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1102 关注
“地锁泛滥”致小区业主投诉不断

“先天不足”型居民区如何破解停车难

先天不足：私人地锁频频引发居民投诉

为何城市名园的“地锁矛盾”如此突出？这要从这座小区
落成的那一刻说起。
城市名园小区竣工于 2005 年，是一座拥有 2206 户居民

的大型小区。由于建成年份较早，这座小区的设计者，并未将
停车问题纳入考量。因此城市名园的居民楼虽然都是高层建
筑，居民楼下方却并未设计地下停车场。整座小区，在建成之
初，仅有 300余个地面停车位。这些停车位的产权，均属于全
体业主。
2006年至 2009年，为了方便管理，城市名园的第一任物

业公司帮助有意愿的业主，在小区的部分公共停车位上安装
了地锁。此后，又有许多业主，效仿前任物业公司的行为，私自
在小区的公共停车位上安装私人地锁。至 2023 年时，已有
229套地锁装置，被安装在了城市名园小区的公共停车位上。
此时，城市名园小区的停车需求早已不是刚建成时的样

子。多年来，小区内新增了许多有车的业主，还有不少业主购
置了第二辆或第三辆车。设计之初的 300 余个停车位早就无
法满足小区业主的停车需求了。
多年来，尽管小区的管理者也想方设法从小区的边边角

角挤出了一些停车位，但对于拥有 2206 户居民，且小区外部
缺失分担压力的公共停车场的城市名园来说，这些“牙缝里”
挤出的停车位，远远无法满足需求。
此时，被个人业主用地锁锁起来的停车位，在小区中就变

得格外扎眼。其他业主发现，因为地锁的存在，在他们为了停
车绞尽脑汁的时候，有两百多名业主，不仅不需要为停车难发
愁，还可以在不需要使用停车位时，继续用地锁“占用”小区
的公共停车位。
这种私人占有公共空间的行为，引发了大多数业主的强

烈不满。他们通过 12345 市民热线等多种渠道，表达了自己的
不满。
但是，在那些拥有私人地锁的业主看来，在停车位上安装

私人地锁，本就是前任物业公司带头帮助他们完成的。为了安
装地锁，不少人，还向前任物业公司缴纳了 350元的安装费。
这些业主认为，由物业公司收费安装、在小区中存在多年

等事实，足以证明，这些地锁的存在有其正当性。因此，他们抱
团在一起，坚决反对拆除地锁。
小小的地锁，成为扎在小区居民心间的钢刺。

如何破局：重定规约打开居民心结

为了缓解城市名园小区的停车矛盾，殷行街道多部门，曾
多次下发整改通知，但在部分业主的抱团阻挠下，常规的管理
措施，已很难化解这个困扰城市名园多年的顽疾。
自 2023 年起，在殷行街道党工委的指导下，党总支引领

业委会一起修改制定新的停车方案草案，尝试从重新制定停
车管理规约的角度着手，解开这个横亘在小区居民心中多年
的心结。
2023 年 2 月，城市名园小区通过选举，成立了新一届业

委会。同年 6月，小区内召开了关于地锁问题争执的居民座谈
会，征询意见。
“各类居民代表，有地锁的、没地锁但有车的、没车的居民

代表，都一起坐了下来，商谈重新起草新的停车方案。”城市名
园居民区党总支书记赵磊回忆。
2023年 7月至 2024 年 4 月期间，城市名园小区在殷行

街道城建中心等多部门的支持下，通过咨询专业的第三方机
构，着手开启了新版停车方案的修订工作。此次修订经历了多
轮公示，方案数易其稿，在征询过程中，共计 80 条居民意见被
采纳。
2024 年 4 月 25 日，城市名园小区正式召开业主大会，以

75.27%的支持率，通过新版的停车方案。
新版的停车方案对停车收费标准进行了重新的划分。租

户、外来车辆、业主首辆车、业主其他车辆的收费标准，各有区
别。最关键的是，新版停车方案明确，所有地锁均需拆除。

斗智斗勇：历时近一年终拆最后一锁

业主大会的新版停车方案，让不少有地锁的居民意识到，
用地锁私占停车位的行为，既不符合规定，也不得人心。渐渐
地，拥有地锁的居民，逐步接受了地锁必须拆除的事实。但，这
并不是一个一蹴而就的过程。
“从 2024 年 8月 1日到 2025 年 7月 1 日，我们整整拆

了11个月，可以说，是一家一家做工作，一户一户拆掉的。”城
市名园如今的物业公司———黎平置业有限公司刘经理说，这
样操作，是因为一旦有大规模的拆除动作，拥有“地锁”的业
主就会抱团反对。作为拆地锁的执行者，为了“根治”地锁，物
业公司只能一步一步逐户沟通。
“有的车子会常年霸占车位，一动不动。我们一看到车子

动了，就马上去拆除。”刘经理说。
为了防止地锁“返潮”，在居委会的协调下，城市名园小

区还成立了志愿者巡逻队。一旦志愿者发现返潮现象，就会立
刻通知物业公司进行干预。
渐渐地，城市名园小区中反对拆地锁的声音越来越少。从

一开始的一百多人抱团一起反对，减少到三四十人反对，临近

尾声时，反对者只剩下了几个人。
逐渐减少的反对声音，一方面源自于公共停车位归全体

业主所有的概念日益深入人心，另一方面，则源于在充分吸纳
居民建议后，新的停车规则，对原地锁拥有者权益的充分尊
重。
考虑到部分业主的地锁，是由物业公司主动安装的这一

特殊情况，城市名园的停车方案中，为这部分业主保留了一定
的优先停车权。凡是能够提供充分证据，证明自己的地锁确由
前任物业公司安装的业主，都可以选择在拆除地锁的前提下，
保留半固定停车位的权益。
即在部分停车位上标注车牌号，当业主的车辆返回小区

时，在提前沟通的情况下，物业公司会帮助这些业主提前挪开
停留在其停车位上的车辆。但这些业主的车辆不在小区时，停
车位需开放给其他业主使用。这些选择保留停车位的业主，需
支付一倍的停车费。
“居民们开始不相信我们，后来观望了一段时间，发现我

们确实是按照新的停车规定进行管理的，就慢慢地选择支持
我们的工作了。”赵磊说。
2025年 7月 1 日 15 点 05 分，城市名园小区的最后一个

地锁被拆除。至此，困扰这座殷行街道最大小区的顽疾，被彻
底化解。

可否推广？ 管理上形成合力破解停车难

如今，走在城市名园小区内部，已再见不到曾经的停车混
乱。在有限的空间里，机动车辆被规范地停放在一个个划定好
的停车位中。小区内部的道路流畅贯通，曾经让外来车辆望而
却步，担心进得去出不来的拥挤情况，已不复存在。
作为一个先天条件严重不足的大型小区，城市名园的停

车管理经验，或可供其他有类似问题的小区参考。
“总结来说，我认为，城市名园停车的规范化，离不开七种

力量的共同作用，即党组织的引领力、居委会的协调力、专业
的指导力、业委会的号召力、物业公司的执行力、志愿者的响
应力以及执法部门的保障力。”居民区党总支书记赵磊说。
为了根除困扰这座殷行街道最大小区的顽疾，殷行街道

成立了“拆锁专班”，将街道各部门纳入其中，全方位地为矛
盾化解提供力量。
例如，在业主大会召开过程和停车规范的制定过程中，街

道城建中心、法律援助中心协调专家资源，为规范的制定，提
供专业的实操指导。面对拆地锁过程中，部分居民的反对，执
法部门介入协调，为化解矛盾，提供了法律保障。社区志愿者，
则成立了“返潮巡查队”，一旦发现返潮现象，立刻和物业公
司沟通配合劝阻。
“下一步，我们会将城市名园的案例作为样板，在解决社

区停车难问题中，充分发挥管理的主观能动性，妥善解决老旧
小区中的停车难现象。”殷行街道相关工作人员说。

晨报记者 张益维 摄影报道

装地锁， 是许多停车位产权人保护自身权益的利
器。 但当私人地锁出现在属于全体业主的小区共同停
车位上时，地锁，就变成了侵害公共利益的“地刺”。 位
于杨浦区殷行街道的城市名园小区， 就曾因私人地锁
泛滥，引发居民强烈不满。一根根支棱在公共停车位上
的地锁，成了扎在小区居民心头的“刺”。直到今年 7 月
1 日下午 3 点 05 分， 伴随着小区中的最后一个地锁被
拆除，这根困扰小区多年的“刺”，终于被彻底拔除。

如今的城市名园已看不到往日停车的混乱

曾几何时，地锁是城市名园居民心头的一根“刺”


