
房开收地下车库停车费惹争议
业主认为车库产权归业主所有
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最近，航五路的融创·江南林语小区一期因地下车库收
费问题，持续引发业主与物业公司之间的纠纷。业主反映，
房开延期交房的问题尚未解决，如今又在拿不出地下车库产
权证明的情况下“擅自收费”，这一做法引发了业主们的强
烈不满。

房开和物业“无证”收费？
融创·江南林语小区一期收取地下车库停车费引发业主质疑

○○全媒体记者 张威 通讯员 苏葵

晚报讯 4月 25日，记者从自
治区交通运输综合行政执法局第三
支队第二大队了解到，该大队近期
联合柳州海事、航道养护部门，对
辖区内所有航道、港口、码头及水
上设施展开“地毯式”排查工作，
以消除安全隐患。

检查人员先后到柳城凤山三江口
至柳江酒醉滩、广西西江集团红花二
线船闸有限公司、柳州市红花水电有
限公司（红花一线船闸）等处，对航
道的宽度、标志标牌以及船舶航行、
停泊、作业是否合规等进行检查。

在检查过程中，在一家船闸公
司处，检查人员发现下游引航道有
影响船舶通行的物品淤积，还有高

压配电系统线路因雷击停电等隐患；
在红花一线船闸处，发现闸室配电
房、闸室内缺乏应急逃生指示、四闸
室消防沙箱内的消防沙储量不足等隐
患。检查人员均要求相关单位对隐患
进行整改，并建立台账，分类处置。
截至24日，此次航道汛期排查共发
现安全隐患6处，其中5处已完成整
改，剩余1处正在整改中。

○○全媒体记者 刘双生

房开公司的说法有法律依据吗？
律师叶青表示，根据《中华人

民共和国民法典》的规定，在建或
未出售的地下车库，其产权属于
开发商，只要房开能提供材料即

可，不动产权证不是唯一凭证，
“如果房开公司有其他相应的间
接证据，可以证实所有权归房开
所有，也是可行的。”但地下人防
工程属于国家或职能部门管理，

房开只拥有使用权。
至于物业收费问题，律师建

议，业主若认为物业服务不达
标，可收集证据，向法院提起诉
讼，要求降费或赔偿。

融创·江南林语小区一期地
下车库产权到底属于谁？物业公
司有没有权收停车费？带着业主
的质疑，记者联系了柳州融峰房
地产开发有限公司。

该公司的项目经理田先生
说，融创·江南林语小区一期地
下车库产权归房开，但由于资金
紧张，暂时无法办理不动产权
证。融创·江南林语一期在办理
竣工备案之前，公共区域的水电
和地下车库，免费提供给业主使
用了两年。为了维持地下车库的
正常运转，现在不得不实行收费
管理，“现在我们的车位及物业
的管理费、人工工资、电费还有
运营成本都是存在的，没法一直
无休止地给业主免费用下去。”

至于业主关心的车库产权证
问题，田经理称公司“材料齐

全”，“首先我们的土地证、施工
证，还有那些竣工验收备案证，
包括工程规划许可证、施工许可
证，能证明是我们施工的。”田
经理说，这些材料足以证明，只
要车位还没有出售，其所有权就
是房地产公司的，现在只是未办
理不动产权证。为了筹集资金保
交楼，最大限度保证全体业主的
利益，房开公司已经把没有出
售的门面和车位做了抵押贷款；
如果再投入大量资金去办车库
不动产权证，假如销售不理想，
会给公司造成更大的困难，影响
公司运营，最终损害的还是业主
的利益。

“作为一个提醒，这是含地
下室的住宅，在买卖合同里明
确地指示了，面积是与房屋里面
的面积相匹配的，公摊是在楼

梯间、电梯间这些地方。”田经
理说。

对于“延期交房赔偿”，田
经理回应称，公司一直认可，但
公司目前资金困难；业主提出的
以延期交房赔偿金来抵扣物业费
和停车费，公司也考虑过，但行
不通，“物业和房地产公司是同
一个名字，但是权属不一样，地
产的归地产管，物业的归物业
管，我们是没有权利让物业来降
费或者赔偿的。”

田经理还告诉记者，4月14
日的停电是计划内的电力设施
维护，并非故意停电。目前，
公司已经把今年的停车费降到
每辆小车60元/月，希望业主合
理维权。近期，他们会和柳南住
建部门联系，尽快组织大家再当
面沟通。

业主们说，根据业主与柳
州融峰房地产开发有限公司签
订的 《商品房买卖合同》，融
创·江南林语小区一期应于
2022年12月30日前交付；但
交房一拖再拖，后来在未达到
竣工验收标准的情况下，房开
公司于2023年 12月通知业主

“预收房”。
“‘预收房’的意思就是

你想收也可以收，但是每个人
收房时都需要写张保证书，要
你保证房屋里面出现的任何问
题都跟房开无关。这个协议是
业主被迫签的，因为你不签，
他就不给钥匙。”业主劳女士
说，很多业主买房都是刚需，
迫于还贷或租房的压力，只好

“预收房”了。
“预收房”后，小区地下

车库处于免费开放状态。可是
今年2月24日，物业公司贴出
通告称“从3月1日起收费”，
收费标准分 3种，即按季度、
半年、一年来收，分别为250
元/月 、 220 元/月 、 200 元/
月。可是，有业主发现，在不
动产权证书的房屋分户平面图
上，写有“地下1层，地上28
层”等注明，于是业主认为，
这表明地下1层属于全体业主
共有，因此物业无权对地下车
库收费。

劳女士说，业主于是与物
业公司、房开公司协商，“当时
我们开了会，也说了车库的权
属问题，还有延期交房的赔偿

问题，但是在还没有结果的情
况下，车库在3月3日强行下杆
收费，当时大家报了警。”

柳南区住建、执法、自然
资源等相关部门介入协调。但
在产权仍未明晰、延期交房赔
偿无果的情况下，房开又于4
月3日再次强行收费，引发进
一步冲突。随后，房开发通知
将停车费暂时降为 60 元/月，

“到2026年1月恢复原价”。但
业主仍不接受，要求房开“收
费前请先亮证”。

劳女士表示，“当时开会，房
开说会把证明产权的材料拿给
我们看，但是开完会后，房开公
司一直没有拿给我们业主看。”

业主还说，4月14日，物
业以“电力设备维修”为由关
闭一期地下车库照明用电，引
发业主质疑。但就在记者到小
区采访前一天，也就是18日晚
上，地下车库又恢复了照明。

对于停电这件事，劳女士
告诉记者，他们打电话询问过
供电局，对方称“根本就不知
道有这么一回事”。

业主们要求，房开出示车
库产权证才能依法依规收取停
车费；并通过减免物业费和停
车费的方式，来抵扣延期交房
的赔偿金，而且，物业的收费
标准也要降下来。业主张先生
说：“现在物业费是2.2元/平方
米，但配套设施都减配了，包
括绿化维护、卫生清理等，这
些和物业费不匹配。”

排查航道及水上设施安全隐患
交通执法部门和海事等部门联合行动

检查人员在进行检查。

房开表示产权材料齐全但没钱办证
且无法以延期交房赔偿金来抵扣停车费

房开公司的说法有法律依据
业主认为物业服务不达标可起诉

律师看法：

↑该小区地下车库及其收费标准。


