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小区车位只卖不租，业主遭遇停车难
律师：开发商行为明显违规，可走法律程序维权

近年来，随着济南
市机动车保有量的持续
增加，一些小区停车难
的问题越来越突出，开
发商车位“只售不租”也
屡次引发舆论关注。2021
年4月，济南彩世界小区
车位只卖不租导致小区
乱停车被媒体曝光；2022
年1月，济南绿地华彤苑
因小区车位只售不租遭
业主质疑被媒体报道；
2022年11月，齐鲁晚报·
齐鲁壹点报道了济南景
和山庄小区车位“只售
不租”，进出按次收停车
费引发业主不满。

针对开发商车位
“只售不租”的行为，根
据《山东省物业管理条
例》第四十二条规定：

“车库应当优先满足业
主、物业使用人停车需
要。业主、物业使用人要
求承租车库的，建设单
位不得以只售不租为由
拒绝，车库租赁费的标
准按照有关部门发布的
指导价格确定。”

另外，壹点帮办记
者查询发现，在2021年1
月济南市住房和城乡建
设局起草的《济南市物业
管理条例（征求意见稿）》
中，也规定了“对业主要
求承租的车位（库）只售
不租的，由区县住房和城乡建设主管部门责
令限期改正；逾期未改正的，处五万元以上
二十五万元以下罚款。”不过，在2022年正式
通过的《济南市物业管理条例》中，关于车位

“只售不租”和处罚的相关内容被删除。
针对中海地产车位“只售不租”的情

况，记者联系到济南市住房和城乡建设局。
相关工作人员表示，之前有开发商“只售不
租”，更多的是需要司法部门来进行判定，
从他们的角度来解读的话，更偏向于说开
发商“只售不租”的做法确实是不当的，近
期或后期他们可能会去研究这个事，毕竟
这是一个客观存在的问题。

文/片 记者 戚云雷 赵长春
见习记者 张雅楠

车位贵、数量少
业主和租户面临相同难题

据壹粉郭先生介绍，自己租住在中
海·汇德里小区已有半年左右的时间，为
了上下班方便买了一辆车。此前，因为新
小区装修的住户较多，车辆均可以正常
出入。“但国庆假期之前物业给了通知，
说是不让外来车辆进入了。我们去找过
物业，给的回应就是中海地产的车位只
允许销售不允许出租。”郭先生说。

费用贵、数量少、停车难，郭先生讲
述了如今面临的困境：“物业让我们去找
已经买了车位的业主，但是买了车位又
向外出租的业主很少，所以停车很困
难。”郭先生告诉记者，他们小区周围没
有便民停车场，因此想要合理合规停车，
就只能从业主手中寻租空余车位。然而，
当他从业主群中了解到租车位的费用
时，却犹豫了。因为空闲私家车位每月租
金普遍在600元左右，这个价格对于他来
说有点偏高。

如今，在物业发出不允许外来车辆
进出的通知后，郭先生就不敢将自己的
车开出车库了。“开出去就进不来了。”郭
先生说，近日他从物业方面得知，小区物
业很快将对车库进行清车处理，而他的
车也即将面临“无处可停”的状态。

事实上，不止郭先生这样的租户面
临停车难问题，面对20多万元一个的高
价车位，许多未买车位的业主也表达了
同样的租车位需求。记者走访中海·汇德
里小区周边，可以看到不少车主选择将
车辆停在路边，不仅影响其他车辆通行，
也造成了一定的安全隐患。

物业称只负责管理
无权出租待售车位

就郭先生反映的小区停车难而车库
待售车位却无法租赁的情况，近日，齐鲁
晚报·齐鲁壹点《壹点帮办》记者来到了
济南市槐荫区中海·汇德里小区的物业
中心。

“地产负责销售，我们只负责管理。”
物业中心的工作人员表示，如果有业主
想要出租空置车位，可以从他们这里出
租，但没有业主往他们这里报相关信息，
他们也就没有空车位进行出租。”当记者
表达了业主想要租赁待售空余车位的需
求时，物业工作人员称这个问题只能由
业主和中海地产协商，他们无权出租。

那么，开发商待售的车位能不能向
业主和租户出租呢？记者又联系了济南
中海地产。10月16日，中海地产的客服人
员告诉记者：“中海地产的车位是对外销
售，租赁的服务暂时还没有。”当记者询
问后续待售车位是否会提供出租服务
时，相关工作人员表示后续并不保证会
提供这项服务。

律师说法：
车位应首先满足业主需要

小区车库内明明有大量空置的待
售停车位，但开发商却只卖不租，导致
业主和租户面临停车难的问题。那么，
开发商“只售不租”车位的行为是否合
规合法呢？

山东宗道律师事务所律师刘兴表
示，车位“只售不租”的行为违反了《民法
典》二百七十六条“建筑区划内，规划用
于停放汽车的车位、车库应当首先满足
业主的需要”的规定。另外，根据《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》第五条，
建设单位按照配置比例将车位、车库，以
出售、附赠或者出租等方式处分给业主
的，应当认定其行为符合民法典第二百
七十六条有关“应当首先满足业主的需
要”的规定。

刘兴认为，开发商虽然有权处分
拥有所有权的停车位，但应当首先满
足业主的需要，如果开发商“只售不
租”或者是不合理地限制租赁车位的
数量，从而使业主在小区内有大量闲
置停车位的情况下却无处停车，显然
是不满足合理的配置比例要求的，这
种行为违反相关的法律规定，业主可
以通过法律途径来起诉开发商，要求
其对闲置的车位进行出租，法院应当
是支持的。
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近 日 ，“ 壹 粉
96548940”向齐鲁晚报
官方客户端齐鲁壹点情
报站发来求助称，自己
租住在济南市槐荫区中
海·汇德里，小区存在停
车难的问题，想要租车
位只能租业主的私家车
位，每月租金高达600
元，而车库还有不少待
售的闲置车位，却不对
外出租。

对此，济南中海地
产客服人员回应称，中
海地产的车位是对外销
售的，暂时还没有租赁
服务。

小图：中海·汇德里的空车位只卖不租。 大图：没买车位的业主和租户无奈将车停在小区外，带来一定安全隐患。

任氏海参秋参上市
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