
关于住宅物业“住改商”后按商业物业

收取物业服务费的建议

南宁市住房保障和房产管理局：

近年来，随着社会经济的发展和自主创业门坎的降低，越来越多的小微企业、个体经济组织选择租用租金相对低廉的住宅物业作为企业住所或经营场所，即俗称的“住改商”。今年3月，广西区法制办公布了《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》)，公开征求公众意见。《办法》进一步简化、降低了企业住所和经营场所登记的条件，工商部门在办理企业住所和经营场所登记时，不再审查住所和经营场所的法定用途及使用功能，从而在立法层面上全面放开了“住改商”。相信随着《办法》的颁布施行，“住改商”的情况将会越来越多。由于“住改商”事实上改变了住宅物业的性质和用途，其对住宅小区公共资源的占用和影响，非一般住宅物业可比，物业服务企业对其进行管理和服务，难度和成本也比一般住宅物业高得多。针对“住改商”的问题，我会于4月18日下午组织部分会员企业召开“物业小区‘住改商’”主题沙龙，与会企业均认为，对于“住改商”的住宅物业，应根据其实际使用性质，按商业物业的标准收取物业服务费。为此，我会向贵局建议，在制定南宁市物业收费办法时，增加“住改商”按商业物业收取物业服务费的规定。理由如下：

一、住宅物业“住改商”后，将会严重影响小区物业管理和业主生活质量    

1、造成小区配套资源紧缺，导致车位紧张、电梯拥堵、用电超负荷以及噪音污染，影响小区业主生活质量；
    2、加重小区公共设施设备的负担，缩短小区公共设施设备的使用寿命，给业主带来经济损失；
    3、出入的人员、车辆增多、复杂，直接影响到小区的治安环境；
    4、经营时间不固定，可能影响到小区居民休息；
    5、产生的垃圾影响小区的卫生环境；
    6、改变住宅的使用性质，使楼房的结构、电气、管道、消防等产生安全隐患；

7、业主安全、安静、舒适的生活环境受到影响，可能会迁怒于物业服务企业，激化物业服务企业与业主之间的矛盾。

二、“住改商”将会增加物业服务的难度和成本

1、物业公司需要增加人员，维护小区秩序和安全；

2、“住改商”后产生的装修、生产、经营垃圾，需要物业服务企业更多的人力物业财力去处理；

3、“住改商”增加小区公共设施的负担，缩短公共设施的使用寿命，需要更多的保养、维护费用；

4、物业服务企业需要花更多时间和精力去协调“住改商”商户与小区业主的关系。

三、“住改商”的情况将会越来越多，物业服务企业必须直面和解决“住改商”产生的问题

由于《办法》在立法层面上全面放开了“住改商”，申请将住宅登记为企业住所和经营场所的情况将会越来越多，物业服务企业作为小区的管理服务者，有义务根据物业服务合同和法律规定为业主提供物业服务，因而必须直面和解决“住改商”给小区带来的秩序混乱、环境污染、安全隐患、设备损坏等负面影响而无法回避。

四、按照权利义务对等的原则，“住改商”的物业也应承担更多的义务

由于“住改商”后，所在的企业会比一般业主更多地占用小区的管理和公共资源，理应承担更高的义务，缴纳更多的物业服务费用，作为其多占资源的补偿。

基于上述理由，我会根据会员企业的意见，建议贵局在制定南宁市物业收费办法时，增加“住改商”按商业物业收取物业服务费的规定，并恳请贵局指导房地产开发企业、物业服务企业探索、完善“住改商”全面放开后的应对措施。

特此建议。

                             南宁市物业管理行业协会

                             二〇一四年四月二十二日
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