
 1 

第 100 号：关于规范住宅小区车位权属管理与收益分配的建议 

（市六届人大六次会议） 

 

关于规范住宅小区车位权属管理与收益分配的建议 

第 100 号（城建环资类 10 号） 

 

金寨代表团：王永红代表 

随着我国城市化进程的加快和居民汽车保有量的持续增

长，住宅小区车位权属不清、收益分配不公、定价机制混乱等

问题日益凸显，由此引发的业主与开发商、物业服务企业之间

的矛盾频发，已成为影响社区和谐、损害业主权益的突出社会

问题。为保障业主合法权益，促进社区治理法治化，亟需从法

律法规和政策层面进一步明确小区各类车位的权属性质、处置

规则及收益归属，构建公平、透明的车位管理秩序。 

一、存在问题 

车位权属法律界定存在模糊地带。依据《中华人民共和国

民法典》第二百七十五条，规划车位、车库的归属“由当事人

通过出售、附赠或者出租等方式约定”，而占用业主共有场地

的车位“属于业主共有”。实践中，部分开发商利用信息不对

称和格式合同，将本属业主共有的车位（如占用公共道路、绿

地设置的车位）或人防车位以“使用权转让”“长期租赁”等

形式变相出售，导致权属争议不断。 

收益处置权限与分配机制不透明。对于共有车位产生的收

益（如临时停车费、租赁收益），依据《物业管理条例》第五

十四条，应经相关业主、业主大会同意，收益归全体业主所有。
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然而，现实中许多物业服务企业未经业主大会授权，擅自处置、

支配该部分收益，或与开发商进行不公开的利益分配，侵害了

业主的共有财产权益。 

市场定价机制缺失，价格秩序混乱。对于开发商所有的规

划车位，其出售、出租价格缺乏有效的市场调控和监管机制，

部分开发商利用垄断地位制定畸高价格，或捆绑销售，加重业

主负担。对于共有车位的收费，其标准制定程序往往不透明，

未能充分体现业主共同决策的原则。 

业主维权渠道不畅，矛盾化解机制不健全。业主在面临车

位纠纷时，常常面临取证难、沟通难、诉讼成本高的困境，导

致矛盾长期积压，甚至激化。 

二、建议 

细化登记规则。建议自然资源主管部门会同住房城乡建设

部门，出台细则明确各类车位（含规划车位、人防车位、利用

共有部分设置的车位）的产权登记条件、程序和权利证书记载

内容。对于共有车位，应在小区不动产首次登记时予以明确记

载，并禁止其分割登记为专有部分。 

加强信息公示。要求开发商在销售现场、物业服务企业在

物业管理区域内，长期公示经规划许可的小区车位配置图、权

属分类清单（明确区分开发商所有、业主共有、人防等类型）、

车位处置方案及收益分配方案，保障业主知情权。 

明确处置权限。严格限定开发商仅能对产权清晰且归属其

所有的规划车位进行出售、附赠或出租。对于占用业主共有部

分设置的车位，其任何处置行为（包括设定固定车位、收费等）

必须经业主大会依法表决通过。人防车位的使用管理应遵守人

民防空法律法规，其平时使用收益建议明确优先用于该人防工

程的维护管理和弥补小区物业管理费用，具体办法由地方制定。 
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透明收益管理。强制规定共有车位产生的全部收益单独列

账、独立核算。收益的分配和使用方案必须经业主大会决定，

并定期（每半年或每年）向全体业主公示收支明细，接受业主

监督。物业服务企业不得擅自扣留、挪用。 

分类指导定价。对于开发商所有的车位出售价格，建议地

方物价、住建部门在考虑建设成本、合理利润等因素基础上，

出台参考性指导价格或价格监测机制，防止暴利。对于车位租

赁价格，应纳入市场监管范畴。对于共有车位的收费标准（如

临时停车费、租赁费），其制定与调整必须经过业主大会或业

主委员会依据法定程序与物业服务企业协商确定，并公示成本

构成。政府相关部门可提供成本测算指导。 

 

 


