第九章 车位之争

[bookmark: _Hlk54083734]一、车位的产权归属
（一）地上车位
规划内的车位，产权属于建设单位，规划外的车位，产权属于全体业主。判断一个车位是规划内的还是规划外的，只能依据规划文件，主要是《建设工程规划许可证》及其附图。附图上标示的车位，是规划内的车位；附图上未标示的车位，是规划外的车位。
（二）地下车位
对于地下车位，分为两种，一种为人防地下停车位，一种为非人防地下停车位。
（1） 人防地下停车位
人防地下停车位，是指结合地下人防工程修建的停车位，这些停车位属于人防工程的组成部分，所有权属于国家。但是，我国人民防空法第五条规定，人民防空工程平时由投资者使用管理，收益归投资者所有。因此，开发商对于其投资修建的人防地下停车位，享有使用、管理和收益的权利。开发商可以将此类地下停车位出租给业主，收取租金。
（2）非人防地下停车位
对于非人防地下停车位，如开发商在销售小区房屋时，已将地下停车场按公建面积分摊给全体小区业主的，则停车场产权归全体业主。开发商没有权利与个别业主签订停车位使用权转让协议。如果小区业主需要购买该停车位的使用权，应该同小区业主委员会或经业主委员会授权委托的物业管理公司签订停车位使用权。
二、天价车位背后的故事
（一）车位定价放开
目前我们国家还没有出台规范住宅小区停车位价格的法律法规，实践中的车位定价一般也是参考小区所处的位置、楼房购买的价格、所在城市交通是否拥堵、停车是否方便等因素，由出售者自主定价。
按照国家发改委《国家放开24项商品和服务价格》，第7项自总结了”指导地方放开9项商品和服务价格”, 包括铁路客货运延伸服务收费....住宅小区停车服务。非保障房小区的停车服务费全面放开，不再执行政府指导价，而是由双方协商定价。
这也就是为什么8万元车位可以卖28万、38万甚至更高的法律依据。
（二）规避政府限价
限价是政府采取的一种强制性的价格控制手段，开发商为了规避政府监管绞尽脑汁，目前用的比较多的就是捆绑车位销售、精装修。
最近的新闻报道：中国民生新闻网4月14日讯 网签价格是7500元/平方米，而实际的成交价格是15000多元/平方米，成交价比网签价多了105万元……4月10日，市民贺先生和张先生反映，他购买了青岛蔚蓝创新天地的洋房，但成交价比网签价多出来的这105万，摇身一变成了“车位”，开发商要求必须签一个车位购买合同才能收房。
（三）捆绑车位销售的法律效力
2018年，住建部、公安部等七部委联合下发的《关于在部分城市先行开展打击侵害群众利益违法违规行为治理房地产市场乱象专项行动的通知》中就明确提到，整治重点之一包括房地产开发商“未按政府备案价格要求销售商品房，或者以附加条件限制购房人合法权利(如捆绑车位、装修)等方式，变相实行价外加价”的行为。
捆绑销售车位等行为，是住建部乃至多个省市三令五申严禁的行为。
那预售商品房搭售车位的行为是否有效？仅有的少数胜诉案例是这样的：
（2016）甘10民终123号判决书认定：昊鑫公司与李晋签订的《商品房认购协议书》是由昊鑫公司单方提供的格式合同，合同中约定李晋认购昊鑫公司商品房一套，同时约定“该房屋带负二层095号车位，车位总价为244000元。住宅和连带的车位一并购买不可分割，……”。该约定条款实质就是要求李晋在购买商品房时必须附带购买车位，排除了李晋的自主购买权利，加重了李晋的购房负担，违反了《中华人民共和国合同法》第四十条“格式条款具有本法第五十二条和第五十三条规定情形的，或者提供格式条款一方免除其责任、加重对方责任、排除对方主要权利的，该条款无效。”的规定，故昊鑫公司与李晋在《商品房认购协议书》中约定的车位认购条款属无效条款。
三、小业主反击策略与技巧
[bookmark: _Hlk54280683]（一）能办产证的车位才是真车位。无论地上车位还是车库，都和房产一样属于不动产，做了产权登记你才拥有所有权。因此，使用权、租赁权都是不完整的权利，购买时慎重决策。
（二）捆绑销售的辨别。这一点很简单的，就是买房之前或者同时，必须签订一份车位转让或者租赁合同，而且车位的价格远远高于市场价，这就是开发商为了规避政府的限价政策，将高出的价格加在了车位上面。类似情况还可以通过精装修、储藏室等予以规避。


