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法律上对“住改商”有何规定
和解释？记者了解到，2014 年 3
月实施的《河南省简化住所（经营
场所）登记手续的规定》第9条规
定：经有利害关系的业主同意，允
许将居民住宅登记为住所（经营
场所）；但《国家工商总局<关于住
宅场所变更登记经营场所的通知
>》中同时也规定了：企业（公司）、
个体工商户在设立（开业）或住所
（经营场所）变更登记时，将住宅
变为经营性用房的，除提交住所
使用证明外，还应当提交《住所
（经营场所）登记表》、住所（经营
场所）所在地居民委员会或业主
委员会出具的有利害关系的业主
同意将住宅改变为经营性用房的
证明文件；企业（公司）、个体工
商户已向登记机关承诺遵守有
关房屋管理的法律、法规以及管
理规约的规定和经有利害关系
有业主同意，而实际并未遵守有
关房屋管理的法律、法规以及管
理规约的规定和经有利害关系有
业主同意的，属于提交虚假材料
行为。

去年元旦起实施的新版《河
南省物业管理条例》第56条中规
定：物业管理区域内禁止擅自改
变房屋用途，将住宅变为非住宅，
从事餐饮、生产加工、歌舞娱乐等
经营活动；利用房屋从事危害公
共安全、公共利益和侵害他人正
当权益的活动。违反前款规定
的，物业服务企业、业主委员会应
当予以劝阻、制止。业主、物业使
用人有权投诉、举报，物业服务企

业、业主委员会应当及时处理。
劝阻、制止无效的，应当及时报告
有关行政主管部门，有关行政主
管部门应当依法处理。

记者查询了解到，《物权法》
第77条规定：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
害关系的业主同意。

我市一位资深律师介绍说，
《物权法》施行后，实践中的做法
是按照有利害关系业主的多数意
见来确定，但《建筑物区分所有权
解释》第十条第二款特别规定：

“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，不予支持。”
因此，必须达到所有的利害关系
业主均同意的情况下，商户才能
进行“住改商”。

该律师提醒，一旦发生邻居
擅自“住改商”的情况，业主可及
时向小区业委会或物业公司反
映，由小区业委会代表业主，联合
物业公司开展清理“住改商”。小
区业委会和物业公司可以通过安
装门禁卡、禁止商户使用电梯运
货、提高超人数的商户的水电费
等措施，请走扰民商户。在上述
措施不足以禁止扰民情况的，可
向物业服务企业进行投诉。在
上述行为依然无法解决的情况
下，有利害关系的业主也可拿起
法律武器，向人民法院提起相邻
权诉讼。 (吕占伟)

楼上楼下、业主隔壁（对门）就是培训班、儿童摄影馆……

小区内“住改商”为何难休

瑜伽馆、养生馆、儿童摄影馆、各类培训
班就开在你家隔壁或对门，每天熙熙攘攘的
人群、喧嚣嬉闹的杂音与你做伴，想想这是
什么样的感觉？也许，碍于面子或者不愿惹
麻烦的心理令你选择了忍受，可是这种忍受
并不能带来对方收敛，各种干扰依旧。

“住改商”引来的闹心事其实离我们每

个人并不远。记者从去年下半年到上个月
之间，对市民投诉较为集中的居民区进行
暗访发现，“住改商”现象在我市中心城区
的居民区较多。其中，个别尚未入住成熟
的商品住宅小区甚至存在十几家“住改商”
主体，被驱逐走一个后，“幸存”下来的却愈
演愈烈……

市区中兴路与建设路交叉口
南侧附近的名门世家是我市近年
来新建的一座高档住宅楼盘。得
天独厚的交通和区位优势，却让
该小区一些业主难以“安居”，这
全是拜“住改商”的几位“闹邻”所
赐。

去年9月，记者根据该小区居
民提供的线索，走访小区9号楼后
发现存在瑜伽会馆、书法辅导班等
经营性机构，且当时处于宣传吸纳
客源的初期阶段。今年4月1日上
午，记者再次探访该楼栋，发现瑜
伽会馆、书法辅导班依然存在，瑜
伽会馆的几个大字甚至被镌刻在
了防盗门上，非常醒目；书法辅导
班门上还挂着一块字牌，上面印有
二维码和手机号。在 9号楼一梯
两户格局的第 24层，记者还发现
了一家隐蔽的儿童摄影馆。

这家摄影馆与对门住户之间
隔着一道安全门，该门敞开着。记
者在该摄影馆的防盗门上并未见
到店名以及任何与业务范围相关
的标识，但是门口外角落处鞋架上
放置的许多崭新鞋套证明这是个
开放式场所。防盗门是虚掩的，记
者敲门后，里面传来“请进”的声
音，进入后，发觉空间面积很大，宝
宝照片墙也很长，吧台旁立着几名
年轻男女。

“这里能办儿童摄影卡吗？”
“这是拍摄的地点，办卡需要

去店里，我们的门店在和平路步行
街……”一名女士回答了记者的问
题。

离开摄影馆后，记者向其对门
住户了解到，每逢周末和节假日，
该馆客源就会增多，比平时显得更
加喧嚣。“小孩的哭闹嬉笑声、工作

人员的大声逗笑、开关门时迎来送
往的寒暄，这些声音透过卧室的墙
壁传过来，吵得我家孩子都做不成
作业，我们休息也成了问题。”女业
主一边诉苦，一边打开手机里拍摄
到的去年和近期该摄影馆扰民的
视频让记者看。她透露，经过数次
沟通无果后，小区物业也“懒得管
了”，她已经拿这没了办法。

记者日前从名门世家售楼部
和小区物业了解到，该小区此前
力推的 300平方米左右的房屋早
已售罄。记者采访还发现，市内
一些在售楼盘存在以“宜住宜商”
作为销售噱头吸引购房者的现
象。据部分售楼人员透露，购买
中心城区住宅的购房者不少是为
了投资，如果在售房时对住宅以
后的用途加以限制，势必会影响
楼盘的销售。

随后，记者又在联盟鑫城、亿
昇城市花园等几个成规模的居民
区（楼）暗访到了同样存在的商住
混合现象。在受访业主当中，相当
一部分均表示对“住改商”内经营
活动扰民“已经习惯了”，有的则表
示“不太清楚邻居是做什么的，有
的成天关着门，却能见到不同的人
频繁进出”。

家住新华路与矿工路交叉口
某高层住宅的一位业主告诉记者，
他居住的楼栋内有好几家“住改
商”，每天进进出出的陌生人不少，
不仅住户安全堪忧，单元内的电梯
等公用设施也不堪重负。

记者在走访中了解到，租金较

低、物业费相对便宜等是驱使居民
住宅更改为商业经营场所的主要
原因。同一地段、相同面积的商用
门面房租要比居民住宅高出好几
倍，而且水电费执行商业标准，比
居民楼的民用标准要高。因此，居
民楼成了越来越多商业经营活动
场所的容身之地。

大多数业主反对“住改商”的
原因有多种。首先是经营时间不
固定，直接影响到小区居民休息；
其次是出入的人员多且复杂，直接
影响到小区的治安环境；再次是经
营场所产生的垃圾、油烟影响了小
区的卫生环境。此外，住宅楼内从
事商业活动造成住宅配套资源的

紧缺，如车位紧张、电梯拥堵、超负
荷用电等，扰乱了楼内居民的正常
生活秩序，降低了住宅硬件配套设
施的使用寿命。

“如果纵容已有房屋业主擅自
‘住改商’，不仅会影响居民正常用
电，酿成消防安全隐患，还会影响市
场正常的营商环境和公平的市场竞
争秩序，导致商铺无人问津，资源闲
置和浪费。”有业主如是说。

有的业主则认为，一部分不产
生噪声和油烟污染、诚信守法合规
经营的商家进驻居民楼，其提供的
便民服务会给业主带来不少便利，
这样的商家是应该值得鼓励的，但
是现实中并不多见。

针对名门世家小区“住改商”
扰民屡禁不绝的现象，记者4月2
日致电新华区湛北路街道办事处
了解到，该小区内很多“住改商”
都是业主自己的房子，自己去经
营或者租给亲戚朋友经营；还有
的是业主跟他人合伙经营。

“为此，办事处安监办联合了
社区居委会和区城管综合执法
局、住建部门、片警专门去沟通过

‘住改商’的问题，可效果不好。
去年在名门世家小区处理了一个
美容店，因为其用电量大，对整栋
楼的安全影响很大，一开始是让
它整改，消防部门又做出处罚，将
其取缔了。”湛北路街道办事处一
名男性工作人员表示，据不完全
统计，名门世家小区内目前存在
十几家“住改商”经营主体，“办事
处在整治‘住改商’方面缺乏执法
权，主要得和工商、住建、食药监
等多部门联合才能开展”。

记者向市市场监管局咨询得
知，从依法行政的角度看，法律、
行政法规并未禁止住宅成为企业
或者个体工商户的住所或经营场
所，因此该局就不能拒绝申请人
把住宅登记为经营场所。

该局新华分局有关人士则表

示，就该辖区而言，目前只能受理
互联网经营范围的“住改商”营业
许可申请，杜绝餐饮、美容等经营
范围的“住改商”营业执照办理。
该人士还透露，其所负责的辖区
住宅小区内“住改商”的情况比较
普遍，但真正具有工商营业执照
的并不多，很多都是“无证照经
营”，都是在接受工商日常检查和
受到业主投诉举报时暴露了出
来。另一方面，住宅大量改为经
营性用房，用于商业目的，也会造
成国家税费的大量流失。

4月2日，记者向市房屋安全
鉴定中心了解到，该中心接到过
市长热线转过来的“住改商”扰民
的投诉。“《建设工程质量管理条
例（国务院 279 号令）》第 15 条规
定：涉及建筑主体和承重结构变
动的装修工程，建设单位应当在
施工前委托原设计单位或者具有
相应资质等级的设计单位提出设
计方案；没有设计方案的，不得施
工。因此，房屋建筑使用者在装
修过程中，不得擅自变动房屋建
筑主体和承重结构。也就是说，
未经同意报批擅自‘住改商’，对
房屋主体进行拆改，这是不允许
的。”该中心负责人如是说。

其他居民区（楼）内“住改商”也较普遍
大多数业主对此投“反对票”

住户与辅导班、儿童摄影馆为邻不堪其扰
名门世家“住改商”却依然故我

“住改商”须遵守相关法律法规
不得侵害住户的相邻权

擅自“住改商”存在诸多隐患
职能部门呼吁加强联合监管

名门世家小区一住户手指墙面，倾诉遭隔壁商户噪声打扰的情况。本报记者 张鹏 摄


