
广 州 市 荔 湾 区 人 民 政 府

行 政 复 议 决 定 书

荔湾府行复〔2022〕154号

申请人：李某某，女，1957年 4月生。

地址：广州市荔湾区某某房。

被申请人：广州市荔湾区人民政府昌华街道办事处。

地址：广州市荔湾区昌华大街 5号。

法定代表人：陈某。

申请人不服被申请人于 2022年 4月 24日作出的荔昌综违建

处字〔2022〕2-3号《违法建设行政处理决定书》（以下简称“2-3

号违建处理决定”），向本府申请行政复议，本府依法予以受理，

现已审查终结。

申请人请求：

撤销 2-3号违建处理决定。

申请人称：

根据广州市荔湾区人民法院（1998）荔法民初字第某某号的
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判决结果，向西南的简易房由本人居住使用。2-3号违建处理决

定侵害了本人对西南的简易房合法的使用物权，违反《民法典》

第二百零七条。

本人对向西南的简易房已经一直自用 41年，涉案简易房是

通过本人房子内部进去的，没有影响他人。从西南向的简易房及

西北向的房间由平面图可知本来就有四堵墙，且两者的顶部制造

材料并非混合结构，只是用铝合金雨棚制造成屋顶。

因楼上住户经常乱扔垃圾在向西南的简易房和向西北的露

台，加之隔壁的西座住户也都建成盖有雨棚的简易房。因多年前

历史遗留原因，雨天时雨水会倒灌、流进并储水在向西南的简易

房和向西北的露台，滋生蚊虫及雨水影响墙体。旧时代楼宇设计

不合理，四面都被大厦环绕，阳光照射不了、空气不流通、潮湿，

现墙体已被腐蚀，导致开裂和脱落，已严重影响整栋楼宇的地基

及该楼宇所有住户及本人使用。雨棚可把西座住户雨棚倒灌过来

的雨水全部引流到楼宇外面，防止上述情况愈发严重。

根据广州市房地产档案馆出具的广州市公有住房售价评估

表，该楼宇于 1980年报建、1981年竣工，且向西南的简易房和

向西北的露台的雨棚是报建时已经存在，是本人和陆某某结婚时

才拆掉向西北的露台的雨棚。向西南的简易房和向西北的露台的

现有雨棚，只是按照当初 1980年的实际状况、恢复原状而建设
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的。但 2-1号、2-2号、2-3号违建处理决定并未先对混合结构

房作出建成时间的定性论证，适用法律错误。

2-3号违建处理决定中所述的《广东省城市建设管理暂行条

例》的实施时间是 1982年 6月 19日，《中华人民共和国城乡规

划法》第七十条载明本法自 2008年 1月 1日起施行。故《广东

省城市建设管理暂行条例》和《中华人民共和国城乡规划法》不

适用于本案。且 2-3号违建处理决定中所述的民事判决书只能说

明案涉建筑物在 1998年已经存在，不能说明其建成时间。故西

南向的简易房及西北向的房间并没有充分证据证明其建成时间。

结合本人提供的证据，楼宇报建时间为 1980年，属于历史遗留

问题，无相关法律法规可依执法。

2-3号违建处理决定所述的 2.5平方米混合结构房是因为陆

某某没有按照广州市荔湾区人民法院（1998）荔法民初字第某某

号《民事判决书》的判决结果三、厕所及往厕所通道（不少于

80厘米宽）共同使用执行，导致本人对涉案房屋的使用面积减

少，故此 2.5平方米混合结构房是对本人的补偿面积。

综上所述，案涉房屋建造年代久远，雨棚的建造并未违反楼

宇报建时的法律法规，拆除雨棚有害无益，恳请相关部门保留现

状，并给予本人通过补办手续或罚款方式使房屋合法化。

被申请人答复称：
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一、有法定职权依据。

根据《广州市违法建设查处条例》第四条及《广州市人民政

府关于镇街综合行政执法的公告》（穗府〔2021〕9号），答复人

具有查处违法建设行为的行政职能。

二、认定事实清楚、证据确凿，被处理主体适格。

经查，李某某未经规划许可，于 2009年在荔湾区某某房西

南侧 10.38平方米违建房屋北侧加建 2.5平方米混合结构房，现

房间面积合计 12.88平方米，由李某某使用。

三、适用法律法规正确。

根据《中华人民共和国城乡规划法》第四十条的规定，加建

的 2.5平方米部分已构成违法建设。依据《广州市违法建设查处

条例》第十八条第一款第（一）项的规定，上述违法建设属于无

法改正措施消除对规划实施影响的违法建设。答复人依据《中华

人民共和国城乡规划法》第六十四条的规定，作出 2-3号违建处

理决定。

四、程序合法。

答复人作出 2-3号违建处理决定，严格依照《行政处罚法》

有关规定，经过了调查取证、告知、送达等程序，符合法律规定。

综上所述，答复人作出 2-3号违建处理决定认定事实清楚、

适用法律正确。请求区政府依法驳回申请人的复议请求，维持
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2-3号违建处理决定。

本府查明：

据广州市荔湾区人民法院（1998）荔法民初字第某某号《民

事判决书》，查明：某某房建筑面积 58.54 平方米，在露台搭建

一建筑房 10.38平方米，另使用露台 13.76平方米，判决：向南

边的房及阳台和向南的二分之一厅及向西南的简易房由申请人

居住使用、向北的房及余下二分之一厅及厨房和西北向的露台由

陆某某居住使用。

据粤房地证字第某某号《房地产权证》所附的房屋平面图

（2002年 1月 21日测绘），案涉房屋套内建筑面积 58.54平方米，

东南位置有一 3平方米的阳台，西侧未见简易房或露台，但图上

注明：“按原证附图复制，如有差异以实测为准”。

2021年 1月 20日，被申请人到案涉房屋进行现场检查。检

查的情况显示，上址西南角有一间混合结构房，面积为 12.88平

方米，西北角有一间混合结构房，面积为 9.7平方米。同日，被

申请人作出荔综城责字〔2021〕26101号《责令限期改正通知书》，

责令陆某某和申请人在 2021年 1月 27日前自行拆除上述违法建

设。

2021年 1月 27日，被申请人到案涉房屋进行现场复查，确

认案涉两处混合结构房均未拆除。同日，被申请人通知陆某某和
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申请人就案涉两处混合结构房涉嫌违法建设问题接受询问调查

及听取处理意见。陆某某称，西南角混合结构房为其于 1982年

10月搭建、未办理报建手续；2009年申请人拆除该部分向北外

飘 1米的雨檐的旧墙、多占用了 2.5平方米的露台，故该部分由

（1998）荔法民初字第某某号《民事判决书》中标明的 10.38平

方米变成了 12.88平方米；房地产平面图所显示房屋西面的“天

井”是指二层以上的位置。申请人称，西南角混合结构房在其于

1983 年与陆某某相识时已经存在，不清楚何人搭建，西北角混

合结构房是陆某某于 2008年搭建，均不清楚是否有报建手续；

由于原西南角的房有向北外飘 1 米的雨檐，2009 年其将雨檐的

旧墙拆掉、多占用了 2.5平方米的露台，现西南角房屋的面积为

12.88平方米；房地产平面图所显示房屋西面的“天井”是指二

层以上的位置。

2022年 3月 31日，被申请人作出荔昌综违建告字〔2022〕

2-3 号《违法建设行政处理告知书》，载明：李某某未经规划审

批，于 2009 年在荔湾区某某房西南侧 10.38平方米违建房屋的

北侧加建 2.5平方米混合结构房，现房间面积合计 12.88平方米，

由李某某使用。根据《中华人民共和国城乡规划法》第四十条的

规定，加建的 2.5平方米部分已构成违法建设；根据《中华人民

共和国城乡规划法》第六十四条的规定，拟决定申请人自接到该
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决定书之日起无条件拆除上述违法建设。上述文书于同日直接送

达申请人。

2022年 4月 2日，申请人申辩称：1. 根据（1998）荔法民

初字第某某号判决，荔湾法院已赋予其对西南简易房的使用物

权，但 2-3号违建处理决定却要求其拆除，与《中华人民共和国

民法典》第二百零七条冲突，侵害了其合法权益；2. 其对西南

简易房已使用 41年，且是通过其房子内部进入、未影响他人；3.

因楼上住户经常乱扔烟头花盆等垃圾在西南简易房和向西北的

露台，且隔壁西座住户亦建成盖有雨棚的简易房，而雨棚的作用

在于防止雨水倒灌等问题；4. 据广州市公有住房售价评估表，

该楼于 1980年报建、1981年竣工，西南简易房和向西北的露台

的雨棚在报建时已经存在，其和陆某某结婚时将向西北的露台的

雨棚拆掉，现存的只是按照当初 1980年的实际状况、恢复原状

而建设雨棚，1982年 6月 19日实施的《广东省城市建设管理暂

行条例》不适用于本案，且证明西南简易房建设时间的证据不足。

2022年 4月 24日，被申请人作出 2-3号违建处理决定，主

要内容与荔昌综违建处字〔2022〕2-3号《违法建设行政处理告

知书》一致。该文书于同日直接送达申请人。

申请人不服 2-3号违建处理决定，向本府申请行政复议，本

府于 2022年 6月 14日收悉。
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本府认为：

根据《广州市违法建设查处条例》第四条第一款：“市城市

管理综合执法机关负责组织实施本条例，市、区城市管理综合执

法机关按照职责分工查处违法建设”，《广州市人民政府关于镇街

综合行政执法的公告》及附件《广州市调整由镇街实施的综合行

政执法职权事项目录》第 434项：“对未取得建设工程规划许可

证；未按建设工程规划许可证的规定进行建设的行政处罚”的规

定，被申请人具有查处违法建设的行政职权。

《中华人民共和国城乡规划法》（2008年 1月 1日起施行）

第四十条第一款规定：“在城市、镇规划区内进行建筑物、构筑

物、道路、管线和其他工程建设的，建设单位或者个人应当向城

市、县人民政府城乡规划主管部门或者省、自治区、直辖市人民

政府确定的镇人民政府申请办理建设工程规划许可证。”第六十

四条规定：“未取得建设工程规划许可证或者未按照建设工程规

划许可证的规定进行建设的，由县级以上地方人民政府城乡规划

主管部门责令停止建设；尚可采取改正措施消除对规划实施的影

响的，限期改正，处建设工程造价百分之五以上百分之十以下的

罚款；无法采取改正措施消除影响的，限期拆除，不能拆除的，

没收实物或者违法收入，可以并处建设工程造价百分之十以下的

罚款。”《广州市违法建设查处条例》第二条第二、三款规定：“违
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法建筑物、构筑物违反城乡规划的事实持续存在的，属于违法建

设的继续状态。本条例施行前已建成的建筑物、构筑物，是否属

于违法建设，依照建设当时施行的法律、法规的规定予以认定。”

第十八条第一项规定：“有下列情形之一的，应当认定为无法采

取改正措施消除对规划实施影响的违法建设：（一）未取得建设

工程规划许可证，且违反控制性详细规划的强制内容、规划条件

或者城乡规划技术标准建设的建筑物、构筑物”。本案中，案涉

某某房西南侧10.38平方米违建房屋的北侧加建2.5平方米混合

结构房于 2009 年由申请人建设，未获得相关许可或办理审批手

续，已构成违法建设。对违法建设的处理方式有罚款、限期拆除、

没收实物或者违法收入等几种，但仅有无法采取改正措施消除影

响且具有现实的拆除可行性的违法建设，才予以限期拆除。在案

涉违法建设行政处理告知和决定文书中，被申请人均未向申请人

说明案涉违法建设属于前述必须限期拆除情形的理由和依据，径

直作出限期拆除的行政处理决定，属于事实不清、证据不足，应

予以撤销。

本府决定：

根据《中华人民共和国行政复议法》第二十八条第一款第

（三）项第 1目的规定，作出如下复议决定：

撤销被申请人广州市荔湾区人民政府昌华街道办事处作出
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的荔昌综违建处字〔2022〕2-3号《违法建设行政处理决定书》。

申请人如不服本决定，可以在收到本《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起诉。

广州市荔湾区人民政府

二〇二二年八月三日

抄告：广州市荔湾区城市管理和综合执法局。


