
整栋楼业主同意
才能“住改商”
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“住改商”之困
系列调查②

近日，海口某小区业主
因楼上“住改商”扰民影响
睡眠，多次沟通无果后引发
纠纷。类似的“住改商”矛
盾屡见不鲜。“住改商”在便
利经济发展的同时，也给居
民生活带来诸多困扰。为
此，南国都市报特邀海南行
一律师事务所律师罗涛，就
“住改商”的法律边界、维权
困境与破解建议展开探讨。

南国都市报记者李文韬

有营业执照就能“住改商”？
不一定！必须符合两个条件

海南行一律师事务所律师罗涛介

绍，“住改商”主要是指将原本住宅用途

的房屋变更为经营性用途的行为。它涵

盖的范围比较广泛，既包括利用住宅从

事经营生产企业、规模较大的餐饮及娱

乐、洗浴，或者作为公司办公用房等营业

行为，也包括因生活需要利用住宅开办

小卖部、早点铺、理发店等经营行为。

具体来说，可以分为三大类：经营场

所类，比如开设民宿、家庭宾馆、小卖部、

理发店、棋牌室等；办公用途类，就是将

住宅用作公司办公场所、广告公司、摄影

室等；租赁经营类，如把住宅出租用于商

业目的，比如员工宿舍群租、托管机构、

培训机构等。

擅自将住宅房屋从事经营行为，可

能造成来往小区外来人员杂乱，增加小

区不安全因素，干扰业主正常生活，造成

小区车位、电梯、水、电等公共设施使用

紧张的问题。

2014年2月7日，国务院印发了《注

册资本登记制度改革方案》（国发

〔2014〕7号）。明确规定简化住所（经营

场所）登记手续。申请人提交场所合法

使用证明即可予以登记。允许住宅登记

为市场主体的住所（经营场所），但必须

符合《中华人民共和国民法典》（以下简

称《民法典》）相关规定。

“那么，取得营业执照是不是就意味

着‘住改商’就完全合法？并不是。”罗涛

表示，住宅登记为公司的，取得营业执照

并在公安机关备案属于行政登记及许可

范围，不影响“住改商”民事行为效力问

题。工商登记只是一种行政手段，按照

目前的市场监督管理，工商登记实行的

是承诺制，对于注册地址为住宅的合法

性，由申请人承诺即可，所以说取得工商

登记并不一定就是合法的。

罗涛表示，业主改变住宅用途是有

限制条件的，根据《民法典》第二百七十

九条，业主不得违反法律、法规以及管理

规约，将住宅改变为经营性用房。业主

将住宅改变为经营性用房的，除遵守法

律、法规以及管理规约外，应当经有利害

关系的业主一致同意。

对于“住改商”损害利害关系业主权

益的，法律有明确规定。《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》第十条：业主将

住宅改变为经营性用房，未依据民法典

第二百七十九条的规定经有利害关系的

业主一致同意，有利害关系的业主请求

排除妨害、消除危险、恢复原状或者赔偿

损失的，人民法院应予支持。将住宅改

变为经营性用房的业主以多数有利害关

系的业主同意其行为进行抗辩的，人民

法院不予支持。

“住改商”合法吗？

哪些人是“有利害关系的业主”？
如何取证维权？

根据《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》第十一条，业主将住宅改变为经营性用

房，本栋建筑物内的其他业主，应当认定为民

法典第二百七十九条所称“有利害关系的业

主”。建筑区划内，本栋建筑物之外的业主，

主张与自己有利害关系的，应证明其房屋价

值、生活质量受到或者可能受到不利影响。

罗涛表示，物业、业主委员会、社区居委

会、街道办等部门发现非法“住改商”行为或

“住改商”扰民行为，可以发出整改通知、调解

纠纷，若无效，可上报执法部门。

根据住改商的情形，负有监管责任的部

门包括社区、公安、规划、城管、建设、国土、环

保、消防、工商等，按不同违法情形，应当由不

同部门负责监管。

此外，业主还可以依据《民法典》及相关

司法解释，向法院提起民事诉讼，要求排除妨

害、恢复原状、停止经营、损害赔偿。

“实际维权过程中存在不少难点。比如

举证困难，一些侵权行为具有隐蔽性，像签字

造假这种情况，业主很难察觉和取证。部分

违规行为隐蔽性强，处罚成本较低，导致执法

力度不足。”罗涛说。

罗涛提醒市民，针对这些问题，业主自身

要加强取证意识，及时对“住改商”存在的违

法行为、扰民行为、侵权行为进行取证，比如

报警记录、物业的巡视记录、扰乱小区卫生的

记录、污水油烟违法排放的记录等都可以作

为证据。同时，业主有权督促物业加强管理，

比如对到访人员进行实名登记、规范车辆进

出管理、及时向相关部门报告情况等。

“住改商”咋监管？

重庆、陕西：
设定企业类型“正面清单”

“海南可以学习借鉴一些其他地区设置的

关于‘住改商’的相关办法。”罗涛分类概括了

几种其他地区的管理办法：一是取得前置审

批，如上海明确要求，以城镇居住用房作为企

业住所（经营场所）的，应当按照规定办理改变

房屋使用性质的手续；二是利害关系人同意：

如浙江、辽宁、天津、黑龙江等地要求以住宅作

企业住所（经营场所）登记的，应当遵守法律、

法规、管理规约有关规定，并征得利害关系人

书面同意；三是设定企业类型“正面清单”，如

重庆、陕西等地允许从事电子商务、设计策划、

软件开发、管理咨询等不影响居民正常生活经

营活动的企业将住宅登记为企业住所（经营场

所）；四是设定企业类型“负面清单”。

他 山 之 石

（（AIAI制图制图））

开公司搞民宿
当宿舍办影楼？
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