行政复议决定书（丰都府复〔2024〕80号）
申请人：李本雪，女，1979年2月10日出生，汉族，住四川省宣汉县。

申请人：文权，男，1973年10月7日出生，汉族，住重庆市丰都县。

申请人：廖宏春，男，1966年9月4日出生，汉族，住重庆市丰都县。

申请人：余婷，女，2001年2月16日出生，汉族，住重庆市丰都县。

申请人：余先兵，男，1976年11月5日出生，汉族，住重庆市丰都县。

申请人：朱景秀，女，1973年3月16日出生，汉族，住重庆市丰都县。

申请人：杨金凯，男，1972年7月26日出生，汉族，住重庆市丰都县。
委托代理人：邵靖雯，北京泽玺律师事务所律师。

委托代理人：冉冉，北京泽玺律师事务所律师。

被申请人：丰都县住房和城乡建设委员会，住所地重庆市丰都县三合街道商业二路323号，统一社会信用代码115002300086898343。

法定代表人：易文颀，主任。
申请人李本雪、文权、廖宏春、余婷、余先兵、朱景秀、杨金凯请求责令被申请人丰都县住房和城乡建设委员会（以下简称丰都县住建委）履行法定职责，于2024年9月18日向本机关提出行政复议申请，本机关于2024年9月20日受理。因本案情况复杂，本机关于2024年11月12日决定延长行政复议审理期限30日。本案现已审理终结。

申请人请求：1.请求确认被申请人不履行法定职责的行为违法；2.请求责令被申请人依法对丰都县五宝商贾汇置业发展有限公司（以下简称五宝公司）开发的“丰都国际商贸城”项目中涉及的未经竣工验收，擅自分割拆零并交付使用的违法行为进行查处，并书面告知申请人查处结果。

申请人称：申请人系丰都国际商贸城项目的业主，该项目位于丰都县三合街道龙城大道1999号，由五宝公司开发建设。申请人购买该商铺后才发现开发商存在虚拟分割后违法销售商铺的行为，案涉丰都国际商贸城项目并不以物理方式界定四至，仅是进行面积概念上的虚拟分割。2024年7月29日，申请人向被申请人提交《履行法定职责申请书》，要求对丰都国际商贸城项目虚拟分割后违法销售商铺的行为进行调查、处理，并将查处结果书面告知申请人，被申请人于2024年8月22日作出丰都住建函〔2024〕446号《关于国际商贸城购房业主廖红春等7人提交的〈履行法定职责申请书〉办理情况回复函》。被申请人在《回复函》中称“买受人（本案申请人）购买的商铺并非独立空间商铺而系由企业管理公司负责统一经营管理的产权式商铺的事实是明知的，因此不予支持”。显然对申请人要求查处的问题避重就轻，更没有对分割拆零这一违法行为进行实质性调查。被申请人在《回复函》中称“申请人所申请查处的事项距今已超过五年的追溯期限，符合《中华人民共和国行政处罚法》第三十六条规定，依法应当不予查处”，申请人对此不认可。案涉项目中商铺涉及的违法返本销售、售后包租行为持续存在，并未停止，因此带来的危害性也持续性扩大，被申请人仅以时效为由，未予对案涉项目分割拆零之行为进行调查处理的行为属于严重的行政履职不作为。申请人认为被申请人未能充分保障其合法权益，其未作出任何实质性处理、实质性履职答复，仅作形式处理的行为，严重违反了行政法等法律规定，属于不履行法定职责的行政不作为。

被申请人称：一、调查核实情况。1.虽然案涉商铺与四邻商铺无物理上的隔断，并未形成封闭空间，不是物理形态的空间分割模式，但可以由梁柱轴线作为界限进行定位，确定四至范围，业主购买并办理产权登记后享有产权但不直接经营，而是由开发商或专门的经营公司负责统一经营管理，业主获取租金房地产销售模式，故案涉商铺属于虚拟产权式商铺。申请人购买的商铺都已办理了不动产权登记手续，产权证都载明了商铺位置、面积等相关内容。2.申请人的《商品房买卖合同》未见有商铺是“单独分割的且具有独立空间的产权式商铺”的字段表述。3.该案涉项目2#楼于2019年11月21日取得《重庆市建设工程竣工验收报告》，2019年11月22日取得《重庆市建设工程竣工验收备案登记证》；25#楼和39#楼于2019年1月30日取得《重庆市建设工程竣工验收报告》，2019年1月31日取得《重庆市建设工程竣工验收备案登记证》；15#楼于2018年11月28日取得《重庆市建设工程竣工验收报告》，于2018年11月29日取得《重庆市建设工程竣工验收备案登记证》。涉案商铺所在的一共四栋楼，均有竣工验收合法手续。4.买受人在购买涉案商铺时，对于其所购商铺并非独立空间商铺，由重庆五洲商贾汇商业运营管理有限公司负责统一经营管理的产权式商铺的事实是明知的。

二、我委的处理意见。1.申请人购买的商铺为产权式商铺，申请人购买“产权式商铺”后，以未进行物理隔断而提出属于虚拟分割后违法出售并交付使用的情况，我委认为申请人在购买涉案商铺时，对于其所购商铺并非独立空间商铺而系由企业管理公司负责统一经营管理的产权式商铺的事实是明知的，也是自己书面确认了签订了协议的，因此不予支持。2.开发商的销售行为距离申请人申请查处时，已经过去五年多之久，已超过追溯期限，依法不应当查处。

经审理查明：“丰都国际商贸城”的房地产开发商五宝公司成立于2016年4月19日，经营范围包括房地产开发等。2018年11月29日，该项目15号楼取得竣工验收备案登记证；2019年1月22日，该项目2号楼取得竣工验收备案登记证；2019年1月31日，该项目25号、39号楼取得竣工验收备案登记证。

2018年4月21日廖宏春，2019年2月15日朱景秀，2019年2月28日余先兵、余婷，2019年3月16日杨金凯，2019年3月31日文权、李本雪，分别与五宝公司签订《商品房买卖合同》，购买案涉项目2号楼、15号楼、25号楼、39号楼的房屋，上述购房人分别在商品房买卖合同附图上签名，合同中无“产权式商铺”的文字描述。其中，杨金凯、朱景秀所购房屋为现房。之后，上述购房人分别与重庆吉冠商业运营管理有限公司（曾用名重庆五洲商贾汇商业运营管理有限公司）签订《委托经营管理协议》，将其所购商铺委托该公司出租和经营管理。上述购房人在2019年至2020年期间办理了不动产权登记，不动产权证书附图与商品房买卖合同附图一致，附图对各自购买房屋所在楼层房屋位置、界限等进行了标明。
丰都县住建委于2024年7月29日收到申请人提交的《履行法定职责申请书》，要求对五宝公司在“丰都国际商贸城”项目虚拟分割后违法销售商铺的行为进行调查、处理，并将查处结果书面告知申请人。申请人在申请书中称，申请人系“丰都国际商贸城”项目的业主，五宝公司实际交付的产权式商铺，并不具有构造上和利用上的独立性，无法区分自身独立的商铺物理空间，属于虚拟分割后违法出售并交付使用的违法情形。案涉项目还存在未经竣工验收擅自交付使用的情形。
丰都县住建委在调查核实相关情况后于2024年8月22日作出《关于国际商贸城购房业主廖宏春等7人提交的〈履行法定职责申请书〉办理情况回复函》（以下简称《回复函》），通过邮寄方式向申请人送达该《回复函》。《回复函》主要载明：业主购买的商铺为产权式商铺，购买后以未进行物理隔断而提出属于虚拟分割后违法出售并交付使用的情况，我委认为买受人在购买涉案商铺时，对于其所购商铺并非独立空间商铺而系由企业管理公司负责统一经营管理的产权式商铺的事实是明知的，因此不予支持。开发商的销售行为距申请人申请查处时已经过去五年多之久，根据《中华人民共和国行政处罚法》第三十六条之规定，违法行为在二年内未被发现的，不再给予行政处罚；涉及公民生命健康安全、金融安全且有危害后果的，上述期限延长至五年，法律另有规定的除外。申请人所申请查处的事项距今已超过五年的追溯期限，依法也应当不予查处。
以上事实，有竣工验收报告、重庆市建设工程竣工验收备案登记证、重庆市商品房买卖合同、委托经营管理协议、不动产权证书、调查询问笔录、行政判决书、履行法定职责申请书、关于国际商贸城购房业主廖宏春等7人提交的《履行法定职责申请书》办理情况回复函等证据证明，事实清楚，证据充分。
本机关认为，根据《商品房销售管理办法》第五条第三款规定，直辖市、市、县人民政府建设行政主管部门、房地产行政主管部门按照职责分工，负责本行政区域内商品房的销售管理工作。丰都县住建委具有管理本行政区域内商品房销售行为的职责，针对申请人的举报有作出调查处理的法定职责。

本案系申请人认为五宝公司开发的“丰都国际商贸城”项目各楼层内无物理分割隔断，项目内部为完全打通的统一整体，申请人与五宝公司签订的《商品房买卖合同中》中，约定购买的丰都国际商贸城项目商铺属于项目楼层内部，单独分割且具有独立空间的产权式商铺。继而认为五宝公司存在虚拟分割销售行为，向丰都县住建委举报后县住建委未履行查处职责。《最高人民法院关于审理建筑物区分所有权纠纷案件适用法律若干问题的解释》第二条规定，建筑区划内符合下列条件的房屋，以及车位、摊位等特定空间，应当认定为民法典第二编第六章所称的专有部分：（一）具有构造上的独立性，能够明确区分；（二）具有利用上的独立性，可以排他使用；（三）能够登记成为特定业主所有权的客体。本案中，申请人所购买的商铺虽没有隔墙等物理隔断划分四至，根据商品房买卖合同及附件等证据，能够确定其房屋坐落、界址、空间界限、面积等自然状况，法律意义上的专有部分系将摊位之类特定空间亦认定为专有部分，况且申请人的商铺均办理了产权登记。《商品房销售管理办法》第十二条规定，商品住宅按套销售，不得分割拆零销售，但对商铺未作类似规定。因此，丰都县住建委经过调查后作出的《回复函》并无不当，丰都县住建委已履行《住房城乡建设领域违法违规行为举报管理办法》关于举报事项的调查处理职责。申请人认为五宝公司还存在未经竣工验收擅自交付使用的情形，该主张与查明的事实不符，不予支持。丰都县住建委根据《住房城乡建设领域违法违规行为举报管理办法》第十四条的规定，将处理结果告知申请人，已履行了结果告知的职责。
根据《住房城乡建设领域违法违规行为举报管理办法》第九条规定，举报件应在受理之日起60个工作日内办结。第十四条规定，举报人署名或提供联系方式的，承办单位应当采取书面或口头等方式回复处理情况。本案中，丰都县住建委于2024年7月29日收到申请人的《履行法定职责申请书》，于2024年8月22日作出《回复函》，并向申请人邮寄送达，程序合法。

综上，根据《中华人民共和国行政复议法》第六十九条的规定，决定如下：

驳回申请人李本雪、文权、廖宏春、余婷、余先兵、朱景秀、杨金凯的行政复议请求。
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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