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小区二十元一晚的小旅馆 是民宿还是“民诉”？

业主愤怒

“小旅馆”泛滥引发安全担忧

泰华大厦位于成都市中心盐市
口，修建于 1995 年，1-8 楼为商业属
性，8楼以上为70年产权住宅性质，即
泰华公寓。近年来，公寓内的“小旅
馆”如“雨后春笋”般冒出。据不完全
统计，小区共有 208 户业主，仅有 110
户自住或租住业主，剩下的要么是小
旅馆，要么出租办公或作为仓库。

记者在美团、携程等平台上搜索
发现，“金泰公寓”“百泰居公寓”“雨恒
酒店”“天意客栈”“蓝点公寓”“悟空青
年旅舍”等活跃于订房平台，这些“小
旅馆”的地址显示均在泰华公寓，有的
直接标明了楼栋房号，价格在每晚
20—200 元左右，生意火爆，时有满房
情况。随机点开“悟空青年旅舍”订房
页面，显示位于该小区27层，有男生10
人上下铺床位、女生8人上下铺床位，
标价在22—24元不等。

有不少消费者在平台上留下评
价：“房间与图片不符”“隔音差”“电梯

排队半个小时”……记者来到位于 23
层的“金泰公寓”，原来的套二户型被
隔成六个小房间，根据房间大小价格
在 70-175 元不等。28 层的“百泰居”
将原来的套二户型隔成7个单间，包括
厨房和阳台都被利用做隔间，每个单
间空间狭小，仅能摆下一张床，七个单
间共用一个卫生间，有些无法使用厕
所的客人就在走廊或消防通道里大小
便，臭气熏天。

业主马婆婆（化名）表示，这些“小
旅馆”让小区垃圾量增加，卫生变差，
电梯等公共资源被挤占，“最重要的还
是小区安全，奇奇怪怪的人每天出入
小区。”人多的时候，泰华公寓每天有
四五百名外来人员进出。这些人身份
复杂，难以辨别，给小区的安全管理带
来了极大挑战。“我们经常看到有人在
楼道里抽烟，老房子消防设施本来就
跟不上，消防通道还被小旅馆用于晾
晒被套和堆放垃圾，我们成天提心吊
胆，一旦出现火灾，后果不堪设想。”一
位小区业主补充说道。

现场会上某业主表示，泰华小旅
馆问题从开始投诉至今已过去三个多
月，春熙路街道和督院社区已倾注全
力组织协调处理泰华小旅馆问题。据
业主透露，8月8日，督院社区联合泰华
大厦物业服务中心已联合发布《关于
泰华大厦“住改商”违规整改的通知》，
称小区小旅馆住改商的行为已构成违
反法律法规，成为影响小区和谐的因
素。

冲突升级

娃娃挤不上电梯上学迟到

泰华公寓仅有的两部电梯，因长
期超负荷运行，其中一部在今年6月底
已经报废，另外一部电梯也时常因故
障而停运，导致居民上下楼极为不便，
因小区学生较多，在早晚高峰时段，业
主经常坐不上电梯，排队等电梯半个
小时或走三十多层楼梯成了家常便
饭。“就这样已经很恼火了，小旅馆的

‘旅客’和经营者还要与自住业主争抢
电梯资源，争吵和冲突已经是家常便
饭。”一个业主苦笑告诉记者，“那段时
间娃娃上学迟到，给老师说是坐不上
电梯迟到，老师都不敢相信，还给我打
电话确认是否是这个原因。”

第一部新电梯已开始刷卡使用，
第二部电梯申请报废后于 9 月 8 日停
止运行开始拆除，自住业主和小旅馆
经营者的矛盾迅速白热化。网上下了
订单的旅客上不了电梯，小旅馆经营
者不高兴了，强烈要求给个“活路”，拉
着旅客“硬上”电梯，自住业主不准旅
客 上 电 梯 ，呼 叫 110，警 察 紧 急 出
动 ……9月9日晚，记者再次来到该小
区，大批自住业主和小旅馆经营者聚集
在一起。一边是自住业主自筹资金换新
电梯，仅允许业主及租客乘坐，自发维护
电梯秩序及权益。另一边是小旅馆经营
者亲自下楼迎接旅客刷卡坐电梯。“我们
租房子做生意，房东一样给了换电梯的
钱，凭什么我的旅客不能乘坐电梯？”一
家小旅馆经营者在现场说道。

就连将自己房屋出租的业主，近年
来与小旅馆经营者也是矛盾不断。“现在
业主想收回自己的房子，又因为房屋设
施受损和租金押金退还而陷入扯皮。”有
业主表示，“旅客心心念念要来体验成都
民宿，却因自住业主维权，只能被赶走，
甚至押金都没办法退回。”

部门联动

多维度开展非法“住改商”整治

“这些‘小旅馆’不算民宿，也不是
旅馆，应该说就是网约短租房。”在9月
11 日的多部门联合会议现场，锦江区
文体旅局相关负责人表示，按照《成都
市锦江区网约短租房管理规范指引
（试行）》这些短租房需要取得“利害关
系人的同意”。对于业主提出的“要求
区文体局协同网信办书面给 OTA 平
台发函，要求下架这些‘小旅馆’”，该
负责人表示，将尽快给予回应。

春熙路街道办事处对泰华公寓物
业方成都丽盛物业服务有限责任公司
负责人进行了约谈，要求该公寓物业
负责人做好秩序管理和维护，加强日

常项目检查巡查制度，设置门禁系统、
规范外来人员进出，落实好外来人员
的登记制度。

此外，锦江区消防救援大队代表回
应说，随后会对泰华公寓8楼防火门进
行改造；锦江区住建和交通局代表也表
示，随后将安排对8-34层楼“小旅馆”
改造房屋结构的情况进行踏勘，并由第
三方房屋踏勘单位出具鉴定报告。

“一些大户型或位置比较好的住

宅小区中，多存在‘住改商’的情况。”

四川大学公共管理学院社区治理与现

代物业研究中心副主任、四川省住房

和城乡建设厅物业管理专家伍三明表

示，根据《中华人民共和国民法典》第

二百七十九条的规定，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。这意味着，如果住

宅小区内的居民楼想要改为经营性用

途，如开设旅馆，必须经过本栋建筑物

内其他业主的一致同意。

针对住宅小区中发生擅自“住改

商”的情况，上海申浩（成都）律师事务

所刘欢律师表示，如果是住宅物业改

为商业物业的，需要经过全体有利害

关系的业主一致同意，即采取“一票否

决制”对利害关系人进行认定。那么，

如何界定哪些业主是“有利害关系的

业主”？《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》第十一条规定：“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。”如果无法协商解

决，业主也可以提起民事诉讼。

泰华公寓“小旅馆”后续将何去何

从，据悉相关政府部门正在积极商讨解

决方案，是否形成工作专班，解决小区

住改商这一顽疾，本报记者将持续关

注。

他山之石

整治非法“住改商”案例分享

这些隐藏在居民区中的“民宿”让
许多旅行者体会到独特的人文风情和
居住体验，却因缺乏法律规范，民宿的
消防、治安情况都存在着隐患。

据《成都商报》2018 年 8 月 2 日报
道，7月31日，成都万年派出所把一纸
通知，贴到了万年场附近观城小区 12
栋住宅的多家房门前。根据《治安管
理处罚法》的相关规定，通知对该栋住
宅不同楼层的7家民宿进行了通报，并
给予取缔处理。从媒体公开报道来
看，“取缔”处罚在成都尚属首次。据

《华西都市报》2018年8月21日报道，金
牛区西岸观邸小区暗藏84家小旅馆，业
主抵制7年仍未解决；2018年12月4日
报道，在社区、公安、物业，以及热心居
民的共同努力下，根据相关法律法规依
法查处、取缔这些违法小旅馆。

华西社区记者 冯浕摄影报道
部分图片由业主提供

正在排队回家的业主。

“为了方便娃娃读书，特地

买了这里的房子搬来住，没想

到现在这里每天往来几百个陌

生人，这些人不仅乱扔垃圾、烟

头，还有人试图开住户门锁，甚

至出现住户被盗等案件，娃娃

的安全谁来负责啊！”9月11日

上午，成都市锦江区春熙路街

道办事处邀请锦江区文体旅

局、区住建交局、区规划和自然

资源局、区市场监管局、区应急

局，以及公安分局、区消防救援

大队等部门相关人员，共同召

开“泰华公寓小旅馆沟通会”。

现场，泰华公寓几十名业主代

表激动地讲述小区因“廉价非

法小旅馆泛滥”，每天大量不明

身份人员进出占用电梯、产生

消防隐患的种种情况。

消防通道晾被套。


