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□本报记者 焦曙光

近日，市民刘女士反映，自从
她住进市区光明路南段一小区后，
小区内一些被私改为商用的房子
里，总传出各种各样声音，让她难
得清静，十分影响她的生活。刘女
士反映的情况并非个例，在许多小
区都存在大量的“住改商”情况。
对此，记者走访了市区的一些小区
和市民。

小区越来越不单纯

住宅楼里办起了托管中心，每
天楼道里多了一群孩子进进出出；
楼上楼下或隔壁邻居家，要么变成
了麻将馆，要么变成了餐厅，业主
们对安保多了几分担心。因“住改
商”后引发的扰民、环保等问题越
来越受到业主的关注。

麻将声、高跟鞋踩踏声、喊叫
声……刘女士说，周六周日都难得
睡个好觉。原来，她所住的楼里，
有几套房出租给了商家，有开小儿
运动馆的、有做美容护理的，还有
从早到晚打麻将的，因此人来人往
比较嘈杂。

刘女士说：“人家的房子租出
去了，这也是人家的权利，但是本
来能安安静静居住的小区，出现越
来越多的商家，这也很扰民啊。”

记者走访了市区的多个小区，
发现这一现象十分普遍。在市区
园林路上的园林小区，不少辅导
班、美容院隐身在小区中。该小区
的业主反映：“还有些是办公司的，

经常看到有人进进出出，不清楚是
做什么的。”在市区新华路南段的
南苑小区里，有教画画的、开美容
店、教瑜伽的等。大家表示对这一
现象已司空见惯，除非有些商户特
别吵闹，才会比较烦躁。

越来越多的经营性场所栖身
在住宅小区内，已成为普遍现象。
记者在采访中了解到，之所以有越
来越多的公司选择在住宅楼里办
公，原因很简单：住宅楼的售价、租
金（包括物业费和停车费等）都远
低于写字楼，经营者可以节约成
本。而对于房屋所有者来说，也愿
意将房屋租给公司。因为，租给公
司的租金往往要高于一般租户。

然而，业主们认为，公司在住宅
楼里办公，损害了业主们的利益。
比如，一位市民反映，她住的楼里开
了一家美容保健按摩中心，每天都
有各色人等来来往往，楼下的安全
防盗门先是三天两头出问题，后来
干脆24小时敞开着，形同虚设。

最担心安全隐患增加

不少市民反映，他们最担心的
是，这些作商用的住宅，为了方便
经营，私自改变房屋结构等，可能
会有安全隐患。

据了解，一些业主为了牟利，把
一楼住宅改为商用后，为了便于经
营，有的人未经任何部门允许就在
阳台上开门；装饰、装修中不少人为
了美观、舒适和扩大使用面积，对房
屋的墙体私自拆除，有的甚至拆除
部分承重墙。不少业主认为，在阳

台开小门用于经营，影响建筑的美
观，也对房屋的安全构成威胁。

另外，由于隐蔽性较强，工商、
税务、环保、食安等部门在日常巡
查过程中监管难度较大，交叉管理
在一定程度上增加了治理难度。
住宅小区进行经营行为，导致外来
人员出入剧增，占用车位、绿地、楼
道等公共资源，导致电梯等设施老
化、损毁频繁，小区治安、消防等隐
患增加。在住宅小区进行餐饮娱
乐、洗浴美容等经营行为，给小区
带来了噪声、废弃物等污染问题。

“住改商”需经全楼业
主同意

“住改商”能随意改吗？对此，
记者采访了法律界人士。

据介绍，根据我国《物权法》和
《最高人民法院关于审理建筑物区
分所有权纠纷案件具体应用法律
若干问题的解释》等规定，业主将
住宅改变为餐饮、娱乐等商业用房
的，应当经有利害关系的全体业主
同意，即全楼业主同意。

记者在该司法解释中看到，业
主将住宅改变为经营性用房，未经
有利害关系的业主同意，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。

什么是有利害关系的业主
呢？据律师解释，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“有利害关系
的业主”。民宅商用改变了住宅的

法定用途，破坏了既有秩序，如果
有利害关系的业主认定标准缺失
将会造成法律适用的困难。司法
解释将“有利害关系的业主的范围
原则上确定为在本栋建筑物之
内”，此规定在审判实务中易于掌
握和操作。

也就是说，过去，大多数的意
见认为，对于“住改商”只需征得大
部分的近邻同意即可。最高人民
法院的司法解释明确规定了有利
害关系的业主的最小范围，即整栋
楼的业主。这意味着，只要有1名
有利害关系的业主向法院主张不
同意，就可以“1票否决”。

住户私自改变房屋结构也是
一种违法行为。《最高人民法院关
于审理建筑物区分所有权纠纷案
件具体应用法律若干问题的解释》
第十五条规定，违反规定破坏改变
建筑物外墙面的形状、颜色等损害
建筑物外观的行为也属于《中华人
民共和国物权法》第八十三条规定
的损害他人合法权益的行为，有权
依照法律法规以及管理规约，要求
行为人停止侵害、消除危险、排除
妨害、赔偿损失，业主对侵害自己
合法权益的行为，可依法向人民法
院提起诉讼。

有关部门也提醒广大市民，
“住改商”不是想改就能改，所以不
要贪图一点小利就无视小区其他
业主的利益和诉求。小区业主遇
到违规扰民的“住改商”也可以向
有关部门反映或通过法律诉讼维
护自己的权益。

小区内“住改商”，岂可随意？

3月27日距离北京“3·26”商住
房限购政策已过去整整一年时间
了。据中原地产研究中心提供的数
据显示，在商住限购政策施行一年
内，商住公寓签约仅有3589套，较
调控之前一年的 67013套，跌幅达
到94.6%。

中原地产首席分析师张大伟在

接受《证券日报》记者采访时表示，
从这一年来的数据可以看出，整体
市场已全面冰冻。事实上，除交易
市场明显降温外，商住类土地市场
也出现明显退烧，具体表现为商住
限购后出让的数宗商办地块溢价率
明显下调，同时多年未曾出现的流
标现象再次出现。此外，从平均价

格来看，商住市场二手房价格的平
均下调幅度已超过30%，部分二手
商住房价格跌幅超过40%。

“总的来说，北京出台历史严格
的商住限购政策后，对此前过热的
商住市场打击非常明显。”张大伟表
示。

安居客首席分析师张波在接受

记者采访时表示，在坚持“住房不
炒”原则的楼市调控大背景之下，预
计年内仍将保持“因城施策”的连续
性和稳定性。并且在信贷环境持续
趋紧的背景下，预计2018年房地产
市场整体保持低位震荡。

近日，易居研究院发布的《3月
成交预报》显示，3月上半月其检测

的50个典型城市新建商品住宅成交
面积环比减少5%，同比减少27%。
其中，有34个城市出现同比下跌，廊
坊同比跌幅最大。总的来看，一线、
二线、三线50个典型城市新建商品
住宅成交面积同比跌幅分别为
35%、30%和22%，预计3月份全国
楼市难有明显起色。 （杜雨萌）

北京商住房限购一年成交量大幅萎缩

本报讯 让群众“只进一扇
门”“最多跑一次”在北京市不
动 产 登 记 领 域 正 在 变 成 现
实。记者 3 月 27 日从北京市
规划国土委了解到，北京深化

“放管服”改革，优化营商环
境，率先在丰台区进行“互联
网+不动产登记”改革试点，并
将在5月份全市推广。

此前，北京市规划国土委
会同市住建委、市地税局、市
政府审改办联合发布了《“互
联网+不动产登记”改革实施
方案》，并同步印发了《关于进
一步优化营商环境缩短不动
产登记办理时限的通知》。

北京市规划国土委相关
负责人表示，此次改革主要制
定了 5 个方面的改革任务，11
项具体措施，从简化办事流程
到维护交易安全等方面，为突
破不动产登记办事热点、难点
问题制定了解决方案。

以常见的个人购买新建
房屋、个人买卖二手房以及直
系亲属间赠予业务为例，交易
双方目前面对分散设置的登
记、交易、缴税窗口，办理过户
需要多次往返各类办事大厅
的受理窗口，且多次重复提交
材料。

据介绍，改革后，各部门
在不动产登记场所设置综合
服务窗口，多部门工作人员在
同一窗口联席办公，为企业和
群众提供网签、缴税及登记一
站式服务。办理者按照网上
预约时间到现场办理，实现房
产过户“只进一扇门”。不能
现场取得证书的办理者可选
择 EMS 物流送证，实现登记

“最多跑一次”。
在丰台区不动产登记中

心综合服务窗口办理房屋过
户的王女士说，想着要到不同
部门进行房屋纳税、登记，自
己特意准备了两天时间。结
果在综合窗口办理，从坐下来
到收件完成仅花了20多分钟，
就来这一次即可。

“此项改革措施能够很快
落地，得益于各部门敢于打破
部门界限，发挥互联网协同和
部门联动的作用。”北京市规
划国土委相关负责人说。

（季小波 张超）

“最多跑一次”：
北京实行

“互联网+不动产
登记”改革

资料图片


