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| 小区一半车位只售不租

从去年下半年开始，徐汇区天钥桥南路 1288 弄
宝能华庭小区开始陆续交付，原本一切都顺利进行，
可到了今年 8月中旬，业主们发现平静的生活被掀
起了涟漪。
由于此前入住的业主较少，整个小区的两层地

下停车库暂时供业主们随意停放，且不计数量、不收
费用。但是在 8月 14 日，业主们突然收到物业管家
发来的消息，称B1层车库将进行雨棚和地坪维修，
暂时停止使用B1层地库，业主只能从原有的东门出
行改成从北门出行，无法进入 B1 层，所有车辆需停
往B2层。
根据管家发来的信息，安装雨棚需要半个月，而

地坪维修没有具体的工期，至此业主们也并未多想。
可在施工期间，陆续有业主发现，B1 层的车位

上开始出现了一个个地锁，大家去询问物业，对方也
没有给出任何解释。
“地锁对地坪和防水层有没有破坏？有没有渗漏

的隐患？”
业主刘先生质疑，物业和开发商的行为不仅对

业主隐瞒了实情，也侵害了业主使用地下车库的合
法权益，但是地锁还是陆续装满了 B1 所有车位。
很快，到了今年 11 月 4 日，物业管家转达了开

发商的通知，称现在开始车位认筹，此次仅销售 B1
层的车位，标准车位售价 65 万元，子母车位售价 98
万元，微型车位售价 52万元。
不少业主认为，小区总共 439 户居民，车位有接

近 1000 个，配比超过 1：2，而且车位价格相较于周
边小区明显过高，因此买下车位的业主并不多。
“现在 B1 车位只能买，不让租，这根本不合

理。”如今，宝能华庭B1层的车位除了已经售出的，
其余车位上的地锁全部处于升起状态，月租车辆只
能停放在B2层。
根据《上海市住宅物业管理规定》第六十二条

规定，物业管理区域内的机动车停车位，应当提供给
本物业管理区域内的业主、使用人使用。建设单位尚
未出售的停车位，应当出租给业主、使用人停放车
辆，不得以只售不租为由拒绝出租。
在刘先生等业主看来，物业和开发商已经明显

违背了相关规定。

| 家庭第二辆车月租费高达 2400元

B1 层车位“只售不租”的问题还没解决，B2 层

车位月租的费用问题再度引起业主不满。
11 月 20 日，物业管家又一次发来通知，称 B2

层车位开始办理月租，为非固定标准车位，需按照物
业管理指定区域停放，月租价格为 800 元一个月，且
仅开放给每户业主一个车位。
“我们小区业主基本都有两辆车，或者马上要买

第二辆车，只让租一个车位是什么意思？”对此，多位
业主向开发商提交了沟通函，在多次沟通之后，开发
商最终同意让业主租赁第二个车位，但是价格让业
主们大吃一惊。
物业规定，小区业主若需要租用第二个车位的，

按照临停优惠价 80 元每天计费，非业主车辆临时停
车则按 10元 /小时计费，每天封顶 120元。
“也就是说，我第二辆车月租费要 2400 元，是

第一辆车月租金的三倍。”
刘先生提到，根据前期物业管理服务合同第十

三条第（二）款约定，车位租赁费用为 600-800 元 /
月收取，如今业主第一辆车是按照 800 元 / 月收费，
大家不明白为何第二辆车没有参照合同标准收费，
而是大幅涨价，远远超出周边同档次小区的同类车
位价格。
“不得不让人怀疑开发商故意使用畸高的车位

租金，胁迫业主购买车位。”另一位业主秦先生说，开
发商和物业还设置了一条规定，租赁车位需要每个
月去物业现场付费，这明显是为了卖车位而故意设
置障碍。

| 街道市监房管等多部门介入协调

近日，新闻晨报·申度记者来到徐汇区天钥桥南
路 1288 弄宝能华庭小区，在 B1 层车库看见，几乎
每个车位上都安装了黄色地锁，且大多处于升起状
态，其入口处贴着醒目标语称，由于 B1 车位处于销
售中，暂未对月租、临停车辆开放。
现场多位业主表示，因为着急出门，他们开着家

里的第二辆车出小区时，被收取了 110 至 120 元不
等的停车费，而收款方是保安的个人账户，显得非常
不合规。
记者了解到，该小区物业为深圳吉祥服务集团

有限公司上海分公司，该物业公司经理曹先生告诉
记者，无论是月租车位定价，还是 B1 层车位暂时不
能出租的规定，都是开发商上海濠泉房地产有限公
司制定，物业公司负责执行。
“我们和开发商都是一个集团旗下的。”曹经理

表示，开发商是物业的甲方，而物业的职责也是为了

服务业主，所以他们夹在中间也很为难，对于业主质
疑的问题，他们已经向集团及开发商反馈。
当天，记者提出采访开发商的诉求，并将采访函

通过物业转达给开发商，但是截至发稿，上海濠泉房
地产有限公司并未回应。
同时，记者从徐汇区龙华街道城建中心了解

到，街道相关部门已经多次联合徐汇区房管局物业
科、市场管理所、城管执法队等部门约谈宝能华庭
的开发商和物业公司，协调处理宝能华庭小区车位
事宜。
“目前还是以搭平台沟通为主，争取尽快解决居

民和开发商、物业之间的矛盾。”该街道工作人员说
道。

| 同一类型车位应实行同一租赁价格

小区一半的车位“只售不租”是否合理？月租
车位首辆车和第二辆车价格悬殊有何依据？对此，
新闻晨报·申度记者采访到物业管理法律专家黄友
健进行解读。
“通常来说，超过半年没有卖出的车位，就应

当考虑对业主出租使用。”黄友健表示，开发商希
望通过售卖车位收回款项无可厚非，但如果车位
长时间没有卖出，那么“只售不租”的做法就不合
适。
对于宝能华庭租赁车位首辆车和第二辆车价格

不同的情况，黄友健认为业主需要查看在购房前是
否与开发商有过相关约定，同时查询车位月租价格
是否在相关部门进行备案。
“如果说备案租金是 800 元 / 月，且在车位配

比足够的情况下，开发商或物业单方面设置第二辆
车的租金提高，肯定是不合规的。”黄友健表示，根
据上海市发布的《关于加强商品住房及其附属地下
车库（位）等设施销售监管的通知》规定，同一商品
住房项目小区内同一区域、相同类型的地下车库
（位）等附属设施，应实行同一租赁价格标准。业委会
成立前，房地产开发企业不得擅自调整地下车库
（位）等附属设施的租赁价格。业委会成立后，如需调
整租赁价格的，由房地产开发企业与业委会协商确
定。
“想要变更租赁车位价格，需要业委会征求业主

意见之后，才能更改。”黄友健说道。
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明明小区车配比 1 比 2， 可是开发商竟
将 B1 层车位全部装上地锁，只售不租，进而
又对每户业主第二辆车收取 2400 元的高额
月租金。 “根据前期物业管理服务合同，小区
车位租赁费用应为 600-800 元/月。 ”近日，
徐汇区宝能华庭小区多位业主反映， 开发商
为高价出售停车位采取的这些伎俩不仅 “吃
相难看”，更已涉嫌违反《上海市住宅物业管
理规定》。


