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小区地面车位空着，车子却没处停
■为“人车分流”小区，已实行 10年 ■地面车位已写入规划图纸，功能无法改变

实行“人车分流”的橡树湾小区，就是否开放空置的 273 个地面车位，业主吵得不可开交。 /晨报记者 张佳琪

[业主争论]

近日，记者来到橡树湾小区，看到小区里的道路约为两车道宽，道路两旁种满了绿

植与树木。 因为不允许车辆驶入小区，不少地面停车位的砖缝里，长出了绿草，整个小

区很安静，绿化保养得也很漂亮。

作为橡树湾小区的一位业主，袁女士在这里生活了 5 年，家里有两辆车，但当

初小区开放购买地下车位时， 她并没有购买：“我家里有个 90 多岁的老人需要照

顾，要看病负担很重，一个车位三十多万元，我们买不起。 ”

为了停放家里的两辆车， 袁女士向一位购买了地下车位的业主长期

租用了一个车位， 另一辆车则是通过摇号获得了一个车位的租用权：“每

三个月就要摇一次号，小区里等着摇号的人这么多，谁能保证每次都能摇

到？ 地面车位为什么放着不用？ ”

当初的房屋预售合同显示， 橡树湾小区的地面车位按规划有

273 个，每月租金为 150 元。

袁女士认为，既然合同有此规定，如今小区车位不够

用，开放全部地面车位也就合情合理。

“摇号一年多以来，小区里有几位邻居一次都没摇中

过号，买了这么大个房子，难道连停车都得不到

保证吗？ ”袁女士质疑，当初开发商承诺的住户

与车位 1:1，是建立在地面、地下车位全部开放

的前提下，“物业迟迟不开放地面车位， 肯定是

不对的。 ”

从 2018 年开始， 包括袁女士在内

的小区部分业主 ，多次通过 “12345”热

线等渠道向杨浦区房管局、新江湾

城街道投诉，要求物业开放小区全

部地面停车位。

袁女士说， 因为停

车难的缘故， 她近期已

打算将家里第二辆车卖

掉，“既是为了缓解

经济压力， 也是难

以找到停车位

的无奈之举”。
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袁女士等

业主通过拨打

热线要求开放

小区地面停车

位的做法，却引来小区另

一部分业主的不满。

吕先生便是反对开

放地面停车位的代表之一。 他告

诉记者， 橡树湾小区干净整洁，

尤其以高绿化率称雄新江湾，假

如开放地面停车位，小区绿化面积势必

受到影响，最重要的是，地面行车对老

人和小孩的安全都构成了隐患，而且还

会产生噪音的问题。

吕先生直言，没有任何规定指出，业主只

要在小区买了房就一定要提供车位， 而是说

小区有车位对业主出售，业主有购买车位的权利：“我

们来算一笔账，买一个车位大概要 30 万元，租一个车

位的话只要 400 元/月，如果能保证每人都租到车位，

那就太便宜了，谁还买车位？ ”

据透露， 橡树湾小区如今地下车位依然还有几十个尚未

售出。

“想要停车？你可以买车位呀！即便不愿意买车位，还可以摇号。可

是，有的人既不买车位又觉得摇号不稳定，还想确保自己拥有一个车

位，这样说得过去吗？ ”吕先生直言，一些业主家里两辆车、三辆车，如

果没摇到号，都会选择在小区周边的商场、街道、小区租借停车位，“办

法总会有的，只是有些人不愿意做。 ”

在吕先生等业主看来，地面停车位作为全体业主的共有财产，是否开放出

租，应该在业委会的组织下由全体业主投票决定。

但目前，橡树湾小区业委会还在筹备阶段。 据业主估计，还需要一两个月的时间

才能组建完成。

吕先生等业主希望，在新江湾城街道的指导和督促下，小区居民的首要任务是尽

快成立业委会，然后召开全体业主大会，再由全体业主投票表决地面车位的使用管理办法。
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见习记者 陈 泉

最近，实行了 10 年“人车分

流”的橡树湾小区，却遭遇了一个

现实难题。

地下车库车位不够用了，一些

“停车难”的业主希望开放空置的

273 个地面车位；这一提议却遭到

另一部分业主的强烈反对：一旦开

放地面车位，意味着牺牲小区安全、

静谧的生活环境。一边是车子没处

停，另一边却是地面停车位闲置着，

“两派”业主为此吵得不可开交。

那么，“人车分流”小区的地面

停车位，究竟该不该开放呢？

自 2009 年竣工以来，杨浦区

橡树湾小区一直实行“人车分流”

的管理模式，业主与物业公司一致

决定，只开放地下停车库，地面停

车位只在居民搬家、结婚等特殊情

况下，向物业提出申请后，才可以

在小区的地面车位临时停放几小

时。

但自 2018 年开始，这个实行

了 10 年的“人车分流”模式遭到

了前所未有的考验，因为小区的车

位供不应求了。

据统计，橡树湾小区共有 1392

户居民，停车位总共有 1395 个，其

中地面车位 273 个，其余为地下停

车位。

一位业主表示，10 年前开发商

提供的车位配比是 1：1，照理说是

够用的，但随着越来越多的业主购

买了第二辆车甚至第三辆车，小区

的停车问题遭遇了越来越严峻的考

验：不少业主停车不规范，导致地下

车库的车辆不能正常进出与行驶，

业主们对此怨声载道。

业主程先生说：“买了车位的

业主，可以确保家里第一辆车停进

地库，但是有人没买车位也停车，

或者有人买了一个车位但把家里

第二辆、第三辆车也停进地库，这

样的情况越来越多就乱成一锅粥

了。”

2018 年 3月，为了治理小区地

下车库的停车乱象，在居委会、业主

代表、物业的三方沟通下，共同决定

以摇号包月的形式面向业主出租，

尚未售出的 30 余个地下车库的车

位，每月租金 400 元，三个月摇一

次号，结果每次参与摇号的业主都

有两百余户。

“当初制定这个规则的时候，

业主们都是表决同意的，但后来因

为摇不到号，有部分业主就反悔

了。”程先生说，这些业主很快把注

意力转移到了那些未开放的地面车

位上，要求物业开放小区 273 个地

面停车位。

“开放地面停车位”这一提议

遭到了另一部分业主的强烈反对，

他们认为，这意味着橡树湾小区引

以为豪的人车分流将不复存在，驶

入小区的车辆必然会和老人、孩子

争抢道路。

近日，因在“是否开放地面停车

位”这一问题上针锋相对，橡树湾小

区持不同意见的居民，均把各自的诉

求，反馈给了杨浦区相关部门。

一边是要求开放地面停车位，

另一边是不同意开放停车位，负责

管理服务小区的华润物业相关负责

人直言：“真的很为难。”该负责人

表示，物业还暂未开放地面停车位。

那么，按照规定，橡树湾小区的

地面停车位究竟该不该对居民开放

呢？

5月 31 日，经过新江湾城街道

职能部门与法律顾问的研究得出结

论，根据《上海市住宅物业管理规

定》第六十二条（物业管理区域内

的机动车停车位，应当提供给本物

业管理区域内的业主、使用人使

用）规定，认定部分业主要求开放

全部地面车位的诉求合法合理。

在上海市锦天城律师事务所的

宋安成律师看来，根据《上海市住宅

物业管理规定》，街道的这一判断确

实是有道理的：“既然小区的规划图

纸里有地面停车位，那么业委会就

不能改变规划本身的用途，停车位

只能用来停车，业主们能投票决定

的是车位如何分配以及如何收费，

并没有资格反对开放停车位。”

新江湾城街道相关负责人表

示，近两年来，对于橡树湾小区业

主间的停车管理分歧，街道与居

委曾多次出面协调，并积极联系

周边有空余停车位的小区，希望

通过提供更多车位的方式来化解

矛盾。

接下来，街道相关部门将继续

与小区业主保持沟通，引导业主理

性维权，同时督促房办、居委会加快

推进小区业主大会及业主委员会的

筹建进度，待筹建工作完成后，就小

区物业管理区域内的停车问题征询

广大业主意见，并根据表决结果明

确管理模式。

新江湾城街道副调研员卞先生

也表示：“要求开放地面车位的业

主心里也知道，地面一旦可以停车，

小区的品质必定受到影响，如果物

业能够从别的途径解决停车难的问

题，使居民意见达到统一，那么政府

也不会干预小区地面停车位开放的

问题。”

进一步考虑，如果小区地面、地

下车库的车位都已饱和，居民们想

在小区地面开辟出更多停车位，又

该怎么办呢？

新江湾城街道房办的陈主任表

示，这需要 2/3 以上的居民同意，还

必须向绿化部门提出申请，在相关

部门批准之后，才有可能改变土地

的使用性质。


