户）的房屋是在1990年左右建设的。第三人王仁某（户）、王合某（户）的房屋事先已经存在，而申请人的房屋是多年以后建设的，不存在王仁某（户）、王合某（户）的5间房屋建在其院内。

综上，答复人作出的赣自然资行处字〔2024〕03号《行政程序处理决定书》事实清楚，适用依据正确，程序合法，内容适当，应当予以维持。申请人的复议请求不能成立，应不支持。

被申请人提交证据：王某成（户）不动产登记审批表、王某成（户）不动产登记申请书、王某成（户）不动产权籍调查表、王仁某（户）不动产登记审批表、王仁某（户）不动产登记申请书、王仁某（户）不动产权籍调查表、王合某（户）不动产登记审批表、王合某（户）不动产登记申请书、王合某（户）不动产权籍调查表、行政程序处理决定书及送达回证。

第三人王仁某、王合某未作述称、未提交材料。
经审理查明：2024年8月30日，申请人向被申请人申请变更申请人不动产权证书及注销两第三人不动产权证书。申请人称2022年颁发给两第三人的宅基地使用权属证侵犯其宅基地面积，两第三人办理宅基地使用权证时未公开，申请人未在两第三人宅基地房产证上签字认可。被申请人没有调查清楚四至，故应变更申请人不动产权证书使用面积，收回两第三人不动产权证。
被申请人于9月12日作出自然资行处字〔2024〕03号行政程序处理决定书并送达申请人，告知：“调查核实情况：经调查了解，您户（王某成）及王仁某、王合某三户的不动产位于赣榆区城头镇某某村，您户（王某成）及王仁某、王合某的不动产证经申请、权籍调查、公示、审核，且不动产权籍调查表由申请人及四至邻居签字确认，并经某某村村民小组三组、某某村村委会、城头镇政府三级确认无争议后，我局予以登记颁证。处理意见：您户（王某成）及王仁某、王合某的不动产证登记程序合法，材料齐全，符合不动产登记的要求，现告知不予变更您户的不动产证，不予撤销王仁某、王合某的不动产证。”申请人不服自然资行处字〔2024〕03号行政程序处理决定书，遂提起复议。

另查明：2021年7月13日，申请人向连云港市赣榆区不动产登记中心申请宅基地使用权及房屋所有权首次登记。提交身份证、户口簿、其签字捺印的农户不动产登记申请书，就其325.18平方米农村宅基地、202.39平方米住宅申请首次登记，申请书载有不动产证书遗失（灭失）声明：“申请人（户）因保管不善等原因，无法完整提供涉及坐落在我村登记权利人为申请人及家庭成员名下的土地证、房产证、宅基地证等证书凭证，现本申请人代表家庭所有成员郑重声明：此次房地一体登记（2021年4月1日）之前所有登记在本人及家庭成员名下坐落为我村的《集体土地使用证》《房屋所有权证》《宅基地使用证》无法交回，声明作废。领取此次办理房地一体不动产证书后不再主张权利，如发生法律纠纷，一切后果由本人（户）承担。”申请人还提交了签字捺印的赣榆区农村宅基地使用权及房屋所有权确认审核表，其本人及村民小组、村委会均确认其申请登记的不动产权属无争议，城头镇自然资源所确认其宅基地及房屋符合土地利用总体规划和村庄规划，还提交了权籍调查表，包括宗地基本信息表、界址标示表、签章表、调查核实表等，其本人及王仁某、王合某、王某菲等人在界址签章表上签字捺印，确认其界址线。另提交了宗地图、房屋平面图。10月29日，申请人不动产权证书获批。

2021年7月13日，第三人王仁某、王合某父亲王某兰向连云港市赣榆区不动产登记中心代为申请办理王合某（户）及王仁某（户）的宅基地使用权及房屋所有权首次登记，王某兰提交其签字捺印的农户不动产登记申请书，就王合某（户）167.99平方米农村宅基地、65.04平方米住宅及王仁某（户）173.37平方米农村宅基地、97.93平方米住宅申请首次登记，两份申请书均载有不动产证书遗失（灭失）声明，内容同王某成遗失声明。还提交了王某兰签字捺印的赣榆区农村宅基地使用权及房屋所有权确认审核表，王某兰本人及村民小组、村委会均确认其申请登记的不动产权属无争议，城头镇自然资源所确认其宅基地及房屋符合土地利用总体规划和村庄规划。还提交了权籍调查表，包括宗地基本信息表、界址标示表、签章表、调查核实表等，申请人及王某兰等人在王合某（户）和王仁某（户）的界址签章表签字捺印，确认界址线。10月29日，王合某（户）和王仁某（户）不动产权证书获批。
又查明：1989年10月26日，连云港市赣榆区某某村村民委员会出具“证明”一份，载明“兹王某成赣榆县城头镇王某孟人，徐某云妻，王某昌长子，王某玉长女，王某次子，全家五口人。应享受三间房屋宅基地。其父亲王某勋，母亲单某珍，跟随王某成居住应享受三间房屋宅基地，共同享受六间房屋宅基地。根据某某村党支部和村委会规定，该户应享受前排与后排二十五米村级规划。”
上述事实，有申请人、被申请人提交的证据及本机关调取的申请人、两第三人房屋平面图等证实。
本机关认为：《不动产登记暂行条例》第七条第一款规定：“不动产登记由不动产所在地的县级人民政府不动产登记机构办理；直辖市、设区的市人民政府可以确定本级不动产登记机构统一办理所属各区的不动产登记。”据此，被申请人负有对申请人提出的变更其不动产权证申请、撤销第三人不动产权证申请进行处理的职责。

《不动产登记暂行条例》第三条规定：“不动产首次登记、变更登记、转移登记、注销登记、更正登记、异议登记、预告登记、查封登记等，适用本条例。”本案中，申请人虽申请变更登记，但根据其表述来看，其认为自己与两第三人原权属登记均存在错误，其要求的变更、撤销登记实则为更正登记。

《不动产登记暂行条例实施细则》第四十一条规定：“申请宅基地使用权及房屋所有权首次登记的，应当根据不同情况，提交下列材料：（一）申请人身份证和户口簿；（二）不动产权属证书或者有批准权的人民政府批准用地的文件等权属来源材料；（三）房屋符合规划或者建设的相关材料；（四）权籍调查表、宗地图、房屋平面图以及宗地界址点坐标等有关不动产界址、面积等材料；（五）其他必要材料。”本案中，申请人、两第三人在2021年申请宅基地使用权及房屋所有权首次登记时，均提供了上述材料。申请人在其本人的农村宅基地使用权及房屋所有权确认审核表、农户不动产登记申请书以及其本人与两名第三人的界址签章表上签字捺印，确认其申请登记的不动产权属无争议、确认其与第三人的界址线，上述证据经申请人签字捺印，应当视为其真实意思表示，被申请人按照申请人提供的材料，根据不动产使用权、所有权现状对其不动产进行首次登记，并无不当。

《不动产登记暂行条例实施细则》第七十九条规定：“权利人、利害关系人认为不动产登记簿记载的事项有错误，可以申请更正登记。权利人申请更正登记的，应当提交下列材料：（一）不动产权属证书；（二）证实登记确有错误的材料；（三）其他必要材料。利害关系人申请更正登记的，应当提交利害关系材料、证实不动产登记簿记载错误的材料以及其他必要材料。”申请人提交其不动产权证书与连云港市赣榆区城头镇某某村民委员会1989年出具的“证明”一份，欲证明第三人房屋建在其宅基地使用权范围内、其与第三人不动产首次登记均存在错误，但该证明是村委会从规划角度对申请人应当享受建房待遇的确认，若第三人重新翻建房屋须按照村庄规划给申请人留足南北长25米距离，不等同确认申请人宅基地现状实际南北长度为二十五米。且申请人在其本人及两第三人申请不动产权首次登记时均多次签字捺印确认其界址，故本机关对该证据的证明目的不予采纳。《不动产登记暂行条例实施细则》第八十条第三款规定：“不动产登记簿记载无误的，不动产登记机构不予更正，并书面通知申请人。”申请人提交的材料不足以证明不动产登记有错误，被申请人不予更正登记，并书面通知申请人，并无不当。
综上，被申请人对申请人、两第三人不动产办证行为及不予更正行为认定事实清楚，证据确凿，适用依据正确，程序合法，内容适当，被申请人据此告知申请人的处理结果行为符合规定。根据《中华人民共和国行政复议法》第六十八条之规定，本机关决定如下：

维持被申请人自然资行处字〔2024〕03号行政程序处理决定书。

申请人如对本决定不服，可以自接到本决定之日起15日内向连云港经济技术开发区人民法院提起行政诉讼。

2025年1月26日        
附：本决定适用的相关法律依据：

《中华人民共和国行政复议法》

第六十八条　行政行为认定事实清楚，证据确凿，适用依据正确，程序合法，内容适当的，行政复议机关决定维持该行政行为。
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