太仓市人民政府
                                         

行政复议决定书

〔2018〕太府行复第39号

申请人某业主委员会。
业委会主任梁某某。
被申请人太仓市住房和城乡建设局，住所地太仓市县府东街101号。
法定代表人陆建林，局长。
第三人太仓某房地产开发有限公司。
法定代表人方某某，总经理。
申请人不服被申请人规划管理行政许可，于2018年8月31日向本机关申请行政复议，并于9月7日向本机关提交补正材料。本机关已依法予以受理，现已审理终结。
申请人请求：请求撤销太住建建许〔2018〕129号规划许可决定。
申请人称：一、审批行为违反法律法规。《江苏省城乡规划条例》第三章第三十五条明文规定：“取得建设用地规划许可证的单位或者个人，因转让通过出让方式取得的国有土地使用权等原因，致使建设主体名称变更的，应当持国有土地使用权转让合同，变更后的建设项目批准、核准、备案文件，原建设用地规划许可证，向城乡规划主管部门申请换发建设用地规划许可证。”该条例同条并规定：“不符合控制性详细规划的，不得核发建设用地规划许可证。”原某项目的土地因法院拍卖而一分为二，盐城某房地产开发有限公司拍得了原某二期工程的土地使用权，该宗土地上项目的建设主体已从苏州某房地产开发有限公司变为土地拍卖前不久注册的太仓（盐城）某房地产开发有限公司，建设项目名称也已经更改为太仓某房地产有限公司所属的“某某某某”小区，与原某项目从法律上到内容上均已无任何关系。建设工程规划许可证必须与建设用地规划许可证相一致。由于上述法律主体及项目内容的变化所涉及的建设用地规划许可及建设工程规划许可必须依照相关法律法规，由新建设单位按照地块控制性详细规划的总体要求，重新办理建设用地规划许可证及建设工程规划许可证。被申请人的规划审批绕过了土地规划环节，依旧使用原某二期工程的名称与内容，已严重违反了上述法律条例。我们至今尚未了解到上述土地的建设用地规划许可证与土地证的相关情况。按照太仓市人民法院某二期土地及其他相关标的物的拍卖公告，盐城某房地产开发有限公司拍得的土地总面积为21183.2平方米。由此太仓（盐城）某房地产开发有限公司所拥有的建设用地总面积不可能超过上述拍卖标的物中的土地总面积，而上述规划审批中的土地公示面积为73250平方米，与申请单位实际拥有的建设用地使用权面积相差竟至数倍之多，如果此数据为建设申请单位所提供，则该申请单位已涉嫌造假，而其所申请的建筑及绿化面积远远超出了控制性详细规划的容积率及绿化率要求。上述意见我们已在二〇一八年五月二十五日被申请人举行的该项目审批公示听证会上明确提出。被申请人至今为止并未对如此明显的违章违法现象作出任何解释与处理，却不顾上述有关法律法规的明文规定，按申请单位太仓某房地产开发有限公司的申请要求核发了建设工程规划许可证。因此，被申请人的审批行为显然违反了上述法律法规。二、审批程序违法。《江苏省城乡规划条例》第三章第三十六条明文规定：“城乡规划主管部门对改建、扩建项目在核发建设用地规划许可证前，应当采取公示、听证会、座谈会等形式，听取利害关系人的意见。”被申请人在上述审批过程中，从未进行过核发建设用地许可证前的公示或听证活动。申请人所代表的银河湾小区全体业主作为利害关系人，无法了解该项目建设用地规划许可证的审批过程以及相关内容，对其程序、内容及相关信息至今仍无从得知。《江苏省城乡规划条例》第三章第四十条明文规定：“城乡规划主管部门应当就下列建设工程的修建性详细规划、建设工程设计方案，以公示、听证会、座谈会等形式，听取利害关系人的意见：（一）与居住建筑相邻，可能影响居民合法权益的；……”被申请人在上述项目的建设工程规划许可证审批过程中，没有依法进行公示，其所公示的内容未包含任何修建性详细规划、建设工程设计方案以及关于建筑物间距等重要数据。申请人所代表的某全体业主作为利害关系人，从未有机会对上述重要内容进行了解。如述，被申请人在上述项目的审批过程中，显然违反了法律明文规定的法定程序。三、被申请人未尽到应尽的行政责任。在上述建设工程的审批中，工程建设单位没有对建设工程的设计进行必要的地质勘探与科学论证，置申请人所代表的某全体业主的合法权益与已有建筑物安全于不顾。而被申请人亦未尽到其政府机构所应尽的审查与把关责任。此次从内容到程序均有违法而又未经应有技术审核的行政审批，已引发严重后果。建设单位依照被申请人核发的上述建筑许可刚刚开始施工，就对申请人所代表的某小区业主的房屋造成了墙体开裂，地下水管破裂等危险现象。综上所述，被申请人的上述行政行为，严重违反了有关法律法规，亦未能尽到其所应尽的行政责任。据此，申请人请求太仓市人民政府对上述建设项目的规划审批作出改正，撤销被申请人核发的建设工程规划许可证。
申请人提供的证据有：1.某业主委员会公告原件；2.申请撤销关于《某小区二期规划设计方案调整》的行政决定暨相关诉求报告原件；3.业主委员会备案表复印件。
被申请人太仓市住房和城乡建设局称：被申请人作出的《建设工程规划许可证》[建字第太住建建许（2018）129号]是合理合法的，不存在应予撤销的情形。2017年7月21日，第三人通过司法拍卖取得苏州某投资有限公司名下的某二期土地的使用权及相应的其他权利、太仓市浏河镇新闸村某商业配套用房（包含与建筑物不可分离的室内装饰装修及供水、排水、照明、通讯等设施，含该房屋旁由小区业主共同使用的面积）的所有权及相应的其他权利、某二期29号、30号、31号、32号楼桩基及人防地下室桩基。2017年9月12日，太仓市人民法院出具《执行裁定书》[（2016）苏0585执110号之一]确认上述财产归第三人所有，且第三人可持该裁定书至相关部门办理产权过户手续。根据《江苏省城乡规划管理条例》第三十五条第三款之规定，被申请人批准了第三人“新建某二期住宅用房项目”建设用地规划许可证，于2017年11月30日颁发《建设用地规划许可证》，同时也将审批结果在网站上进行公示。因第三人拟对“新建某二期住宅用房项目”申请规划设计方案变更，鉴于该申请直接涉及第三人与他人间的重大利益关系，被申请人已依法组织了听证。根据听证情况，被申请人要求开发商进一步完善规划设计变更方案并再次进行批前公示，并于2018年6月21日就第三人上报的“新建某二期住宅用房项目”规划设计调整方案进行了批复。2018年7月2日，第三人向被申请人提交了太仓市建设工程规划许可证申请表、土地权属证明、发改委批文、建筑工程设防审核决定书、规划设计要求、规划设计方案、图纸（光盘）等材料，申请办理“新建某二期住宅用房项目”《建设工程规划许可证》。2018年7月5日，被申请人依法批准了第三人建设工程规划许可的申请，颁发了《建设工程规划许可证》，并将审批结果进行网上公示。综上所述，被申请人认为作出的《建设工程规划许可证》[建字第太住建建许（2018）129号]是合理合法的，不存在应予撤销的情形，申请人的行政复议申请于法无据，请求复议机关依法驳回申请人的行政复议申请。
被申请人太仓市住房和城乡建设局提供的证据有：1.法律法规摘录；2.情况说明；3.太仓市人民法院执行裁定书；4.太仓市建设用地规划许可证申请表；5.太仓市建设项目规划设计要求；6.太仓市发展改革委关于核准太仓某房地产开发有限公司新建某二期住宅用房项目的通知；7.新建某二期住宅用房项目建设用地规划许可证及网站公示截图；8.建设工程规划批前公示（2018年4月20日）；9.规划设计方案变更听证权利告知书（某二期住宅项目）现场公示（2018年5月11日）；10.签到表（听证员、开发商、业主代表、旁听）；11.听证员无记名表决和建议表；12.规划行政许可听证回转单；13.建设工程规划批前公示（2018年6月6日）；14.关于浏河镇新建某二期住宅用房项目规划设计方案的审定意见；15.建设工程规划许可证申请表；16.不动产权证；17.太仓市民防局（人防办）建筑工程设防审核决定书；18.某二期项目图纸（光盘）；19.建设工程规划许可证及网站公示截图。以上证据除18外，均为复印件。
第三人太仓某房地产开发有限公司称：被申请人向第三人核发建设工程规划许可证，符合法律法规规定，程序合法。被申请人在核发建设工程规划许可证时，是以国有土地使用权出让时的控制性详细规划和规划条件为标准进行的审查。第三人申请办理的建设工程规划许可证符合控制性详细规划及规划条件，被申请人经审查依法核发，符合《城乡规划法》第三十八条、《江苏省城乡规划条例》第三十九条第三款等法律、法规的规定。根据《江苏省城乡规划条例》第四十五条第一款规定，变更规划许可时，被申请人不得批转变更的情形只有两种：1）变更的内容不符合控制性详细规划的；2）对房地产开发项目，变更的内容涉及提高容积率、改变使用性质、降低绿地率、减少必须配置的公共服务设施和基础设施的。涉案小区地块出让时的规划条件《太仓市建设项目规划设计要求》规定：用地性质为居住用地，容积率≤1.6，绿地率≥35%。二期规划变更后，涉案小区用地性质为居住用地，容积率为1.6，绿地率为36%，没有提高容积率、没有降低绿地率、没有改变使用性质，也没有减少小区的公共服务设施和基础设施，各项规划指标符合涉案小区地块出让时的规划条件《太仓市建设项目规划设计要求》中的规定，因此，不属于不得批准的情形。被申请人在向第三人核发建设工程规划许可证前，进行了两次公示，并召开听证会听取了利害关系人的意见，程序合法，符合《江苏省城乡规划条例》第四十条规定。本案申请人的复议请求是撤销太住建建许（2018）129号规划许可决定，即本案中申请人请求审查的是建设工程规划许可证，但申请人的事实和理由中又质疑建设用地规划许可证，并提出“从未进行过核发建设用地许可证前的公示或听证活动……”。根据一案一诉的原则，不属于本案审查范围。综上，请求依法维持被申请人作出的太住建建许（2018）129号规划许可决定。
第三人未提供相关证据。
经审理查明：2007年8月27日，太仓市规划建设局作出《太仓市建设项目规划设计要求》（太规建规（2007）85号），明确了涉案地块规划设计要求。2017年7月21日，第三人通过司法拍卖，拍得苏州某投资有限公司名下的某二期土地的使用权及相应的其他权利、某商业配套用房（包含与建筑物不可分离的室内装饰装修及供水、排水、照明、通讯等设施，含该房屋旁由小区业主共同使用的面积）的所有权及相应的权利、某二期29号、30号、31号、32号楼桩基及人防地下室桩基。2017年9月12日，太仓市人民法院出具（2016）苏0585执110号之一号执行裁定书，确认上述事实。2017年11月9日，太仓市发展和改革委员会向第三人作出《太仓市发展改革委关于核准太仓某房地产开发有限公司新建某二期住宅用房项目的通知》（太发改投核〔2017〕22号）。2017年11月13日，第三人取得不动产权证[苏（2017）太仓市不动产权第0029032号]，单独所有21183.23平方米国有建设用地。2017年11月24日，第三人申请某二期建设用地规划许可证。2017年11月30日，第三人取得新建某二期住宅用房项目建设用地规划许可证[地字第太住建规许（2017）087号]。2018年4月20日，被申请人在本部门官网上就新建某二期住宅用房项目建设工程进行规划批前公示，公示时间为2018年4月20日—2018年5月4日。2018年4月23日，被申请人作出《规划设计方案变更听证权利告知书》（太住建听告〔2018〕1号），并在本部门官网上就建设工程规划批前公示、规划设计方案变更听证权利告知书（某二期住宅）现场公示情况进行了公示。2018年5月11日，被申请人作出《听证通知书》（编号201801），并于同日在被申请人官网上公示。2018年5月25日，被申请人举行浏河银河湾二期规划调整听证会。2018年6月6日，被申请人在本部门官网上就某二期住宅用房项目规划设计调整方案进行批前公示，公示时间为2018年6月6日—2018年6月19日。2018年6月21日，被申请人作出《关于浏河镇新建某二期住宅用房项目规划设计方案的审定意见》（太住建审〔2018〕96号）。2018年7月2日，第三人向被申请人提交太仓市建设工程规划许可证申请表。2018年7月5日，被申请人向第三人颁发《建设工程规划许可证》[建字第太住建建许（2018）129号]。 
上述事实有下列证据证明：
1. 太仓市人民法院执行裁定书。证明第三人通过司法拍卖，拍得银河湾二期地块及相关权利。
2. 太仓市发展改革委关于核准太仓某房地产开发有限公司新建某二期住宅用房项目的通知。证明第三人某二期项目取得发改委核准。
3. 不动产权证。证明第三人取得拍卖所得土地使用权。
4. 太仓市建设用地规划许可证申请表、新建某二期住宅用房项目建设用地规划许可证及网站公示截图。证明第三人取得建设用地规划许可证的情况。
5. 太仓市民防局（人防办）建筑工程设防审核决定书。证明某二期建筑工程设防审核情况。
6. 太仓市建设项目规划设计要求。证明某地块建设项目规划设计要求。
7. 建设工程规划批前公示（2018年4月20日）、规划设计方案变更听证权利告知书（某二期住宅项目）现场公示（2018年5月11日）、某二期项目图纸（光盘）、签到表（听证员、开发商、业主代表、旁听）、听证员无记名表决和建议表、规划行政许可听证回转单、建设工程规划批前公示（2018年6月6日）、关于浏河镇新建某二期住宅用房项目规划设计方案的审定意见、建设工程规划许可证申请表、建设工程规划许可证及网站公示截图、情况说明。证明被申请人办理第三人某二期建设工程规划许可的过程。
8. 法律法规摘录。证明被申请人作出相关行政许可决定的法律依据。
申请人提供的《申请撤销关于<浏河银河湾二期规划设计方案调整>》的行政决定暨相关诉求报告》为建字第太住建建许（2018）129号《建设工程规划许可证》颁发以后向有关部门反映诉求的信件，与本案有关的诉求已在复议申请书中明确，本机关对该证据不予重复认定。
[bookmark: 39][bookmark: 40][bookmark: _GoBack]本机关认为，县级人民政府城乡规划主管部门是办理建设工程规划许可证的有权机关，被申请人是办理涉案建设工程规划许可证的有权部门。《江苏省城乡规划条例》第三十九条第一款规定：“申请办理建设工程规划许可证应当提交下列材料：（一）建设项目批准、核准、备案文件；（二）使用土地的有关证明文件；（三）建设工程设计方案；（四）建设工程施工图设计文件；（五）法律、法规规定的其他材料。”第三人向被申请人提交的办理建设工程规划许可证的材料符合上述规定。《江苏省城乡规划条例》第四十条规定：“城乡规划主管部门应当就下列建设工程的修建性详细规划、建设工程设计方案，以公示、听证会、座谈会等形式，听取利害关系人的意见：（一）与居住建筑相邻，可能影响居民合法权益的；……核发建设工程规划许可证时，涉及修改修建性详细规划、建设工程设计方案的，应当重新听取利害关系人的意见。公示的时间不少于十日。”被申请人通过网站公布、现场张贴等途径进行2次建设工程规划批前公示，并举行听证会听取利害关系人的意见，符合上述规定。第三人申请对某二期规划方案进行变更，变更后，相关数据仍符合该地块建设项目规划设计要求[太规建规（2007）85号]，未出现提高容积率、改变使用性质、降低绿地率、减少必须配置的公共服务设施和基础设施等情况，不属于《江苏省城乡规划条例》第四十五条第一款不得批准的情况，被申请人批准该规划调整方案符合上述规定。本案复议请求针对的是建设工程规划许可，建设用地规划许可与建设工程规划许可是两个具体行政行为，申请人认为建设用地规划许可行为违反相关法律法规规定不属于本案审理范围。申请人称因第三人施工，造成某小区业主的房屋墙体开裂、地下水管破裂等现象，若第三方在施工过程中有违法违规行为，申请人可通过举报等方式向包括被申请人在内的有关部门反映相关情况，对于造成的损失可通过向第三人提起民事诉讼等途径主张。
[bookmark: OLE_LINK1]综上，被申请人对第三人核发的建设工程规划许可证事实清楚，证据确凿，程序合法。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的规定，本机关决定如下：
维持太仓市住房和城乡建设局作出的太住建建许〔2018〕129号建设工程规划许可决定。
如对本复议决定不服，可以自接到本决定书之日起15日内，向太仓市人民法院提起行政诉讼。

二〇一八年十一月二十日
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