
新邵县人民政府

行政复议决定书

新政复决〔2025〕1号

申请人朱XX，男，汉族，19XX年X月X日出生，住址湖南省X县X乡X村X组X号。

委托代理人陈守玉，北京市两高律师事务所律师，特别授权。

委托代理人牛志恒，北京市两高律师事务所律师，特别授权。

被申请人新邵县住房和城乡建设局，法定代表人刘文杰，该局局长。

委托代理人王建锋，新邵县住房和城乡建设局工作人员，特别授权。

委托代理人罗光佑，湖南四度律师事务所律师，一般代理。
申请人不服被申请人对其提出的行政确认申请未履行答复职责向本府申请行政复议，本府于2025年1月6日收到申请人寄交的行政复议申请材料。经审查，本府于2025年1月13日依法予以受理。本案适用普通程序审理，并依法听取当事人意见，现已复议终结。

申请人朱XX申称，申请人购买了邵阳佳源房地产开发有限公司开发的，位于酿溪镇新阳路地块上“佳源财富广场”项目的房屋（以下简称“案涉商铺）。购买案涉商铺且项目实际被投入使用后，申请人发现无法在项目现场找到房屋具体位置、界限等，并导致无法实现对案涉商铺的实际控制、使用，故于2024年9月23日向被申请人提出行政确认申请，请求在项目现场对案涉商铺的具体位置予以确认。按照相关规定，被申请人应在两个月内对申请人的行政确认申请进行答复。本案中，被申请人自2024年9月25日收到申请人提交的行政确认申请之日至复议之日止，答复期限也已经超过法律规定的两个月。现被申请人未在法定期间内履行对申请人进行答复的职责，被申请人拒不履行法定答复职责的行为属于行政不作为的违法行为。综上，请求复议机关确认被申请人未在法定期间内答复行政确认申请的行为违法，并责令被申请人对申请人的行政确认申请作出答复。
被申请人新邵县住房和城乡建设局答辩称，一、基本事实。2017年4月5日，朱XX、吴XX和邵阳佳源房地产开发有限公司（以下简称佳源公司）签订《新邵县商品房买卖合同》（合同编号：20160020商业01154），朱XX购买佳源公司开发的佳源财富广场项目第01栋商业（单元）01层商业1154号房，建筑面积共9.84㎡，其中套内建筑面积8.51㎡，公摊面积1.34㎡，总金额为546427元。同日，朱XX和湖南佳源财富商业管理有限公司（以下简称佳源财富公司）签订《商铺委托租赁经营协议》，朱XX将所购商铺委托给佳源财富公司统一对外出租、经营，租赁期限15年，佳源财富公司向朱XX支付租金114750元（2017年4月5日至2020年4月5日），该委托不可撤销。并不因产权变更而受影响。2023年9月23日，朱XX以邮政特快专递形式向县住建局邮寄《行政确认申请书》，请求确认朱XX所有的位于“佳源财富广场”项目的商铺具体位置、房屋四至。申请人朱XX诉县住建局政府信息公开（案号：）一案，县住建局将佳源公司的从立项、施工、验收、预售等有关资料提供给朱XX，其中包括朱XX购买的商铺面积、房号等基本信息，已履行了政府信息公开的法定职责。二、被答辩人朱XX与佳源财富公司签订《商铺委托租赁经营协议》，将其购买的1层1154号商铺委托给佳源财富公司统一经营并收取租金，案涉商铺位置、面积确定。1.《城市商品房预售管理办法》（2004年修订）第六条规定，“商品房预售实行许可制度。开发企业进行商品房预售，应当向房地产管理部门申请预售许可，取得《商品房预售许可证》。未取得《商品房预售许可证》的，不得进行商品房预售”。第七条规定，“开发企业申请预售许可，应当提交下列证件（复印件）及资料：（一）商品房预售许可申请表；（二）开发企业的《营业执照》和资质证书；（三）土地使用权证、建设工程规划许可证、施工许可证；（四）投入开发建设的资金占工程建设总投资的比例符合规定条件的证明；（五）工程施工合同及关于施工进度的说明；（六）商品房预售方案。预售方案应当说明预售商品房的位置、面积、竣工交付日期等内容，并应当附预售商品房分层平面图”。佳源公司开发的“佳源财富广场”项目已取得《商品房预售许可证》（编号：新房管预售证字（2016）第0020号（变更）），并在营销中心进行张贴公布，朱XX购买的商铺位于佳源财富广场第1栋商业（单元）1层商业1154号房，位置、面积确定。2.朱XX将购买的商铺委托给佳源财富公司统一经营，由佳源财富公司支付租金，其实质是售后返租，即开发商将商场空间拆分为若干个产权式商铺对外销售，投资者购买之后再由开发商或商管公司统一返租，并与投资者签订合同，由开发商或商管公司对商铺进行统一管理、经营，投资者每年收取租金或分红。经查，朱XX购买的商铺系“格子铺”，各个小商铺间并无明确的内墙隔离，拟以划线、地钉、铜条等作为区别界限，商铺没有明确四至，缺乏构造上的独立性与利用上的独立性，朱XX购买的商铺的所有权性质不能与独立铺位完全一致。各位购买商铺的业主实为利益共同体，其权利的行使必然会相互影响，任何业主要求返还商铺、或者独立经营均会影响商场的整体功能，损害其他业主的权利。3.根据《中华人民共和国行政复议法》第二条“公民、法人或者其他组织认为行政机关的行政行为侵犯其合法权益，向行政复议机关提出行政复议申请，行政复议机关办理行政复议案件，适用本法。前款所称行政行为，包括法律、法规、规章授权的组织的行政行为”，以及第六十九条“行政复议机关受理申请人认为被申请人不履行法定职责的行政复议申请后，发现被申请人没有相应法定职责或者在受理前已经履行法定职责的，决定驳回申请人的行政复议请求”之规定，符合行政复议受理条件的行政不作为类案件，必须满足两个条件：一是对于申请人提出的履职申请，行政机关是否具有相应的法定职责；二是在行政机关具有相应法定职责的情况下，行政机关是否已经依法履职。当事人提起行政复议，其权利行使的范围、边界应该受到限制。本案中，朱XX、吴XX购买佳源公司“佳源财富广场”1栋1层1154号房（建筑面积9.84㎡），并返租给佳源财富公司而成为民事权利主体，双方如发生合同争议，可通过正当合法的仲裁程序或民事诉讼程序进行救济。4.《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（以下统称房地产开发主管部门）按照职责分工，负责本行政区域内商品房的销售管理工作”。根据上述规定，县住建局作为案涉房屋所在地房地产行政主管部门，负有对本区域内商品房销售管理工作中存在的违法行为进行管理、监督和查处的法定职责。案涉商铺的位置、面积、四至的确认，并非县住建局的法定职责，与县住建局的行政管理行为没有关联性，依法应当驳回朱XX的全部复议请求。
本府查明，2017年4月5日，朱XX、吴XX和邵阳佳源房地产开发有限公司（以下简称佳源公司）签订《新邵县商品房买卖合同》（合同编号：20160020商业01154），朱XX购买佳源公司开发的佳源财富广场项目第01栋商业（单元）01层商业1154号房（以下简称案涉商铺），建筑面积共9.84㎡，其中套内建筑面积8.51㎡，公摊面积1.34㎡，总金额为546427元。同日，朱XX和湖南佳源财富商业管理有限公司（以下简称佳源财富公司）签订《商铺委托租赁经营协议》，朱XX将所购商铺委托给佳源财富公司统一对外出租、经营，租赁期限15年，佳源财富公司一次性向朱XX支付三个年度的租金共计114750元（2017年4月5日至2020年4月5日）。2024年9月23日，朱XX以邮政特快专递形式向被申请人邮寄《行政确认申请书》（邮件号：1008793069537），请求确认朱XX所有的位于“佳源财富广场”项目的商铺具体位置、房屋四至。2024年9月25日，被申请人签收了上述邮件。申请人不服被申请人对其提出的行政确认申请未履行答复职责，遂向本府提起复议。
另查明，根据《新邵县住房和城乡建设局（县人民防空办公室）职能设置、内设机构和人员编制规定》文件第三条第（六）项的规定，新邵县住房和城乡建设局负责商品房资本金监控、商品房预售及预售资金监管等职能。
以上事实，有《行政确认申请书》、1008793069537号邮政快递面单复印件、《新邵县商品房买卖合同》（合同编号：20160020商业01154）、《商铺委托租赁经营协议》、收取湖南佳源财富商业管理有限公司租赁费证明、佳源公司营业执照副本、房地产开发资质证书、建设用地规划许可证、建筑工程施工许可证、商品房屋预售许可证、房屋测绘报告、分层平面图、《新邵县住房和城乡建设局（县人民防空办公室）职能设置、内设机构和人员编制规定》文件等证据证实。
本府认为，本案中，申请人朱XX向被申请人新邵县住房和城乡建设局提出履职申请，请求被申请人对申请人所有的位于“佳源财富广场”项目的案涉商铺具体位置、房屋四至进行行政确认。根据相关法律法规及《新邵县住房和城乡建设局（县人民防空办公室）职能设置、内设机构和人员编制规定》文件，对案涉商铺具体位置、房屋四至进行行政确认，明显不属于被申请人的法定职责，与被申请人的行政管理职能没有关联性，即被申请人没有相应法定职责。综上，申请人朱XX提出的复议请求理由不能成立，本府不予支持。据此，根据《中华人民共和国行政复议法》第六十九条的规定，本府决定如下：
驳回申请人朱XX的行政复议请求。

申请人如不服本行政复议决定，可自收到本决定书之日起十五日内向邵阳市北塔区人民法院提起行政诉讼。

附相关法律依据

 2025年3月12日

附相关法律依据
一.《中华人民共和国行政复议法》第六十九条　
行政复议机关受理申请人认为被申请人不履行法定职责的行政复议申请后，发现被申请人没有相应法定职责或者在受理前已经履行法定职责的，决定驳回申请人的行政复议请求。
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