
行政复议决定书

海珠府复字〔2020〕90号

申请人：梁某某。

被申请人：广州市海珠区住房和建设局。

申请人梁某某不服被申请人广州市海珠区住房和建设局作

出的海建局房决字〔2020〕1号《责令改正违法改建决定书》（以

下简称涉案决定书），于 2020年 8月 14日提起行政复议。本府

依法予以受理，现审理终结。

申请人请求：撤销涉案决定书。

申请人称：我们的房产证户型图没有区分厅、厨房间、卫生

间等功能区。我们的房子没有在房间加建卫生间的情况，不存在

违反中华人民共和国建设部令第 110号《住宅室内装饰装修管理

办法》第五条第二项规定中“将没有防水要求的房间或者阳台改

为卫生间、厨房间”的情况。

如果房子存在违法改建的情况，原产权人谢某某的全权委托

代理人张某某在 2018年 10月开始进行的改建行为期间，有关部

门应及时制止，而不能让违法改建行为继续进行。我们于 2019

年 5月 6日购买并过户该房子，房管查册未登记有违法改建的情
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况，有关部门也未告知存在违法改建的情况。过户后我们并未对

房子进行装修等行为。

被申请人答复称：一、我局作出的涉案决定书事实清楚、依

据充分、程序合法。

海珠区 XX路 XX街 XX号住户在 2018年 11月 15日向“广

州 12345政府服务热线”及属地龙凤街道投诉反映 XX房违规在

其客厅上方加建卫生间，并拆改阳台改建厨房。我局经调查，房

屋实际所有权人张某某（2018 年 8 月 7 日原产权人谢某某与张

某某签订买卖合同，11月 9 日收齐房款，委托张某某全权办理

过户手续。）对 XX路 XX街 XX号 XX房（以下简称涉案房屋）

进行装修，在没有防水要求的客厅加建卫生间，拆除连接阳台的

砖墙体，将阳台部分改建为厨房，该行为违反《住宅室内装饰装

修管理办法》(建设部令第 110号)第五条第二、三项的规定，张

某某承认上述违法事实。2019年 1月 31日我局依法立案调查，

2019年 5 月 7 日我局根据《住宅室内装饰装修管理办法》第三

十八条第一款规定，依法对张某某进行行政处罚，发出海建局房

罚决字〔2019〕1号《行政处罚决定书》。张某某交了罚款但没

有整改，转手将该房屋出售给蔡某某和申请人。

蔡某某和申请人作为涉案房屋的共有权人，应当承担依然存

在违法状态的涉案房屋的整改责任。2020年 6月 16日我局依法

向申请人、蔡某某发出《责令整改通知书》，但申请人、蔡某某

逾期不整改。我局于 2020年 8月 12日依法向申请人发出涉案决

定书。
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二、关于申请人认为其房产证户型图没有区分厅、卫生间、

厨房等功能区，不存在违反《住宅室内装饰装修管理办法》第五

条第二项规定的问题。

首先上手产权人（使用人）张某某承认在客厅加建卫生间，

拆除连接阳台的砖墙体，将阳台部分改建为厨房的事实，并且转

手出售该房屋时没有改正。其次经查房地产档案，该房屋原是直

管公房，1993 年房改为私房，原直管房《广州市住宅房屋租金

计算（评估）表》、房改产权测绘附图均标明该单元的房、厅、

厨、厕位置，证明该单元现存在违反《住宅室内装饰装修管理办

法》第五条第二项的规定。

三、关于申请人表示房子违法改建时没有及时制止、房屋过

户时查册未有登记违法改建、相关部门也未告知存在违法改建的

问题。

我局收到“广州 12345 政府服务热线”转办关于涉案房屋违

规在投诉人客厅上方加建卫生间，并拆改阳台改建厨房的投诉。

后我局工作人员开展现场勘查，发现涉案房屋装修未办理小型建

设工程施工许可手续，违规改建情况属实。2019年 1月 30日我

局向海珠区不动产登记中心发函《关于暂缓 XX路 XX街 XX号

XX房不动产登记的函》，商请其提醒买受人该房屋存在法律责

任风险。

综上，我局作出涉案决定书依据正确、程序合法、内容适当，

请求海珠区人民政府依法予以维持。

本府查明：2020 年 5 月 9 日，被申请人对涉案房屋进行现

场检查，制有《现场检查记录》。该记录主要记载：1.申请人及
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蔡某某于 2019年 3月办理网签手续，于 2019年 5月领取涉案房

屋的不动产权证书；2.申请人与蔡某某共同购买涉案房屋后没有

对房屋进行装修，现房屋布局与购买时一致。该记录描绘了涉案

房屋的布局：厨房在阳台的一侧，卫生间在客厅的一侧。

《广州市住宅房屋租金计算（评估）表》的计租简图及房改

产权测绘附图显示：涉案房屋区分了房、厅、厕等功能区，且厨

房不在阳台一侧、卫生间不在客厅一侧。

2020年 6月 16日，被申请人向申请人、蔡某某发出《责令

改正通知书》。被申请人责令申请人及蔡某某于 2020年 7月 16

日前改正。同年 8月 12日，被申请人向申请人及蔡某某发出涉

案决定书。该涉案决定书主要记载：1.涉案房屋存在违反《住宅

室内装饰装修管理办法》第五条第二项的规定；2.被申请人责令

申请人及蔡某某限期改正，在收到决定书之日起三十日内拆除阳

台部分改建的厨房、房厅部分改建的卫生间。

另查明，原广州市海珠区住房和建设水务局（以下简称“原

海珠区住建水务局”）因涉案房屋装饰装修涉嫌违反《住宅室内

装饰装修管理办法》，于 2019年 1月 31日对张某某开展调查询

问。张某某称其已向原业主购买了涉案房屋，后对涉案房屋进行

装修。同日，原海珠区住建水务局执法人员到涉案房屋进行现场

检查，制作了《现场检查记录》。该记录主要记载：1.涉案房屋

客厅局部改建为淋浴间；2.涉案房屋客厅与阳台间的墙体被拆

除，客厅与阳台部分被改建为厨房。原海珠区住建水务局曾于

2019年 1月 30日向海珠区不动产登记中心发出《关于暂缓海珠



— 5—

区 XX路 XX街 XX号 XX房不动产登记的函》，建议海珠区不

动产登记中心提醒买受人涉案房屋存在法律责任风险。

2019 年 5 月 7 日，被申请人向张某某发出海建局房罚决字

〔2019〕1号《行政处罚决定书》。针对张某某对涉案房屋违法

装修的问题，被申请人责令张某某限期改正，并处以 1000元的

罚款。

2020年 1月 16日，蔡某某曾因被申请人对其作出海建局房

罚决字〔2019〕2号《行政处罚决定书》，到海珠区人民政府申

请行政复议，请求撤销该处罚决定书。同年 4月 8日，海珠区人

民政府经审理作出撤销海建局房罚决字〔2019〕2号《行政处罚

决定书》的复议决定。

再查明，有群众通过“12345政府服务热线”投诉反映涉案房

屋存在室内改建的问题。

以上事实，有《现场检查记录》《责令改正通知书》《广州

市住宅房屋租金计算（评估）表》《关于暂缓海珠区 XX路 XX

街 XX号 XX房不动产登记的函》、海建局房罚决字〔2019〕1

号《行政处罚决定书》、海建局房罚决字〔2019〕2号《行政处

罚决定书》、涉案决定书、不动产权证书、房改产权测绘附图、

不动产登记查册表、房屋买卖合同、投诉工单、送达回执等证据

证实。

本府认为：根据《住宅室内装饰装修管理办法》第四条规定，

被申请人具有负责管理本行政区域内的住宅室内装饰装修活动

的职责。



— 6—

《住宅室内装饰装修管理办法》第五条规定：“住宅室内装

饰装修活动，禁止下列行为：……（二）将没有防水要求的房间

或者阳台改为卫生间、厨房间；……”根据本案的证据材料可知，

违法改建人张某某将涉案房屋客厅局部改建为淋浴间，并把客厅

与阳台部分改建为厨房，涉案房屋存在违法改建的事实清楚。被

申请人于 2019年 5月 7日对张某某进行了行政处罚并责令其整

改，后张某某并无整改即把涉案房屋转售给申请人与蔡某某。申

请人购买了涉案房屋并取得不动产权证书后，被申请人发现涉案

房屋仍存在违法改建的事实，且涉案房屋违法状态的影响一直持

续，遂被申请人经过调查并收集证据后，对涉案房屋现共有权人

作出责令限期改正的决定。本府认为，涉案房屋存在违法改建的

事实清楚，虽然申请人不是违法改建人，但申请人是涉案房屋现

共有权人之一、管理者及房屋改建后的受益者，申请人在日常使

用涉案房屋时，应确保不影响其他住户的合法权益。现涉案房屋

违法状态的影响一直持续，申请人对涉案房屋违法改建的状态依

法负有整改的责任。被申请人作为住宅室内装饰装修活动的监管

者，在发现涉案房屋存在违法改建的事实后，依法作出本案处理

并无不当。

另外，被申请人在作出涉案决定书前，已多次提醒、责令申

请人改正，被申请人已在法定职权范围内充分履行了职责。房屋

买卖属于民事行为，对于申请人主张其购买时不知晓涉案房屋存

在违法改建的情况，申请人应另寻法律救济途径。

本府在审查本案的证据材料时发现，被申请人于 2020 年 6

月 16日向申请人留置送达了《责令改正通知书》。该通知书上
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注明拒收原因为“无人在家”。该情形并不符合留置送达的相关规

定。但因申请人在提出行政复议申请时亦提供了该通知书，足以

证明申请人实际上收到了该通知书，故申请人的权利义务未受影

响，本府对该瑕疵予以指出。

综上所述，根据《中华人民共和国行政复议法》第二十八条

第一款第一项规定，本府决定：

维持被申请人广州市海珠区住房和建设局作出的海建局房

决字〔2020〕1号《责令改正违法改建决定书》。

申请人如对本决定不服，可以自收到本决定书之日起 15日

内，向有管辖权的法院提起行政诉讼。

广州市海珠区人民政府

2020年 10月 10日

（本件与原件核对无异）


