
天然居立体车库建设可行性报告（征求意见稿）

（12 月 20 日-31 日，2017 年，请各位业主直接点开本微社区的帖子跟帖回复，便于

意见建议相互参考、收集整理与反馈）

一，地面停车场现状

天然居商业中心旁地面停车场，属于天然居宗地红线范围内，其土地使用权依法归属全

体业主共有，目前为天然居地面停车场，规划车位 83 个（实停 90 多辆），业主和物业使

用人可以自由办理地面停车月卡（每月 110 元），对外临时停车收费每天最高 35 元。

二，立体车库建设立项及业委会落实情况

2016 年 11 月业主大会表决“天然居立体车库建设立项”，参加该项投票业主 565 人

（达到全体业主票数与票权数过半的大会有效法定门槛），其中 490 票同意（86.7%）、

52 票反对（9.2%）、23 票弃权。

在业主大会通过建设立项后，业委会委员与服务中心人员专程前往深圳市交委综治处等

政府部门咨询，了解相关政策，明确立体车库作为“构筑物”可由业主大会决定建设，但是

钢筋混凝土的车库属“建筑物”因涉及规划功能变更与容积率调整没有可行性。

业委会与物业公司联席会议每月定时举行，多次聚焦立体车库议题，并有业主自由参加，

小区 QQ 群与微信群都对此有大量的讨论，结合业主意见与建议，业委会进行了以下工作：

1，今年多次公开征集各方立体车库建设商提供方案咨询，明确前期方案研讨不设企业

门槛，广泛邀请各路各类建设商参加。

2，业委会和物业公司参加了深圳市透明和谐社区促进中心组织的南天一花园、景新花

园等小区立体车库试点建设考察与研讨会。

3，7 月 8 日，业委会与物业公司联合组织在福田、罗湖、龙岗等区 5 个小区的立体车

库建设现场访问考察，涵盖各种车库类型。

4，9 月 23 日下午（中秋庆祝活动时），在小区广场组织 5 家建设商与业主现场交流、

答疑解惑。

5，11 月 17 日下午，在业委会办公室组织 7 家建设商根据业主及业委会需求对建设方

案、投资方式等可行性进行协商。

6，12 月 14 日晚，在业委会办公室邀请到 5 家建设商根据业主及业委会的进一步需求

优化方案与投资方式，并就立体车库建设可行性达成基本共识。

三，重大事项至少三次业主大会决定的原则

天然居业委会与物业公司联席会议多次讨论并公开确定了立体车库建设只应由业主大

会决定的基本原则。

在 2016 年通过立项的第一次业主大会之后，须至少再行召开两次业主大会：



第二次业主大会根据可行性报告决定是否建设、采用何种筹资方式、何种建设方案、何

种车位使用规则与收费方式、是否授权业委会牵头（与物业公司及报名业主）根据业主大会

决定制作标书并组织公开招标与评标；

第三次业主大会对于招标评标推荐的多家建设商进行定标，决定中标企业。

四，对全体业主均有增益、各方共赢的底线

在多次讨论与调整的基础上，综合各方利益诉求，业委会与物业公司联席会议以及建设

商共同认可形成了形成立体车库建设必须对所有业主都有所增益、具备可行性的底线要求：

1，【增加车位总数】提高天然居车位总数，缓解停车难题。目前天然居户数与车位配

比（地面+地库）约为 1:0.7，特别是地库 580 个车位可以办理 1040 张月卡（目前已办 700

多张），导致每晚业主之间“抢车位”、有车不敢开的问题。为此立体车库总体建设 400

个车位（新增 300 个），从总量上争取实现户数与车位配比达到 1:1。只要立体车库建设起

来，地库“抢车位”的紧张程度就会缓解，实现对于全体业主的增益。

2，【业主押金投资】鼓励业主个人投资，实现收益分享。立体车库建设首要目的是解

决业主停车难题，因此鼓励业主个人自费投资（经过多轮协商，各建设商普遍接受随时可退

“押金”的模式，押金数额约为 20 年使用权每个车位 6 至 8 万元，投资押金后 20 年所有

停车费用全免），确保其个人在立体车库在任何时候都有位可停。在业主个人以押金模式进

行投资后，相应车位白天以及夜间的经营收益由该业主个人与业主大会分享（个人出资+集

体出地），分享比例由业主大会决定，建议简化为五五开。

4，【业主大会收益】业主大会现有车位数量与收益不得减损。商业中心旁地面原可停

车 90 多辆，新建立体车库无论业主个人投资或者建设商出资的金额多少，都必须为业主大

会（通过业委会和物业公司）直接管理至少留出 100 个业主共用车位，该部分 100 个共用

车位可实行物理隔离单独管理，也可通过联网管理维持业主共用，其停车收费价格由业主大

会单独设定。相应车位的固定月卡与临时停车费的目前收益分别为 1 万元与 4 万元，必须

确保业主共有资金共管账户收益将来不会减少。

3，【共用专用规则】兼顾车位统一管理、业主共用与专用。天然居业主大会通过的管

理规约已规定车位一户一卡为基本原则（历史形成的一户多卡以价格杠杆调节但不得新增），

立体车库建设后如果业主个人投资，一方面要确保该户业主车位使用权，另一方面为实现业

主共同增益将不允许该户业主借此一户多卡（意为业主投资立体车库并不能获得第二辆车的

停放权，其车辆仍然有权停放地库，但同时其立体车库车位将通过联网管理向其他业主乃至

外部车辆开放，相应收益由该业主与业主大会分享。）

5，【商业运营模式】兼顾业主投资押金与建设商出资的平衡。由于目前还不清楚业主

个人投资的数量，因此只能设定若建设 400 个立体车库车位，业主个人投资最多为 300 个

（确保至少 100 个车位保留为业主共用），最少为 0 个（在至少 100 个全天共用车位+至

少 100 个夜间共用车位之外，由建设商出资后从商业运营中获取回报（200 个全天商用车

位+100 个白天商用车位，商业运营车位对外开放使用，由业主大会授权建设商自主定价）。



在商业运营初期（投入使用一年内）按照业主大会确定的定标价格接受业主以押金方式投资，

随后由建设商自行决定接受业主押金投资的具体价格（但各企业投标时应确定最高价格，接

受业主大会限价并比价定标）。

6，【业主使用优先】立体车库建设在商用车位之外，所有业主共用或者专用的车位，

均只能依法由业主或物业使用人享有，其出资权与收益权均只能在业主之间流转，不得转让

给非业主。所有对外开发使用的商用车位也应当确保业主能够通过押金出资的方式获得优先

使用权，为平衡建设商经营利益与业主需求，所有商用车位的对外租赁期每次不得超过 1

年。

7，【维修金投资搁置】在讨论期间业委会曾提出考虑提交业主大会决定维修金投资（而

非不计回报的投入）的可能性，由于部分业主存在疑虑或误解，本次立体车库建设方案暂不

考虑维修金投资问题。在立体车库建设完成后，再经业主大会另行表决决定是否按照与业主

个人投资同等待遇进行一定金额的押金式投资。

五，立体车库的建设要求

目前深圳立体车库建设案例很多，在不设门槛的沟通协商中，除造价最高的全自动式立

体车库外，升降横移式（市场占有率最高）、垂直循环式（实践持续年限最长）、升降横移

改进式（最易专位专用）等建设商都有参加天然居前期沟通交流。联席会议多次讨论后确认：

1，各种技术方案向天然居的初步报价相差不大，各类建设商的报价均须包含车库主体

与土建成本、外立面及顶层的美化成本、后续运营人工成本、维保维修成本、保险成本、使

用期满或严重故障时由建设单位负责的拆除成本等，应为立体车库建设、使用直至拆除的全

成本。

2，立体车库如同电梯，在建设之后最重要的是维保维修，更需要在考察建设商实力的

同时，从制度上使建设商的利益周期与车库的使用周期一致，并统一设定停取故障的高额赔

偿，促使建设商做好日常维保与使用管理。

3，车辆存取时间与存取口的设计数量关系更大，在各类技术方案之间相差不大。

综合以上考虑，对于采用升降横移、垂直循环、升降横移改进式等何种技术方案，建议

业主大会不直接决定技术类型，而是设定统一的企业门槛、车位数量、存取时间、筹资方式、

收费标准、使用规则、利益分享、维保维修等立体车库建设基本要求，在此基础上进行公开

招标评标与定标。

这些基本要求的制作是一个比较复杂细致的工作，需要由物业公司牵头召集各类企业联

合制作，由业委会与业主代表审议后提交业主大会表决决定。


