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如何看待住宅楼办公司？ 

熊传东 

近年来，住宅楼办公司屡见不鲜，特别是有些繁华地段的住宅小区，几乎大半层，甚至整幢楼都被各种各样的公司“占领”。

那么，如何看待住宅楼办公司呢？记者进行了调查采访。 

善于处理好与业主的关系 

“业主们注意啦，每家派个代表，今天占领电梯。” 7 月 22 日，武昌惠誉花园的黄女士用小喇叭通知小区各业主，半小

时内就有不少业主响应。 

该小区业主章先生告诉记者：“电梯是公共财产，大家应该自觉维护，但是，一些公司的个别办公人员出入电梯时，经常把

所有的楼层按键全部按下，造成电梯空运，电梯经常出现故障，将人困在电梯内，业主乘电梯都心惊胆战。咱们之所以集体占

领电梯，一是给他们上一堂公共关系课，二是让他们学会自觉遵守公共秩序。” 

家住江汉区的赵女士一直与对门的一家广告公司做邻居，“公司和普通业主有着天然的差别，每天进出的人员复杂不说，有

时楼道里的卫生简直让人恶心。又不爱护公共环境和自觉地遵守公共秩序，如果他们不改变的话，与公司为邻有点儿难。” 

赵女士所在的小区有多家公司，他们将住宅改成商用，门前挂个牌子就算开张。殊不知，由于公司商务往来的需要，影响

到了其他业主的正常生活。 

“在家的时候，总有人敲门，每次者腰跟别人解释。很多时候都想搬家了，可心里想，凭什么是咱们搬家，这些公司为什

么不搬走？”家住青年路的汪女士十分生气地说。因为公司就在隔壁，经常有人找公司力事而认错门。 

在武昌区司门口某高层小区内，业主闻女士说，自己家的对门就租给一家公司。自从几年前搬进新房后，对门的户主就没

来住过，之前租给某企业当职工宿舍，一套房里住着二十多人，这些人素质不高，随地吐痰、舌晰垃圾，更不用说维护公共卫

生了。他们从来不管电梯里有没有老人孩子，自顾自抽烟。 

不仅如此，这帮人晚上凑在一起打牌，夜深人静的时候，麻将掉在地上的声音格外刺耳，楼下的业主气得半夜上来砸门，

还多次报警，闹得四邻者环得安宁。之后这帮人搬走了，现在又搬来了一家公司，好在这家公司的人少一些，也相对自觉，但

有时会有人来讨债，打起架来，吓得孩子都不敢出门。 

有部分业主认为，为了支持年轻人创业，在住宅楼力必司，也不是不可以。但为了维护业主的权益，要禁止对可能会扰民

的公司进入住宅楼，这些公司应该更多地承担公共维护费用。同时，对于公司老板来说，要学会处理好与业主的关系。 

成本低有利初期创业 

武昌街道口的几个小区内，开办的公司很多，办公人员为了进出楼道方便，经常不关楼道门，闲杂人等随便出入，经常有

人上门推销产品、投递广告等，影响了其他业主的人身、财产安全和正常生活。 
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街道口鹏程花园物业部周师傅告诉记者，小区里除了“麻将室”外，还有培训机构、广告公司，五花八门的公司都有。每

天进出小区的有一百多人。每逢重要节日，小区更是各家快递公司进出的菜园子。当初小区建成的时候，还对进出人员进行登

记，这倒好，每天虽然减少了对来往人员的登记工作，却存在最基本的治安隐患，还有火灾等隐患，一旦发生火灾责权又如何

划分。 

住宅楼办公司，容易滋生无牌无照无证的“三无黑店”，近年来，“住改商”在武汉已孵化出怪象，一些主要街道边热销的

所谓单身公寓，被地产商以商业办公写字楼的形式包装出售，住宅物业丁。年的使用期与商业物业 50 年的使用期展开了价格、

年限差异竞争。 

租用住宅楼办公的成本明显低于写字楼，住宅楼办公司虽然不提倡，但又要鼓励年轻人创业。武汉市规划局刘处长表示：“纯

住宅项目，从规划到设计到施工，都是按住宅要求和使用标准建设，如果改成商用，在消防、用电负荷等方面都会存在隐患。

住宅楼首先考虑的是为居民提供安全、安静的生活环境，而商业不可避免会带来噪声和外来人员，增加纠纷和矛盾。” 

一切为了方便 

除了公司办公，住宅楼开店面搞经营的也非常多。记者走访了武汉市多个住宅小区，许多住宅楼的窗户都上挂着培训、托

管、广告制作、美容院等招牌，“私房菜”这类将住宅改为餐厅的也比比皆是。 

在 58 同城、赶集网等大型服务类网站，房屋出租板块的不少帖子中明显地标出了“可住宅可商用”。记者随机拨打了一位

房屋出租商住两用的出租人的电话，在问及他所出租房屋的房产证上写的设计用途是什么时，他回答却是“住宅”。记者又翻看

了十几个标明“商住两用”房屋出租的帖子，发现房屋所在地均为住宅小区。 

记者调查发现，住宅楼里办公司，房租既低于高档写字楼，而且还能商住两用。因此，很多商家都打起了如意小算盘，导

致住宅楼办公司的现象尤为火热。原本安静宜居的小区，开始有了繁杂的商务往来，而很多公司老板称，除了成本低之外，主

要还是方便，比如有的在住宅楼力必司就是自己或熟人的房子，有的为了员工上下班方便，有的为了就近的业务方便，等等。 

住宅楼相对较低廉的租金是商户选择租用的一个重要因素。马先生是一家广告策划公司的总经理，他的公司就租赁在街道

口的一套百余平方米的复式住宅里，每月 5000 多元的租金是他对比后的选择。“如果在同地段的写字楼，租赁价格是住宅楼的

三至四倍，而且水电物业都贵，而现在水电费和其他业主一样，只是物业费多一倍而已。” 

退出小区的公司将何以安身？武汉市工商联徐先生认为，住宅经商确实应该纠正，但现有状态下，公司进入写字楼后，经

营成本会大增，中小型公司举步维艰。同时，作为政府部门，对一时无法退出住宅小区的公司，依据公平享有权利、公平承担

义务的法律精神，出台相关过渡性法规，保障业主合法权益不受侵害。 

事实上，正规“商住楼”一般是楼房下部临街的一层或儿层为商业门面，楼上则为住宅房。这种楼房在设计时，充分考虑

了商、住各不相同的配套需求，如进出通道分离、水电分置等。但近年来，部分开发商为换取市场投机卖点，把纯粹住宅也作

为“商住楼”申报。 

业主褒贬不一 

提起小区里的这些公司，武汉市南湖花园物业部周经理告诉记者：“业主把房子租给谁，用于什么用途，这些我们都干涉不

了。只要他们按时交物业费，并且不影响其他业主的生活就行。作为物业，我们只负责小区的治安和卫生。” 
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洪山区一幢住宅楼里挤满了各种培训班 8 家。小区里业主对此褒贬不一，有的业主认为，周末让孩子在小区参加培训班了

反放心，省去了接送孩子的麻烦，孩子还能就近学习、娱乐。有的业主则认为，孩子的喧哗声已经影响到楼道里的其他业主，

有时从外面经过，都能听到老师的讲课声。而且这么多人进出，导致高频率使用电梯，还要由全体业主来分摊维修费用，这不

公平。 

另外，一些小区外的家长接送孩子时，占用小区停车位的情况非常明显。还有的业主提出，这么多孩子集中在一套房子里，

消防和安全放心吗？ 

“住改商”扰民怎么办？华昌物业公司秦经理说，针对小区办公司的情况，只要业主与商户签订了租赁合同，双方同意，

这些公司就算落户了，一般不征求业主委员会的同意。“因为我们没有执法权，业主举报扰民问题，也只能上门劝导。”有些公

司根本没有注册也堂而皇之地办公司，这更是物业管理之难。 

住宅楼办公司合理吗？有关部门破解住宅经商矛盾时，被一个障论困扰：给了居民安居，微企就会大量关张。理由是：一

方面，老百姓需要安宁安全的居住环境；另一方面，目前正处在经济发展阶段，很多微企正在创业阶段。据武汉市工商局统计， 

50 ％的微企开在住宅小区。 

“如今大环境就是要支持年轻人创业，在创业初期，降低一切成本是所有企业发展的核心，对于在住宅楼办公司而言，只

要不破坏小区环境或不影响居民日常生活，我们作为业主，就应该支持和鼓励。将心比心，咱们也是有儿女的人，如果他们想

创业或创业初期，自然也是这般的话，作为父母不一样也要全力帮助吗？只要彼此多一些理解和包容，住宅楼办公司也没多大

个事。说不准，还为很多家庭小孩培优带来不少方便。”家住洪山区的周先生表示。 

洪山区工商局章文青表示，工商部门既要简化审批鼓励创业，又要顾及居民利益，两难呀！以前可用拒绝年审手段“逼迫”

非正规途径注册的公司进行整改，而 2015 年 3 月起取消了企业年检制度。 

如何解决这个问题，省政协委员陈永明说：住宅经商严重扰民与住宅禁商可能影响创业型中小企业生存，即便是两难问题，

但如果从科学发展观出发，合理配置社会资源，用短期目标为规范住宅经商、长期目标为住宅禁商的“渐进式”做法，两难问

题其实是不难解决的。 


