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对此，宁夏宁人律师
事务所律师张小虎表示，
开发商对地下车位的所有
权并非绝对权利，而是附
条件的权利。根据法律法
规，规划用于停放汽车的
车位、车库，应当首先满足
本小区业主的需要。

《银川市物业管理条
例》也明确规定，物业管理
区域内规划的车位、车库
应首先满足业主需要，并
对违规行为制定了相应处
罚措施，包括责令改正、处
以罚款、纳入房地产信用
信息管理体系等。其中，
对拒绝出租未出售、未附
赠车位且逾期不改正的，
可处 3 万元以上 10 万元

以下罚款。
律师表示，在停车资

源紧张的情况下，开发商
拒不开放地下停车场，已
违背了首先满足业主停车
需求的法定要求，违反了
物业管理条例相关规定。

在停车矛盾日益突
出的当下，小区配套地下
停车场长期闲置，不仅浪
费公共配套资源，也加剧
了居民停车难、停车乱的
问题。如何打通监管堵
点，让闲置车位真正服务
于民，既需要相关部门厘
清职责、严格执法，也需
要依托法律法规的刚性
约束，破解“车位闲置”与

“停车紧缺”的现实矛盾。

孙瑞亭

地面车满为患，地下车库却铁
门紧锁。小区车位“建而未用”，正
成为不少居民的烦心事。一边是
停车难带来的现实焦虑，一边是因
种种原因沦为摆设的民生设施，再
加上监管真空的存在，让这一民生
痛点迟迟难以化解。如何破题？
从当前情况来看，除了厘清权责，
更需要职能部门主动介入、推动解
决，不能任由民生问题停留在“协
商”阶段。

首先需要明确一个法律常
识：开发商对地下车位的所有权，
并非可以随意开关的绝对私权。

《中华人民共和国民法典》及《银
川市物业管理条例》均明确规定，
车位“应当首先满足业主的需
要”。当小区地面车位一位难求，
而开发商却以维修为由长期搁
置，或以权属纠纷为由拒绝交付，
这不仅是对资产的低效浪费，更
是对法律底线与社会责任的公然
漠视。

当前困境的关键在于，监管
链条在“验收合格”这一环节出现
了断裂。“有没有建够”“能不能
卖”都有人管，但建成后是否投入
使用，却缺乏相应监管。面对居
民的实际诉求，社区没有执法权，
只能反复沟通，最终陷入僵局。

如何打破这一困局？
首先，必须填补监管盲区。既

然《银川市物业管理条例》已明确
处罚措施，主管部门就应主动履
职，将“车位长期闲置”纳入日常巡
查与信用监管体系。对无正当理
由拒不开放的行为，不仅要顶格处
罚，更要将其列入房地产信用黑名
单，让开发商一处失信、处处受限。

其次，探索引入第三方强制
接管机制。针对开发商因资金链
断裂、破产或恶意拖延导致车库
无法启用的情况，可由街道或社
区申请，经法定程序引入第三方
专业机构进行评估和应急维修，
费用从维修基金或开发商保证金
中列支，确保“车有位停”优先于

“资产确权”。
最后，盘活存量，灵活供给。

对暂时无法出售的车位，可强制
推行“只租不售”或“临停共享”模
式，利用价格杠杆引导闲置资源
流动起来，缓解业主停车压力。

民生工程不能“建好即止”，
监管也不能“隐身”或“慢半拍”。
只有让法律的牙齿真正咬合，让
监管的触角延伸至“最后一米”，
那些沉睡在地下的车位，才能真
正回归服务居民的初衷。

究竟是谁“锁”住了地下车库？
记者调查：“长期闲置”问题存在监管真空

记者徐芙蓉杨晨宇文/图

今年1月，有市民反映，
兴庆区天和苑二区的地下停
车场建成后长期关闭，无法
使用。据小区居民介绍，该
地下停车场因存在漏水、消
防设施不完善等问题需要维
修，但相关第三方负责人以
资金不足为由拖延处理，导
致停车场闲置多年，业主只
能将车辆停放在地面，造成
秩序混乱。

问题经媒体报道后，不
少市民留言反映，此类情况并
非个例。随后，记者根据线索
随机走访了多个小区。

在兴庆区江南水乡B区，
小区建成已有10余年，虽配
建了多处地下停车场，但长期
未启用。经相关部门协调，
2025年已有部分地下停车场
开放，但小区西侧的一处地下
停车场仍处于封闭状态。在
金凤区军安家园，也存在地下
停车场建成多年却未投入使
用的情况。

记者调查了解到，上述3
个小区的地下停车场产权均
归属开发商。天和苑二区开
发商相关负责人表示，接手项
目后对地下车库进行改造时
发现漏水问题，暂未达到使用
标准，承诺将研究解决方案，
但时隔2个月仍无实质进展。

江南水乡B区所属的景
园社区工作人员称，社区多次
与开发商沟通协调开放事宜，
但对方既不愿开放，也不愿交
由物业管理。由于社区无执
法权限，只能反复沟通，难以
有效推动。军安家园物业公
司工作人员则表示，据了解，
该小区地下停车场因存在权
属纠纷，被施工方查封，因此
无法启用，也未移交物业公司
管理。

一边是停车资源紧缺，
一边是配套车位长期闲
置。开发商以维修、纠纷、
不愿管理等理由拖延启用，
小区地下停车场是否启用，
究竟有没有人能管？

记者了解到，按照银
川市规划建设要求，住宅小
区在立项阶段对车位配比
率有明确标准，以保障居民
基本停车需求。但建成验
收后，车位是否及时投入使
用，却出现了监管“断档”。

3月 11日，记者就此
事咨询银川市住房和城乡
建设局。工作人员表示，规
划阶段的车位配比要求由
相关部门把关，但现行规定
中，对开发商将地下停车场
长期闲置、既不出售也不出
租、更不启用的情形，尚无
明确监管依据。相关部门

仅能对车位违规出售、只售
不租等行为进行管理，此类
长期闲置情况，建议由街
道、物业与开发商协商解
决。对于车库验收及配比
核查工作，工作人员建议向
自然资源部门了解。

3月 12日，记者咨询
银川市自然资源局。对方
表示，该局仅负责地下车库
建成后的数量验收，车库交
付后是否投入使用，不在其
监管职责范围内。

数据显示，截至2025
年12月，银川市机动车保
有量已超150万辆，全市停
车泊位总计102.5万个，泊
位缺口约44.7万个。一边
是巨大的停车需求缺口，一
边是大量地下车位闲置浪
费，监管盲区使得民生资源
难以发挥应有作用。
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小区地下停车场“建而未用”。

近年来，银川市机动
车保有量持续增长，停车
泊位供需矛盾日益加剧。
记者调查发现，一方面，多
个小区地面停车紧张、车
辆乱停乱放现象严重；另
一方面，不少建成多年的
地下停车场却长期闲置封
闭。原本可以缓解停车难
题的民生资源，反而沦为
“摆设”。针对这一现象，
记者对多个小区进行了实
地走访。
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