南宁市物业管理行业协会

关于对《广西壮族自治区企业住所

和经营场所登记管理办法（征求

意见稿）》意见及建议的函
广西壮族自治区法制办公室：

近日，贵办与广西壮族自治区工商行政管理局在南宁召开《广西壮族自治区企业住所和经营场所登记管理办法(征求意见稿)》(以下简称《办法》)立法听取意见会，广泛听取各方意见。由于《办法》第五条、第九条有关“住改商”的条款涉及到小区物业管理的问题，经广泛听取、收集会员单位的意见，我会对《办法》提出如下意见和建议，供贵办立法时参考：

一、《办法》第五条第二款“企业登记机关对合法使用证明材料实行形式审查，不审查住所和经营场所的法定用途及使用功能。”建议修改为：“企业登记机关对合法使用证明材料实行形式审查。申请将住宅登记为企业住所或经营场所的，应当提供规划主管部门、有利害关系的业主同意的证明，以及住宅所在小区物业服务企业出具的将住宅登记为企业住所或经营场所不违反小区管理规约的证明”。

修改理由：

1、不同用途、不同使用性质的建筑物，其设计、建造的标准各不相同。根据《城乡规划法》及《广西壮族自治区实施〈中华人民共和国城乡规划法〉办法》、《南宁市城市规划管理条例》等规划法律法规规定，建筑物的使用应当符合建设工程规划许可证核准的使用性质。需要变更建筑物使用性质的，必须报原审批的规划行政主管部门批准。对擅自变更建筑物使用性质的，由规划行政主管部门责令限期改正，并处以当年重置价5-15%的罚款。显然，未经原审批的规划行政主管部门批准，擅自将住宅改为商用，属于严重的行政违法行为，应受行政处罚。《办法》作为政府规章，在“住改商”问题上，应与《城乡规划法》及《广西壮族自治区实施〈中华人民共和国城乡规划法〉办法》、《南宁市城市规划管理条例》等法律、法规、规章保持一致，而不能变相鼓励非法的“住改商”行为。

2、《物权法》第七十七条规定：“业主不得违反法律、法规及管理规约，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”。因此，将住宅改为商用，除经原审批的规划行政主管部门批准外，还应遵守小区管理规约，并经有利害关系的业主同意。由于“住改商”后，有可能产生噪声、污染等影响小区业主生活，还可能产生消防隐患，增加小区公共设施设备（如电梯、停车位、水电等）的负担，增加小区管理难度，影响小区业主的生活质量，因而同一栋楼的业主，甚至整个小区的业主均为有利害关系的业主。将住宅改为商用，不能违反小区管理规约，且必须经有利害关系的业主同意，不经有利害关系的业主同意，将会侵害业主的合法权益，也会给小区物业管理增加难度。

3、《办法》第五条第一款、第九条第一款规定“住改商”的，应当“提供合法使用证明”、“符合法律规定”，根据《城乡规划法》、《物权法》等法律法规规定，“住改商”符合法律规定就必须同时满足三个条件：（1）报原审批的规划行政主管部门批准；（2）遵守小区管理规约；（3）征得有利害关系的业主同意。要求提供规划主管部门、有利害关系的业主同意的证明，以及物业服务企业出具的“住改商”不违反小区管理规约的证明，正是第五条第一款、第九条第一款规定的“合法使用”及“应当符合法律规定”的具体体现。

二、建议增加一条：企业依法将住宅登记为住所或经营场所的，物业服务企业可对登记为企业住所或经营场所的住宅按商业物业收取物业服务费用。

修改理由：“住改商”后，企业在住宅进行经营活动，将会增加小区公共设施设备的负担（如电梯使用频率更高、车位更紧张、水电公摊更多等），产生各种扰民问题，小区管理难度和成本更高等。继续按住宅物业的标准收费，既与物业的实际用途不一致，与物业公司的管理成本不相适用，也不利于弥补因“住改商”增加的小区管理、维护成本。

三、建议增加一条：企业将住宅登记为住所或经营场所后，应当将登记的情况在小区公示。住宅所在小区的物业服务企业、有利害关系的业主对将住宅登记为企业住所或经营场所的合法性提出异议的，工商行政主管部门应当核实并书面答复异议人。经核实企业将住宅登记为企业住所或经营场所不符合法律规定的，应当责令企业在一个月内改正，拒不改正的，注销登记。

修改理由：由于企业住所及经营场所登记仅是对申请材料进行形式审查，难免有些申请材料与实际情况不一致。为保障小区有利害关系业主的合法权益，应当给予业主及物业公司知情权及救济的权利，即将登记情况进行公示，业主或物业公司提出异议，工商行政主管部门审查异议并作出相应的处理。

四、建议增加一条：企业在住宅从事经营活动，违反法律法规规定的，由工商、规划、消防、环保等部门处理；侵害业主合法权益的，业主或业主委员会可以依法提起诉讼。

修改理由：有些企业在住宅从事经营活动，擅自拆改建筑物或管线，改变或毁坏消防设备，或者造成环境污染，对这些违法行为，应由相关主管部门处理。如侵害业主的权益的，业主或业委会应当有权起诉。

                         南宁市物业管理行业协会

                         二〇一四年四月二十一日
1
1

