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本栏目由
法舟律师事务所提供支持

【【律律师师说说房房】】

【案例】 2017 年 4 月， 汪某
某夫妇将叠层别墅以 530 万的价
格卖给秦某某， 双方在中介的居
间下签订《房屋买卖居间服务合
同》， 但双方仅围绕房屋的定金、
尾款、交房时间以及户口等问题进
行了磋商及约定，而忽略了车库问
题，并未在房屋买卖合同中约定任
何车库的归属等事宜。 事后，秦某
某要求汪某某夫妇将车库所有权
一并转移，但汪某某称车库不在协
议内容中，秦某某如若需要，应当
按照当前车库的市场价格约 18 万
元价款另行购买。 庭审中，秦某某
认为， 当初签订居间服务合同时，
双方已经口头达成车库转移的约
定，且被告汪某某已经将车库确认
单交付给自己，应当认定汪某某夫
妇同意转移车库。 汪某某辩称，车
库确认单是签协议时不慎遗失，被
秦某某拾取，拒不承认同意将车库
一并转让。

法院认为， 汪某某夫妇对车
库享有独立产权， 居间服务合同
未就车库归属问题作出明确约
定，车库仍归汪某某夫妇所有。后
在法院的主持下， 双方当事人达
成调解， 秦某某支付给汪某某夫
妇 10 万元，汪某某配合秦某某将

车库过户至其名下。
江苏法舟律师事务所张虎律

师对未约定情形下车库归属分析
如下：

1、 房屋买卖主合同的签订是
否当然推定为车库所有权的转移？

根据法律规定， 即便没有对
从物的约定， 从物也应当随主物
一并转移。一方面，根据《物权法》
的规定，“车位车库的归属， 由当
事人通过出售、 附赠或者出租等
方式约定”，明确了车位归属的约
定方式，买房仅有车库确认单，且
在卖方不承认的情况下， 难以充
分证明车库归属；另一方面，根据
当前市场行情和交易习惯， 车库
往往是作为独立物品出售， 且在
车多库少的背景下， 车库更是热
门， 动辄数万、 乃至十数万的车
库，也难以认定为从属物。 在协议
中没有明确约定的情况下， 如果
认定为从物随主物一并转移，将
背离私法意思自治原则， 削减卖
家的处分权，影响司法公平。

2、车位、车库是否属于建筑
物的从物？

从物是辅助主物的使用而依

附于主物的， 故必须和主物在一
起才能发挥使用价值， 比如水电
设施之于房屋、 电梯之于建筑物
的关系。 但是车位、车库和房屋之
间的关系并不等同于水电设施和
房屋之间、 电梯与建筑物之间所
具有的从属关系。 车位、车库不仅
具有使用面积和建筑面积， 并且
还可离开房屋等建筑物而独立存
在， 具有作为所有权客体的物所
必备的特性；从实物形态上看，车
位、 车库可以通过划线与其他停
车位相隔离， 在空间上能够个别
地、单独地存在，具有构造上的独
立性， 还可以与房屋相分离而单
独使用，具有使用上的独立性。 由
此可见，车位、车库与房屋之间不
具有主从关系，车位、车库不是房
屋的从物， 房屋的所有权转移并
不意味着车位、车库的所有权、使
用权也一并转移。

张虎律师提醒： 房屋买卖对
很多人来说都是生活中的大事，
各项约定必须谨慎全面， 尤其是
车库或者车位等配套设施， 更需
要买卖双方以“白纸黑字”的形式
确定下来， 以有效维护自身合法
权益。

（小维）

房屋买卖合同未约定车库权属，
车库归属引争议

近年来，由于人们生活水平的不断提高，

家庭轿车的拥有率持续增大， 致使商品房住

宅小区内因停车位供需关系紧张导致的纠

纷、冲突日益扩大和加剧。“停车难，难停车，

车难停” 不断衍生出各种形式的社会问题和

矛盾。 虽然我国颁布实施的《物权法》和《物业

管理条例》 对有关停车位的产权归属有了一

定的法律条文规定， 但这些规定还是过于笼

统抽象，甚至有的规定模糊、矛盾，给现实操

作和司法实践都带来了一定困扰和麻烦。
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