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“小区车位只售不租在
当下的小区物业管理中是比
较常见的现象，但常见并不一
定代表合法”，江苏蠡湖律师
事务所律师周航分析，江苏省
2021年出台修订的江苏省物
业管理条例中有明确规定：建
设单位未出售或者未附赠的
车位、车库，应当优先出租给
本区域内业主；业主要求承租
车位、车库的，建设单位不得
只售不租。因此，小区建设方
或者物业管理方必须要满足
业主承租车位的需求，不得只
售不租。

小区周边商业发展起来
后，停车矛盾日益突出，也对
管理提出了更高的要求。江
苏省物业管理条例明确规定：
在首先满足本物业管理区域
内业主的购买和承租需要后，
还有多余车位、车库的，可以
出租给本物业管理区域外的
使用人，但租赁期限不得超过
六个月。结合这条规定，周航
认为，可以采用错峰停车的方
式，譬如工作日的早9点至晚
6点，业主车位比较空闲的时
间段，向商业街开放以满足顾
客的临时停车需求。也可以

在保障业主停车需求的基础
上，单独划分出一块区域，专
门供商业街顾客停车使用。
小区物业管理方也要配备人
员加强停车秩序管理，以免出
现停错区域，或者停车不规范
导致通道被堵死的情况发生。

车库商住两用车库商住两用————

业主回家停车怎么这么难业主回家停车怎么这么难！！
近期，家住西水东

178号的居民向“网事悉
心办”栏目反映，由于小
区停车位是与商业街共
享的，常常人到了家门口
却停不进。几日前，物业
以方便管理为由，用两道
道闸把住宅区楼下的车
位圈了起来，本以为此举
可以保障业主停车，没想
到却是断了业主的回家
路。这其中究竟存在哪
些问题？小江观察员进
行了探访。

日前，小江观察员来
到西水东商业街的地下车
库，178号楼进出口附近，
不少车位安装着地锁。两
侧通道内都安装着道闸，
其中一根道闸剩下一半，
另一根完好的道闸上方有
卷帘门，上面贴了一行提
醒：“178单元住宅区——
外来车辆禁入”。在道闸
外面，也有一些车位安装
了地锁，有的墙壁上还装
着充电桩。

居民蒋先生说，前不
久他发现地下车库里新增
了二道闸口。与物业沟通
后，得知安装二道闸口的原
因是要把居民停车和商业

停车区分开，让居民停车不
受干扰。但蒋先生很快发
现，开车出门后回家，自己
的车竟开不进去了。于是
大家又去询问，得到的消息
是这些车位将被出售，一个
车位售价25万元，只有购
买了车位，车辆才能通过二
道闸口。蒋先生说，当初入
住时就被告知车位只租不
卖，现在为何发生了“神转
折”？而且道闸安装的位置
存在问题，以前业主被划定
了一块区域停车，现在从道
闸来看区域缩小了，有一部
分业主车位在道闸之外，并
没有起到和商业车位隔离
的作用。

小江观察员了解到，今年
业主与物业在相关部门牵头
下，针对停车难问题已经历了
多次调解。第一次调解，业主
提出在小区车辆停放区域安装
闸口，避免无关车辆进出，此方
案得到了物业的认可，没想到
道闸装上把业主拦在了外面。
道闸安装后，业主接连接到物
业电话，被告知需以每个车位
25万元的价格把车位买下，否
则就无法把车停到小区楼下，
物业更是带人拆除了部分业主
安装的地锁。最终，业主报警，

警察要求在事情调解清楚之
前，二道闸口必须保持开放，让
业主能够自由进出。

调解现场，物业同意了警
方的方案，但仅仅过了一个晚
上，二道闸口就再次被放下。
于是，业主自行拆除了道闸的
栏杆，双方一度僵持。

6月21日，区住建、社区、
社区民警、物业和居民代表再
次开了协调会，小江观察员也
来到了现场。“我们要求公示
178单元验收时的规划图，明
确哪些车位是给业主的，哪些

是商业停车位，该怎么样就是
怎么样”，居民代表提出了业主
的诉求。区住建部门表示，将
对此进一步调查，明确小区车
位配比。在结果出来之前，开
发商不能设置任何条件，阻碍
业主停车。

针对拆除地锁的情况，物
业相关负责人也进行了解释，
称由于178号业主与物业公司
签订的停车租赁协议里是不固
定的车位，因此除了四个已经
售出的车位可以装地锁，其他
车位上的地锁必须全部拆除。

小江观察员咨询得知，梁
溪区住建局根据居民诉求，从
市住建局调阅了西水东178
号综合验收相关资料。从这
份2015年8月的新建住宅小
区公共服务设施核验申报表
上看，178号地下机动车位数
为 149 个，配比在 1：1.25 左
右。178号目前有近70辆私
家车，按照配套设施计算，车
位数量不仅足够还有富余。
那么停车难的问题出自何处
呢？据了解，西水东地下车库
是连通的，其中有住宅车位，
也有商用车位，车位都由物业
进行管理。在停车管理过程

中，物业没有优先保障业主停
车需求，并且没有对业主车辆
和外来车辆进出车库实行细
致有效的分流疏导，导致了冲
突纠纷。

6 月 28 日下午，梁溪区
住建局物业管理科根据前期
调查的相关情况，召开了街
道、社区、物业、业主代表共
同参与的协调会，经过沟通协
调，最终达成了一致意见。首
先，地下车库要调整二道闸口
的位置，将居民的停车区域和
商业街停车区域进行隔断，居
民车辆和外来车辆进入车库
后分不同线路行驶，保障居民

回家能够顺利停车。其次，居
民车辆数是相对固定的，而外
来车辆数量不定，消费高峰时
段外来车辆很多，178号使用
的地下车库入口为双向进出
弯道，应在地下车库入口闸机
处设置商业车辆入库上限告
知，避免过多车辆进入地下车
库，造成通道拥堵。此外，对
于业主前期安装的地锁，在物
业按照期限完成整改方案后
由业主自行拆除，被地产强制
拆除的地锁则地产（物业）按
照每个150元的价格进行赔
偿。 （晚报记者 念楼 予之/
文 史晨霏/摄）

回家停车难是困扰
西水东178号业主多年的
事情。居民陈阿姨说，
2020年 8月全体业主联
名写信给相关部门，后来
经过协调，确定地下车库
中靠近178号楼的一块区
域给业主停车。业主为
每天回家能够放心停车，
装了54个地锁，可之后停
车仍旧闹心。业主下班
回家时间与商业街晚餐
经营时间重叠，停车区域
的通道常被外来车辆堵
塞，尤其到了周末来休闲
消费的市民很多，傍晚时
段业主车辆进出不得、苦
不堪言，得过了晚上10点
停车情况才会好转。本
想安装二道闸后可以从
此互不干扰，结果雪上加

霜，业主停车更难了。
一名老伯说，自家购

买了新能源汽车，由于车
库性质特殊，奔走半年好
不容易装上充电桩。这
次装了道闸后，有的新能
源汽车充电桩在道闸里
面，车主没有办法，把其
中一个道闸杆拆了下来，
这才开到车位上充电。
听闻不仅要出售车位，还
要把业主装的地锁和充
电桩都拆下来，业主群里
一片反对声音。

采访中有业主反映，
178号楼共 119户人家，
按此计算目前物业提供
给业主的车位配比连1：1
都不到，如果现有车位也
无法保证，那么业主的基
本停车权益如何保障？

居民反映

质疑：新增的道闸反而拦住居民车辆

烦恼：多年停车难让业主苦不堪言
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