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华东政法大学房地产
政策法律研究所所长杨勤
法介绍，首先需明确，我国
对于旅馆业经营活动和普
通房屋租赁活动的管理规
则存在显著区别：按照《旅
馆业治安管理办法》等规
定，旅馆业经营需要取得
《旅 馆 业 特 种 行 业 许 可
证》，即旅馆业属于特许经
营模式，需要取得公安机
关的许可证以及消防部门
的合格证等资质方可运营，
而普通房屋租赁活动则无
此要求。

“要对经营者设立准入
门槛。为了从根源上肃清
日租房市场乱象，要建立完
备的市场准入制度，设立
规范的市场准入门槛，确
立相应的经营者资格审查
制度，由房地产管理部门

对经营者的房屋进
行审查，为符

合规定

的经营者颁发经营许可证
和房屋租赁证；由当地公安
部门、卫生防疫部门和消防
部门对经营场所的治安安
全、卫生安全和消防安全予
以审查，为达到标准的经营
者颁发特种行业经营许可
证。同时，网络平台对入驻
的经营者应与公安部门实
行联网监控，便于更加高效
有序地管理。”杨勤法说，在
上述法规规范的基础上，对
经营者的权利和义务加以
明确规定，对违反相关规定
或者不符合相应标准的，要
及时予以处置和整顿，并面
向社会大众予以公示，为租
客在选择房屋时提供参考
价值。

《海峡都市报·闽南版》
8月16日A04版曾报道《200
多套住房变民宿 鲤城出手
整治》，泉州鲤城区保利天
汇小区 200 多套住房变民
宿，鲤城区出手整治，多部
门逐一约谈房东、经营者，

现房屋已陆续转
型 为 长

租房，并关闭网上售卖入
口。此外，今年泉州鲤城区
出台新规，对民宿等住宿载
体的开办、经营及监管等方
面进行规范。

2023年 2月 1日实施的
《上海市住房租赁条例》中，
对个人以营利为目的从事
住房租赁经营活动，以及住
房租赁企业、房地产经纪机
构、相关从业人员都进行了
规范和约束。

2023年 9月，山东省威
海市公安局发布《关于加强
网约短租房治安管理的通
告》，明确要求网约短租房
住宿人员应当如实提供、登
记个人身份信息。

《民法典》规定，业主将
住宅房屋用作网约房经营，
需经全体业主同意，且应当
尽量避免影响左邻右舍的
正常生活。发现其他业主
擅自将房屋用作经营用房，
有利害关系的业主有权要
求停止经营，恢复房屋住宅
用途。同时，在支持网约房
市场准入的同时，针对网约
房可能产生的矛盾纠纷，还
需加强协同配合，注重源头
防范。
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耿某为了方便孩子上
学，在市中心某新建住宅小
区购买了一套小户型房子。
然而入住一段时间后，耿某
发现斜对面的邻居家时常有
陌生人拖着行李箱入住，走
廊上堆放生活垃圾，还经常
有人深夜大声喧哗。两户房
屋仅隔一条狭窄的走廊，动
静稍微大些，隔壁就听得清
清楚楚。耿某和家人深受其
扰。

耿某从物业公司处了解
到，对面房屋的所有权人是
李某和陆某。经联系得知，
李某和陆某已于 2023年 5月
将房屋租赁给刘某使用，租
赁期限为3年。同月，刘某与
某房地产咨询中心签订《网
约房（民宿）托管经营合同》，
将该房屋委托给中心进行网
约房经营。

耿某认为，李某、陆某、
刘某和某房地产咨询中心未
经利害关系业主同意，擅自
将住宅改变为经营性用房，
造成外来人员增多、噪音污
染和生活垃圾增多等问题，
影响了业主特别是学生的正
常生活。耿某遂将李某、陆
某、刘某和某房地产咨询中
心诉至江苏省淮安市清江浦
区人民法院，要求四被告立
即停止经营行为，恢复房屋
住宅用途。

在案件审理过程中，四
被告辩称，案涉房屋的确被
用来经营网约房，但是网约
房是共享经济下的短期租
赁，属于短租房，并非经营
性用房。四被告的行为并
未改变房屋性质，不需要全
体业主同意，只需在江苏省
某网约房登记平台登记，取
得登记标识即可。如果认
为网约房是经营行为，而业
主自己对外出租不属于经
营行为，则相互矛盾。

法院另查明，根据江苏
省公安厅出台的《江苏省网
约房治安管理规定（试行）》
文件规定，网约房只需具备

住宿的功能即可，并未强制
要求必须取得旅馆业特种
行业许可。本案中被告李
某、陆某作为业主，虽将房
屋出租给被告刘某使用，但
刘某将房屋委托给被告某
房地产咨询中心用于经营
网约房，该中心通过平台发
布房源信息寻找房客，并配
备专门保洁员、保洁车打扫
卫生更换床褥，有需要还可
提供餐食。因此，网约房仍
是经营性用房，房客入住
后，即形成了事实上的住宿
服务协议，本案四名被告的
行为实质上已经改变了房
屋的住宅用途。此外，法院
在实际调查中发现，网约房
虽然为有住房需求的人提
供了便利，但房客更换频
繁，这与业主将房屋相对固
定出租给特定承租人员的

情况并不相同，存在治安、
消防隐患和监管难题。

江苏省淮安市清江浦
区人民法院经审理认为，本
案中四被告未经有利害关
系业主的一致同意，改变房
屋用途，其行为会造成与其
他业主共用的电梯、通道等
区域变得嘈杂、秩序混乱、
安全系数降低等。同一栋
楼且相邻的业主，双方在
利用各自不动产时，应尽
量避免对相邻的不动产权
利人造成损害。原告耿某
作为同楼层相邻房屋的业
主，有权要求四被告排除
妨害、恢复原状。最终，法
院判决四被告立即停止案
涉房屋的经营行为，恢复
房屋住宅用途。目前，该
案已判决生效，被告已经
停止经营行为。

互联网时代下，共享经
济正在演进。与单车、充电
宝、按摩椅这些共享对象不
同，网约房的所有权归属于
不同的业主。从现有管理
模式看，行政机关虽然提供

了官方网络平台，允许业主
可以自主将符合条件的闲
置住宅用房用于网约房经
营，以此获得一定的经济收
益，但是网约房一般为按日
或按小时提供住宿服务，房

客可以在任意时间入住和
退房，且入住人数无法限
制，这就会给其他业主的正
常居住带来不利影响，如环
境嘈杂、卫生混乱、消防隐
患增多、安全系数降低等。

房屋住宅用途已实际改变
应立即停止经营行为

将住宅房屋用作网约房经营 需经全体业主同意

建立市场准入制度 完善信息采集登记经营

网约房影响正常生活
邻居大受其扰后起诉

随着旅游业再次火热，各种
“公寓”“民宿”在许多居民小区
内出现，对游客来说，民宿性价
比高、入住方便，但对于小区的
部分居民而言，却是一件烦心
事。住宅小区的“民宿”能说开
就开吗？邻居能否要求其停止
经营？

？
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（综合法治日报、山东高
法、淮安清江浦法院、
CCTV今日说法）


