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王女士在绿地香颂小区租的车位在一堵

宽大的承重墙基桩边上，相对于其它车位，不

仅地段不好，还要窄那么一点儿。 她说，小区

里停车位比较紧张， 能租一个固定车位已经

很好了。 因此， 虽然多次在倒入库时发生摩

擦，她都忍了。

“春节前几天， 我接到一个自称是绿地

康林工作人员的电话， 说我的车位要重新签

约，一次签 20 年，一次性付租金大概 13 万

元，让我用 70 年。 如果我不及时认租，年后

还要涨价。 我当时就懵了。 ”王女士说，她的

车库不久前刚跟物业公司签过合同。 对方告

诉她，跟物业的合同没到期不要紧，相关费用

可以扣除。

“这个小区的地下固定车位分为平面车

位和机械车位两种， 租赁费为 250 元 / 月，

按年付 3000元的方式付款。 ”王女士说，这

种租赁模式已经持续长达十余年。

此前， 没有任何人跟王女士透露过车库

改变长租规则的事。直到这一天，业主群里才

开始讨论， 并有业主贴出了绿地康林提供的

《车位租赁合同》。

合同第三条第二款写明车位租赁期为

20年，租赁期满后，业主有优先续约权，租赁

期限自动延长 20 年，以此类推，直至业主所

购房屋产权 /土地使用权到期之日。 除根据

政策延长房屋物权的期限以外，续约后，业主

无须另行支付额外的租金。

如果说上述条款还很模糊的话， 第四条

第一款就非常明确了： 业主与本协议签订三

日内，一次性向绿地康林支付 20 年租金后，

在房屋 70 年产权期限内，无论续租多少次，

都无需再交租金。

合同的退租条款写明， 如果业主在租赁

期内卖掉房子，车位要归还给绿地康林。绿地

康林在扣除已产生的租金外， 剩余钱款于

180天内退还。

“一次性交 20 年停车费，每个车位的租

赁价格为 12 万元到 20 万元不等，有些小区

购买产权车位也就这个价钱。 ”王女士说，抛

开产权问题不说，20 年长租的价格， 折合成

每年的租金， 相当于把现在 3000 元提高到

了 6000-10000元，且一次性付款。

对此，业主们也有一些顾虑，因为《民法

典》第七百零五条明确规定，租赁期限不得

超过 20年。超过 20年的，超过部分无效。按

照绿地康林提供的格式合同， 他们的合同可

以签到 2078 年，长达 56 年。 尤其让业主们

不放心的是，绿地康林没有张贴公开告示，所

有信息都是由销售人员个别打电话进行“私

下”式沟通。

销售人员声称， 他们在处理完所有地库

平面车位的长期租赁权后， 会将地库固定机

械车位变为“临停”，先到先得，这样一来，势

必会造成原固定车位业主与非固定车位业主

之间的矛盾。

绿地香颂居委会负责人告诉记者，该小区

是 2011 年交付使用的，共有 1304 户（其中

高层 1182户，别墅 122户），高层地下人防固

定车位 639个（含机械车位），其中平面车位

（地下非机械停车位）276个， 后因为车位紧

张，将小区原本人车分流地面划线，增加临停

120个车位，但仍有 150辆左右的停车缺口。

此前， 小区西门外沿着院墙有一狭长地

带，可以停放 80 多辆车，后来市政部门将该

地块恢复成绿化带， 导致小区的停车位进一

步紧张。

2 月 9 日下午， 康桥镇相关部门以及绿

地香颂居委会召集物业公司和绿地康林公司

了解情况。 绿地康林公司的相关人员一再推

迟时间， 最后以有记者在场不方便讲话为由

拒绝与会。

居委会相关负责人告诉记者， 这个小区

还没有成立业委会， 目前由居委会代行业委

会职责。 开发商要将车位使用权一次性出租

20年，她也感到很突然。 因为绿地康林事先

并未跟居委会协商， 也没有在小区里贴出任

何告示。 她也是在居民们反映这件事时才间

接地有所了解。

康桥镇相关部门也表示， 镇里事先也对

此一无所知。他们也多次联系绿地康林，希望

协商解决业主们关切的问题， 但是也没有得

到对方积极的回应。

本来 2 月 17 日， 由浦东新区相关部门

牵头，包括区规资局、区建交委、区不动产登

记中心、 康桥镇以及开发商绿地康林置业公

司等单位，要开一个协调会，但后来这个会也

没有开起来。

小区停车位使用权一次签到2078年？
绿地香颂业主：70年租期是以租代售、变相涨价 绿地事业二部品牌负责人：将更改租赁方案

3月 4 日，绿地事业二部品牌部门负责人

在电话里告诉记者， 他们也了解业主们的关

切， 也知道租赁合同有效期 20 年的法律条

文。 目前，他们正在就这些问题跟业主和相关

部门积极协商，后续会有一个新的方案公示出

来。

记者：平面车位业主们已平稳租赁 11 年，

为什么要改变租赁方式？事前是否跟代行业委

会职责的居委会协商过？ 相关方案是否公示

过？

绿地：这个小区开发比较早，有一千多户

业主，车位一直很紧张。 有非常多的业主打我

们的客服电话，投诉停车难问题。实际上，我们

这个租赁方案还是部分业主提出来的。这部分

业主说，目前一年期的方案是短租的，建议我

们做一个长租的方案， 免得他们租约满了，还

要不断地续费。

因为有部分业主主动跟我们谈，我们就先

跟目前在租的业主们私下沟通了一下，问他们

能不能接受这样的方案。 当时是这样一个背

景。

这些车位，我们是有产权的。 只是因为新

的政策出来之后， 老的小区车位配比的原因，

没办法办产证，所以只能用租赁的方式提供给

客户。 我们跟业主是租赁关系，车位的产权原

则上还是开发商的，我们有权去处理、去制定

这样一个租赁方案。

目前， 居委会包括政府部门都已介入，后

期我们会对此前的租赁方案做一些调整变更。

等到我们做到符合国家法律法规，相关条款没

有模糊和分歧，我们就会公示。改租这个问题，

其实我们也已经暂停了。

记者：目前，有多少业主按照新方案租赁

了地下平面车位？

绿地：30个左右吧，不到 30个。

记者：业主们反映此次购买车位使用权只

开收据，不开发票，为什么？

绿地：其实业主们并没有购买车位使

用权，只是租赁。 我们可以开发票的，

也不需要业主去补税。

记者：这次长租车位使用权

获得的巨额资金， 由谁来进

行资金监管？ 如何确保多

年后有钱退还给业主？

绿地：这是一个租

赁合同， 不是预售资

金， 这个资金是不

需要监管的。 以后

如果有业主要退

租，只要符合合同

约定，我们是可以实时地把钱退回去的。 只要

绿地存在， 就不会发生钱退不了这样的情况。

至于如果绿地康林注销或者破产倒闭，发生这

样极端的情况，业主们还可以找上级公司。

记者： 既然没有人防车库产证， 长租 56

年，是否涉嫌“以租代售”？ 超出合同有效期的

36 年是否受合同法保护？

绿地：这是之前的合同约定的，后面我们

会调整一下。 说超出的 36 年不收费，其实不

是这样的。我们当时是讲这个车位的使用期限

还有 56 年，按照法律条文，租赁合同的有效

期是 20年，20年后是自动续约的， 自动续约

不收费。 后面我们可能会按照 20年租约有效

期去做一个合同，但是收费还是按照 20 年去

收。

记者：根据《上海住宅物业管理区域机动

车停放管理规定 》（沪房规范 2021 年 11 号

文)， 在业主大会成立前收费标准不得擅自调

整，20 年租金一次性支付，相当于每年租金从

3000 元涨到 6000—10000 元， 是否违反该管

理规定？

绿地：现在的租金是 250 元一个月，其中

包括 190元租赁费，60元的管理费。管理费是

物业公司的收费。 当时有业主建议 56年一枪

头收掉，如果按照 56 年平摊下来，实际上租

金没有涨价。 后续我们（将）调整方案，按照

20年收费，也是 250元一个月，大概就是 6万

元吧，就不存在所谓的涨价问题。

记者： 在该小区车位配比不足的情况下，

开发商这一行为能否解决或缓解车位不足的

情况？客观上是否加剧了小区内车位的供需矛

盾？ 机械车位的租赁方式是否维持不变？

绿地：这个没有办法缓解。 老小区都面临

停车难的问题。 也不存在加剧车位的供需矛

盾，因为车位数量还是这么多。 机械车位的租

赁方案维持不变。

[对 话]

车位租期长达 56 年，是否涉嫌“以租代售”

晨报首席记者 叶松丽

停车位使用权一次性签到 2078 年？还真确有其事。今年春

节之前，浦东新区康桥镇绿地香颂小区的业主，就接到开发商绿地事

业二部下属子公司绿地康林置业（以下简称“绿地康林”）工作人员的电话，称业

主已经租用了 10 多年的车位要改变租赁规则，一次性交 20 年租金，大约 13 万元，就可

以使用 70 年，扣除前面的时间，还可用 56 年，合同签到 2078 年。

消息一经传开，就在小区里炸了锅。 “像我们小区这样的地段，买一个产权车位也只要十来万元！ ”绿地

香颂的业主王女士说，很多业主认为，绿地康林利用开发商的强势地位，在没有征得业主同意的情况下，擅自改变

车位租赁规则，明显是在以租代售、变相涨价，公然违背《民法典》关于“租赁期限不得超过 20 年”的规定，非常霸道。

3 月 4 日，绿地事业二部相关部门负责人终于就此事给予回应，称他们注意到了租赁合同超出 20 年有效期的问题，后

续会更改方案。

浦东新区康桥镇绿地香颂小区
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