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马丽读者：
关于你提出的“住改商”问题，以下作出

相关解答。
近年来，城区住户房屋时有“住宅改商

用”的现象发生，不少住户深受其扰，有人通
过物管、社区、派出所调解过，甚至投诉到主
管部门请求处理。将于 2021 年 1 月 1 日生效的

《民法典》 明确规定，“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”。该条
规定实际上是对住宅类房屋进行用途管制，对
当前各个小区有很大的规范意义，对于处理社
区关系也能起到积极的作用。

● 业主不得擅自将住宅改变为
经营性用房

《民法典》第二百七十九条规定，业主不得
违反法律、法规以及管理规约，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一致同意。

房屋所有人即业主，其负有不得擅自改变
房屋建筑及其设施设备的结构、外貌、设计用
途、功能和布局等义务，其中设计用途包括不
得将住宅改变为经营性用房，比如不得将住
宅改变成美容美发店、餐厅、超市等。因为将
住房改为商业用房，可能会导致住宅小区人来
人往，缺乏应有的安宁，影响业主住宅的舒适
度，导致业主对小区安全的忧虑，且有的商铺
经营项目多样，乱扔垃圾、夜间营业、乱立广
告牌、在大街上晾晒衣被等，严重影响市容

市貌。所以，业主不能违反法律、法规以
及管理规约，随意将住宅改变为经营性用
房。

●“住改商”必须经有利害关系
的业主一致同意

《物权法》第七十七条规定，业主不得违反
法律、法规以及管理规约，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。该规定对于“住改商”必
须经有利害关系的业主同意，究竟是一致同
意，还是多数人同意，还是只要一人同意，未
作出明确规定，只是笼统地规定“应当经利害
关系的业主同意”，这样模糊的规定，使得司法
实践裁判不一。

《民法典》 将这一模糊规定变得明确，“住
改商”必须经有利害关系的业主一致同意，只
要有利害关系的业主一人不同意，就不得改变
住宅用房的用途。根据 《民法典》 第二百七十
九条的规定，如果业主将住宅改变成经营性用
房，需要满足的条件除了应当遵守法律、法规
以及管理规约外，还应当经有利害关系的业主
的一致同意。

● 业主不能私自决定在自家外
墙安装广告牌

《民法典》第二百七十八条规定，经业主共
同决定的事项，应当由专有部分面积占比三分
之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业

主参与表决，改变共有部分的用途或者利用共
有部分从事经营活动的，应当经参与表决专有
部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数
四分之三以上的业主同意。

建筑物外墙不属于建筑物区分所有权中的
专有部分所有权，而应属于共用部分持分权和
共同管理的成员权的范畴，业主对建筑物外墙
的使用不能像使用专有部分所有权那样排他性
地直接和完全支配，也不能像法定共用部分那
样直接按照功能和用途使用。业主在建筑物外
墙安装招牌广告已经对建筑物外墙的功能和使
用性质进行了改变，这种改变应当属于 《民法
典》 第二百七十八条所规定的“应当经参与表
决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表
决人数四分之三以上的业主同意”的事项，即
在自家外墙安装广告牌，应该由拥有住房面积
加起来超过小区所有住房面积三分之二并且人
数也超过三分之二的业主参与表决，同时，需
要参与表决里拥有住房面积加起来超过小区所
有住房面积四分之三并且人数也超过四分之三
的业主表示同意。

所以，在自家外墙可以安装广告牌，但该
事项不能由单个业主私自决定，必须考虑到其
他业主的共同利益，达到法律规定比例业主同
意才能实施。

从“住改商”的规定可以看出，《民法典》
在一定程度上加大了小区业主的自治，这对提
高全体业主对小区利益的关注、减少小区矛
盾、保证小区良好居住环境、建立一个良好的
生活秩序起到了积极作用。

（湖南联合创业律师事务所高级合伙人梁腊
梅律师、助理律师杨琴）

“以后”“以来”有何不同？
杜老师：

某媒体刊文说：“从 1951 年 6 月发
起捐献飞机大炮运动以来，仅一年的
时间，全国人民的捐款总额就可以买
3710 架战斗机。”请问其中的“以来”
用得是否妥当？谢谢。

读者 包倩倩

包倩倩读者：
“以后”跟“以来”都是方位词，

但意思不同。“以后”指某个时点之后
或现在之后。例如：

（1） 上周三接到通知以后，他就
开始准备行装，要带的各种资料都准
备好了。

（2） 大约一个月以后，这里的乡
亲就要搬迁到新的居民点了，那儿的
住宅楼已经盖好了。

（3） 我现在有点儿忙，以后找时

间咱们再细聊这个问题吧。
例 （1） 的“以后”是表示过去的

时点之后，例 （2） 的“以后”是表示
将来的时点之后，例 （3） 的“以后”
是表示现在之后。

“以来”则表示从过去某时直到现
在 （的一段时间）。例如：

（4） 展览会开幕以来，每天接待
好几万参观者。

（5） 他介绍了这个县改革开放以
来的巨大变化和长足进步。

（6） 自古以来，我国的抒情诗就
比较发达。

（7） 长期以来，这个车间都很重
视质量管理。

例 （4）、例 （5） 表示从某个时间
点到现在，例 （6）、例 （7） 则表示大
约从某时到现在，但都指从过去的某
个时间一直到叙述者说话的时候。

提问中说“从 1951 年 6 月发起捐
献飞机大炮运动以来，仅一年的时
间，全国人民的捐款总额就可以买
3710 架战斗机”，是表示从 1951 年到
1952年的一年时间里，“捐款总额就可
以买3710架战斗机”，不是指从1951年
到现今写文章叙述往事的时候“捐款
总额就可以买3710架战斗机”，因此不
宜用“以来”，宜用“以后”。

《语言文字报》原主编杜永道

“中国的努力实实在在减少了贫
困人口数量。除了专注自身发展，
中国积极同各方分享扶贫方案和经
验。”联合国粮农组织水产养殖处
处长马赛厄斯·哈洛特日前接受本
报记者采访时表示，联合国粮农组
织高度关注中国的减贫举措及其积
极影响。

2000 年，哈洛特第一次访问中
国，在云南西双版纳傣族自治州研
究稻田生物多样性。他看到，保护
水生生物多样性并扩大养殖规模的
方法不仅丰富了当地农民的饮食结
构，还让他们增加了收入。稻田养
鱼为精准扶贫及“一村一品”工程
作出了贡献。获评“全球重要农业
文化遗产”后，稻鱼共生系统还带
动了生态旅游的发展。哈洛特说：

“中国在水产养殖方面有悠久的传
统，并且不断发展创新。”

2016 年，哈洛特再访中国，与
当地伙伴和专家一起参加联合国粮
农组织的区域研讨会。来自孟加拉
国、印度尼西亚、老挝、缅甸等国
的代表实地考察了云南红河哈尼梯
田的“稻渔共作”模式。“当地民
众手把手传授经验，这段经历给我
留下深刻印象。我的办公桌上仍然
摆放着那时候的工作合影。”2018
年和 2019 年，联合国粮农组织和上
海海洋大学联合举办了两次国际研
讨会，与非洲、拉丁美洲等地区稻
米生产国代表分享经验和创新方
式。去年，联合国粮农组织还与中
国水产科学研究院签署了 《关于加
强渔业和水产养殖合作的谅解备忘
录》。

“中国在减少贫困方面成就非
凡。8 亿多人口摆脱贫困，占全球
减贫人口的 70%以上。完成脱贫攻
坚任务目标后，中国将提前 10 年
实现联合国 2030 年可持续发展议
程的减贫目标。”哈洛特对精准扶
贫理念印象深刻，他认为，中国扶
贫减贫的重要经验是实事求是、因
地制宜。“精准扶贫涵盖生活的方
方面面，包括改善教育、文化、就
业、收入、社会保险、医疗服务和
生活条件等，还有助于解决环境问
题，这对实现可持续发展目标至关
重要。”

中国积极支持并参与联合国粮农组织的“手拉手”等
务实合作倡议，致力于推动全球农业转型升级和农村可持
续发展。哈洛特认为，中国的成功经验一定能帮助更多国
家实现人民生活幸福的愿景，吸引更多人加入到减贫及可
持续发展事业中。 （本报罗马电）

海外纪闻海外纪闻

“住改商”：民法典这样规定
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梁律师：
我住在某居民小区1栋一楼，该栋楼紧临马路。年初，一楼有

一住户将其住房打通，改造成一家小超市，销售食品和日常生活用
品。为招揽更多顾客，他又在该栋楼外墙安装了一块霓虹灯广告
牌，这严重影响了小区居民的生活。

住宅小区不是商业区，如果大家都在这儿开商店、办公司，小
区会变得杂乱又不安全，而且安装的霓虹灯广告牌也影响了住宅小
区的美观。于是我们向小区物业公司投诉，之后物业公司书面通知
该住户在一定期限内恢复原状，拆除广告牌。但该业主置之不理，
继续经营。

请问作为房屋所有人，是否有权将自己的住宅改为商业用房？
住改商必须满足什么条件？能否在自家外墙安装广告牌？解决上述
问题的法律依据是什么？

湖南读者 马 丽
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宁波海关：
我所在的大连理工大学宁波

研 究 院 打 算 进 口 一 批 液 相 色 谱
仪，请问现在可以享受税收优惠
吗？ 读者 李先生

李先生：
如果贵院进口的商品在 《免

税清单》 中，是可以享受税收优
惠的。

■《免税清单》是什么？

为支持科技创新，财政部、
海关总署和国家税务总局于 2016
年联合印发了关于公布进口科学
研究、科技开发和教学用品免税
清单的通知，通知的附件列举了
包 括 实 验 教 学 用 设 备 、 计 算 机
站 、 分 析 测 量 仪 表 、 乐 器 、 图
书、优良品种植物等 16 类商品及
其税号范围。自当年 1 月 1 日起，
用于科学研究、科技开发和教学目
的，进口商品属于这16类的，可以
免税。

■ 哪些税可以免？

科学研究、科技开发和教学
用品，进口关税、进口环节增值
税与消费税全免；图书、资料等
免征进口环节增值税。

■ 谁都可以进口吗？

不是谁都可以进口。需要经主
管部门核定，具有免税资格的主
体，才能免税进口这些商品，包括
科研院所、高等学校、国家企业技术
中心、外资研发中心、国家重点实验
室、国家工程研究中心等8类机构，
还有以中国图书进出口（集团）总
公司位代表的6家出版物进口单位。

■ 减免税手续如何办理？

在减免税货物进口之前，由免
税主体向所在地海关申请办理减
免税申请手续，但属于非独立法
人的企业技术研究中心等机构，需
要以其所在或所依托的企业的名义
办理。

手续分为减免税备案、减免税审
批两步，分别为了确认减免税申请人
的主体资格与商品属于《免税清单》
范围，办理时限均为10个工作日。

第一步，减免税备案。需要申
请人提供《进出口货物减免税备案
申请表》、主体资格证明材料。以高
校为例，教育部会将核定的高校名
单在门户网站上予以公布并更新。

第二步，减免税审批。申请人
此时应提交《进出口货物征免税申
请表》，商品有关的进出口合同、发
票以及相关的产品资料。经审核符合
规定的，主管海关签发《中华人民共
和国海关进出口货物征免税证明》（以
下简称《征免税证明》）。申请人凭

《征免税证明》在进口通关时免税。
提个醒：一定要注意《征免税证

明》的有效期！要及时办理相关手续。

■ 办完手续就没事了吗？

《免税清单》所列货物的监管年
限为3年。在这3年内，减免税货物
只能在核准的地点使用，且每年递交

《减免税货物使用状况报告书》，报告
减免税货物使用状况。如果高校或者
外资研发中心等机构希望对减免税货
物进行变更使用地点、转让、移作他
用或者其他处置，需经主管海关批
准并办理相关手续。

（宁波海关所属甬江海关综合
业务二科关员钱赵丹）
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我驻蒙使馆提醒
在蒙中国公民加强疫情防护

据蒙古国官方消息，11 月 11 日，
当地一名国际货运司机及其配偶确诊
感染新冠肺炎病毒，现已被送至蒙国
家传染病研究中心治疗。驻蒙古国使
馆提醒广大在蒙中国公民务必加强疫
情防护，切实保护自身健康安全：

一、注意个人卫生，加强自身防护。
勤洗手，勤通风，勤消毒，出门戴口罩。
二、谨慎出行，避免交叉感染。自觉减少

外出活动，尽量避免去空气密闭、人员密
集的地方，取消或延期不必要的外出、聚
会、聚餐、庆典、旅行等活动。飞机、公
交车、出租车等空间相对狭窄密闭，空气
流动性差，交叉感染风险大，请谨慎选
择。与他人保持社交距离，避免握手、贴
面等身体直接接触。三、如出现发烧、干
咳等疑似症状，应第一时间拨打紧急救护
中心电话（103），通报症状及旅行史，并

按蒙方建议居家隔离或就诊。请务必接受
并服从蒙古国当地卫生部门安排，切勿搭
乘公共交通，或自行前往医院。四、切勿
轻信微信群、朋友圈发布的所谓“可承诺
回国”等相关信息，务必选择正规渠道赴
华，搭乘航班前务必履行“双阴性”检测
规定，并提前向我馆申请健康码或健康状
况声明书。

（据外交部领事直通车公众号）

海关答疑


