
从“住有所居”向“住有优居”转变③好房子
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扫码了解
广州楼市最前沿动态

近日，《关于支持高品质住宅建设的若干意见》（俗称
“好房子28条”）正式落地，政策明确支持小区利用自有用
地建设地下公共停车场，无需单独申请规划条件，相关面积
不计入容积率，同时优化地下车库规划核实与确权登记流
程，着力从源头缓解群众停车难题。不过，新快报记者走访
发现，当前不少小区停车乱象依然突出，与“住得舒心”的好
房子标准形成反差。尽管楼盘捆绑销售车位的现象有所减
少，部分开发商却通过高价月租、限制月租车位数量等方
式，变相强迫业主购买车位。

11 政策开绿灯

自有用地建停车场
不计容、确权提速

“好房子”理念的落地离不开高品质配

套的支撑，其中停车位作为影响居住体验

的关键要素，备受购房者关注。“好房子 28
条”明确提出了优化车位供给的两项具体

举措：一是支持利用产权清晰的自有用地

地下空间建设公共停车场，明确此类增建

项目可不改变原用地性质、无需单独申请

规划条件，且不计入原地块容积率；二是优

化地下车库（位）的规划核实与确权登记流

程，大幅缩短办理周期，有效降低企业的资

金与时间成本。

上海易居房地产研究院副院长严跃进

告诉新快报记者，对市民和业主来说，这次

的政策能有效缓解停车难，缩短车位办证

周期，保障业主产权明晰。“分期确权可让

车位更快投入使用，但需注意承诺制下可

能存在后续权责衔接问题”。

从行业角度观察，该政策也为房地产

市场注入了积极信号。严跃进分析称：“新

政降低开发商资金与时间成本，加速车位

资产确权和回款，提升地下空间开发积极

性。简化流程鼓励存量用地盘活，有利于

增加停车位供给，促进停车产业良性循环，

但对监管承诺兑现提出了更高要求。”

广东省住房政策研究中心首席研究

员李宇嘉同样认为，新政可以大大地激发

用地主体盘活土地的积极性，或转让土地

时有助于激活购买多元主体，并增加地下

停车位建设和供应。“这有助于平抑中心

城区停车难、停车贵，还能为周边老旧小

区、办公楼集中的区域供应新增的车位。”

他说。

事实上，广州在规范车位销售与租赁

方面早有布局，并且明令禁止困扰购房者

很久的“车位捆绑销售”。2024 年 11 月 15
日，广州市住房和城乡建设局印发《关于配

建车位车库与商品房同步销售的通知》（以

下简称《通知》），明确广州市辖区范围内商

品房项目配建车位车库可按规定与商品房

销售同步实施，且建筑区划内规划用于停

放汽车的车位车库应当首先满足业主的需

要。《通知》同时要求，房地产开发企业需将

车位车库同步销售方案等相关信息书面告

知业主，并在销售现场显著位置单独公示，

必须确保业主有认购或不认购车位的选择

权，且车位车库销售款项需纳入商品房预

售款专用账户监管。

■珠江铂世湾近日将停车费由600元/月下调至450
元/月，业主认为该价格仍高于市场主流标准。

■新快报记者 何璐诗 文/图

尽管“车位捆绑销售”已被相关

部门明令禁止，但新快报记者走访发

现，市面上仍有部分楼盘通过高价月

租、限制月租车位数量等手段，变相

迫使业主购买车位。

其中，“限量月租车位”已成为广

州多个楼盘变相逼购车位的主要方

式。多个热门小区对包月停车实行

“限量”管控，部分小区采用“月保抢

号”模式，执行“先到先得”规则，每

月仅开放一两天供业主“抢购”。业

主若错过抢号时间或手速较慢，便

只能按临时停车标准缴费，部分楼

盘的临时停车费甚至比月保费用高

出一倍。有业主称：“名义上没有‘只

售不租’，但通过人为制造稀缺，把业

主逼到要么接受高价临停，要么掏钱

买车位。”

相较于“限量月租”，“高价月租”

的变相逼购形式更为普遍。近年来，

广州市内天河嘉裕公馆、番禺祈福新

邨、珠江铂世湾、黄埔中鼎珺合府等

多个小区均出现车位月租上涨或定

价远超周边同类小区的情况。去年

年底，嘉裕公馆物业单方面将车位月

保及管理费用从每月 500 元大幅上

调至每月 1200 元；直至今年 1 月底，

物业才发布公告，将月保费用调整为

每月 1000元。此外，雅居乐天际 715
小区物业单方面设定每月 800 元的

停车费标准，显著高于周边小区水

平。部分项目甚至对业主车辆采

取“延迟放行”或限制进出地下车

库等措施，影响业主日常通勤与子

女上学。

严跃进表示，上述案例中，开发

商虽然没有实施“只售不租”行为，但

“通过制定远超市场水平的‘天价租

金’来变相逼迫业主购买”，这是目前

普遍出现的逼购形式。目前大部分

法律、法规只规定“不得拒绝出租”，

但对“租金价格上限”缺乏明确规

定。部分开发商利用这一漏洞，制定

远高于周边市场的租金，使业主“望

而却步”，从而达到变相“只售不租”

的目的。

房地产市场研究专家邓浩志告

诉新快报记者，很多郊区楼盘，车位

的销售比例甚至不到 10%，所以车位

销售成为老大难问题。在楼市畅旺

的时候，部分开发商强制要求“捆绑

车位销售”，但这种情况现时已经很

少见，只是变相逼售的情况仍时有

发生。

为何此类车位纠纷乱象屡禁不

止？有业内人士表示，在市场调整

期，购房者对房价敏感，开发商利润

空间有限，于是将部分房价转移到车

位等项目上，以各种手段去库存、增

加现金流。

“好房子”的核心是“以人为本”，

停车作为居民日常出行的关键配套，

直接关系居住幸福感。当停车乱象

与收费争议成为小区常态，这份“住

得舒心”便大打折扣。

此前，新快报曾报道广州市番禺

区珠江铂世湾拟将车位月租定为 600
元/月（含管理费），业主认为远高于

周边华南新城、星河湾、广州雅居乐

花园等小区400元/月以内的水平，强

烈反对。近日，物业公司发布通知，

将月保费用下调至 450 元（含管理

费），并称自 4 月 21 日零时起正式执

行。但业主对此并不买账，认为调降

后的价格仍高于市场主流标准。业

主与物业之间的矛盾看似有所缓和，

但并未真正化解。

业主唐先生（化姓）告诉新快报

记者，业主们最不满的是停车费定价

的议价程序不合规。“物业公司所谓

的‘协商议价’存在重大瑕疵。”他

说，物业公司所表述的议价会议仅邀

请一名业主参与，且该业主表示当

时被误导为“咨询物业服务意见”，

仅顺带表达了“400 元/月可接受”的

诉求，全程缺乏与业主代表的实质

性沟通。

更有业主指出，物业公司出示的

番禺发改局相关复函出具于 2024 年

10月，而 2026年修订的新版《广州市

停车场条例》规定“制定或提高价格

必须经由停车场经营者与业主大会

或业委会协商确定”，这不仅是程

序性要求，更是定价的法定前置条

件，可是物业公司却未按新条例重

新协商，单方调价行为涉嫌违规，

应属无效。

针对此类纠纷，严跃进指出，强

迫购买或通过提高租金变相施压的

做法，都是法律、法规所不允许的。

他分析，车位问题在暴露出一些问

题：业主在租与买之间的选择权如何

保障？价格形成机制应如何确定？

严跃进强调，车位虽然具有商品

属性，但它也承载着重要的民生功

能。“在定价逻辑上，必须更多地考虑

如何保障业主的居住权益，倾向于更

有利于业主的方案。如果完全放任

商业逻辑主导，开发商随意定价，市

场秩序就容易混乱”。

严跃进进一步表示，少数地区已

开始关注这一问题。例如河南省安

阳市文峰区等地的住建部门建议，物

价管理部门应提供指导价格，防止开

发商以明显高于市场的价格出租车

位，迫使业主购买。

李宇嘉则表示，“租金倒逼”“限

量月租”等情况在广州乃至全国许

多城市都并非个例，已经成为一个

普遍且备受关注的市场痛点，并对

房地产市场产生了深远的负面影

响。“停车问题直接关系民生，容易引

发业主与开发商、物业公司之间的激

烈冲突。另外，这也会造成早晚高峰

期的车场人为拥堵，增加物业管理的

难度，导致小区整体居住品质下降。”

他说。

22 变相逼购花样多“月保抢号”“天价临停”轮番上阵

33 业主质疑议价程序违规 专家建议个别地区提供指导价

■■““好房子好房子””理念的落地离不开高品质配套的支撑理念的落地离不开高品质配套的支撑，，其中停其中停

车位作为影响居住体验的关键要素车位作为影响居住体验的关键要素，，备受购房者关注备受购房者关注。。

车位不能捆绑销售
开发商玩“天价月租”逼你买


