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30年才回本，停车难成了老旧改的“重灾区”

北京石景山的六合园南小区，每天叫
醒居民的除了闹钟，还有上班高峰时的鸣
笛声。

由于车位严重不足，六合园南小区居
民的车多停放在小区空地及道路两侧，每
辆车贴着联系方式，以便被堵时联系挪车。

六合园南小区是众多老旧小区停车难
的一个缩影。据公安部数据，截至 2021年
3 月，中国机动车保有量 3.78 亿辆，与
1994年相比增加37倍。2000年前建成的小
区，由于车位不足，停车矛盾日益严重。

以北京为例，1994年开始要求住宅配
建停车位，但到2003年10年间，车位配比
只有0.1~0.3辆/户左右。北京交通委报告显
示，截至 2016年，北京城区居民停车缺口
达129万个，缺口比例达40%。

修建立体停车库是解决老旧小区居住
区停车难题的一个思路。但由于建设空间
紧缺、投资回报机制不明晰、居民协调难
等问题，虽然有部分资本和企业涉足，但
老旧小区修建停车场依然没有理想的商业
盈利模式。

按照计划，北京要力争在 2025 年底
前，基本改造完成全市 2000年底前建成需
改造的老旧小区，这也是车位配比较低，
停车缺口最大的“重灾区”。

为解决资金难题，政策支持力度持续
加码。4月 25日，北京市住建委等十部门
发布《关于引进社会资本参与老旧小区改
造的通知》，为筹集改造资金多渠道“开
源”，加大财税和金融支持。

除了财政补助政策，符合条件的改造
项目还能获得 5年内贷款贴息，利率不超
过 2%。此外，企业还可申请发行专项债
券，鼓励通过REITs、ABS等方式支持社会
资本开展企业资产证券化业务。通过财政
补贴、政府实物注资、产权单位和居民出
资等，支持社会资本作为项目融资的资本
金。

找空间
2020年10月，六合园南小区的立体停

车库建设正式启动，改造工程由愿景明德
（北京）控股集团有限公司（以下简称“愿
景”） 负责，车库占地约 700余平方米，
含 36个车位，总投资超过 800万元，目前
已经接近完工，预计5月中旬投入使用。

“很多老旧小区找不到地儿。”愿景集
团城区更新京西大区总经理褚秋晨说，
2019年，愿景改造劲松北社区时，曾想建
设一个立体车库，但在选址、产权、实施
等方面屡屡碰壁。缺乏成片的空间是老旧
小区修建立体车库的硬伤。

改造中的六合园南小区升降横移式原
是小区内小广场，改造后，停车库顶层做
了绿化，还嵌入了自行车停放和居民休憩
等功能。

褚秋晨透露，车库方案几易其稿，原
本计划建在地面上，但因担心挡光、遮挡
而作罢。加上小区地下是岩石层，不适宜
深挖。综合测算后，最终确定地上、地下
各建一层。

中国城市规划设计研究院工程师许定
源介绍，升降横移式是居住区常见的车
库，市占率83%左右，每个车位造价约2~3
万元。

简易升降式机械车库的市占率约
10%，每个车位造价约3~4万元，虽然成本
较升降横移式高，但空间利用率更高，适
用于零散空间。

许定源表示，在合理使用和维护下，
立体停车库的使用寿命可以超过 20 年，

“安全性能没有问题”。
2020年12月底，石景山八角南里小区

占地约 3000平方米立体停车楼投入运营，
在老旧小区中，能找到这么大场地的并不
多。

八角南里社区现有居民 2300多户，在
册登记机动车 1100辆，但小区停车位只有
600个左右，不少居民通过私装地锁等方式
圈占停车位，导致社区内机动车停放秩序
混乱，堵塞消防通道。居民经常因为停车
困扰求助于“12345”市民热线，停车难还
一度上了区长办公会。

北京静态交通石景山运营公司董事长
李文兴介绍，八角南里社区停车场从做民
调到建成用了半年时间，将原来一处平面
停车场改造成 4层立体车库，增加了近两
百个车位。停车难题得到缓解，但并未彻
底解决。

八角南里停车楼建设由北京静态交通
负责。2017年10月，为了解决北京停车问
题，首发、首钢、京能、首开共同出资 10
亿元组建了北京静态交通投资运营有限公
司（下称“北京静态交通”）。

除了石景山区，北京核心城区的停车
难题也亟待解决。2020年，北京市发布停
车专项规划三年行动计划，其中东、西城
区等通过适度建设停车设施缓解居民刚性
停车需求矛盾。以东城区为例，三年将建
设新增停车位 1700余个，据悉，目前白桥
大街项目、工体西门项目、中绦胡同项目
已经在建设中，预计今年上半年可投入使
用。

一位参与北京多地停车场“平改立”
项目的人士透露，北京东城区和西城区分
布着如血管状的胡同，停车难、行车难是
两区共同的难题，想在胡同巷道里想找数
百平的空间难上加难。

部分支付能力较强的产权单位小区，
或是由政府出地、出资，才能实现落地造
价较高的立体车库，比如东城区南锣鼓巷
周边胡同，选用了巷道堆垛式车库，往地

下挖 3~7层，既增加了数十个车位，又不
影响胡同的采光。

协调难
根据《民法典》，要改变小区内共有部

分的用途，需经四分之三业主参与表决，
并获得四分之三参与表决业主的同意。

根据设计方案，停车楼距离居民楼仅
13米，部分居民对停车楼可能遮光提出投
诉，反对改造。一些居民担心有噪音污
染，通风也会受到影响。

为了获得业主同意，李文兴尽量去满
足业主的诉求。除了工作人员开展三轮入
户工作，挨家挨户做沟通工作。对部分居
民进行现金补贴，每户几万到十几万不
等，这一项花费了80多万元。

车库施工期间，由于周边车位紧张，
居民车停放成为一个让人头疼的问题。褚
秋晨协调六合园南小区居民到周边商场停
车；李文兴选择在小区周边租下部分车位。

周边停车场开出每天800元~1000元停
车费，李文兴说，“这已经是较便宜的价格
了，知道我们着急解决车位问题，所以价
格水涨船高。”

另外，由于临时停车场与小区有一段
距离，一部分业主提出交通补贴要求，又
给业主提供每月数百元补贴。在协调 90辆
车在施工半年内的停车问题上，花费将近
70万元。

经过多次磋商，八角南里最终方案确
定地下建 1.5层、地上建 2.5层，可以满足
冬天居民楼 3小时的日照时间。但向下挖
1.5层，拉高了停车楼的工程造价。

李文兴透露，停车楼投入约 2600 万
元，折合下来建造成本达到了 10万元/车
位。“如果地上建 4层，一个车位成本只需
要3万元。”2600万元的改造费用中，实际
工程造价为 2300万元，另外 300万元都用
于业主协调工作。

最终，小区 70%以上居民签署了同意
书，停车楼建设方案正式通过。改造前
期，仅协调居民意见就花了超过 3个月时
间。

六合园南区的前期协调耗时更长，将
近半年时间。褚邱晨透露，六合园小区原
是城区拆迁而组成的回迁小区，部分居民
反映彼时的拆迁补偿标准偏低，有许多历
史遗留问题，因此愿景集团从接受该小区
改造开始，每一步改什么、如何改，都得
和居民沟通，由业主参与设计改造“菜
单”。

商业账本
去年 7月，国务院公布《关于全面推

进城镇老旧小区改造工作的指导意见》，指
出要在十四五期末，力争基本完成 2000年
底前建成的需改造城镇老旧小区改造任
务。其中，老旧小区改造内容分成基础

类、完善类和提升类，停车场 （库） 建
设、加装电梯都是完善类改造清单中的内
容。

一位北京市属国企负责人透露，同样
是老旧小区改造的完善类项目，各地对停
车场（库）建设的支持政策尚不明朗，仅
门头沟区提出老旧小区改造立体车库的地
下部分，每个车位补贴 2万元，“但（地下
部分的车位）成本将近 20万元，1/10的补
贴实在杯水车薪。”

石景山区政府给予八角南里停车楼一
定的支持。李文兴透露，停车楼建成后，
石景山区提供了 800万元的补贴。另外，
在项目施工过程中，所有手续都获得了简
易审批，“相当于给了一个绿色通道，在合
法合规情况下给予企业最大便利”。

许定源表示，尽管停车供需矛盾日益
突出，但停车设施建设投资较大，投资回
报周期长，尚未形成完善的收费机制和投
融资机制，是很多社会资本不愿参与老旧
小区停车库改造的主要原因。

八角南里小区停车楼建造共投入 2600
万元，一年运维成本需40万元~50万元。

建成后有 286个车位，每个车位月租
为业主 300元、非业主 360元。据此计算，
全年收入 80余万元，扣除运维成本，一年
毛利 40万元左右。停车费会根据未来市场
价格水平进行调节，

除了车位租金，停车场还能从增设充
电桩，收取充电服务费等获得部分收入。
李文兴说，，八角南里停车楼至少需要 30
年回本。

六合园南区改造后的停车楼地面车位
月租 150元，立体车库车位 200元，“光靠
租金肯定是收不回来的”，褚秋晨表示，愿
景算的是总账，通过小区改造，如老年餐
桌等业态的运营收益填补停车库投入，预
计在10年后能实现正向盈利。

4月8日，北京交通委发布《2021年北
京市机动车停车工作要点》提到要“统筹
路外停车资源，推进停车区域综合治理”，
这让李文兴感到振奋人心。

他解释，未来，北京核心区、停车供
需矛盾紧张区域的停车场建设、运营投
资、统筹管理，不是让个别企业去投资，
而是要算大账。比如把片区内公共停车场
统一交给某家企业来运营，用区域整体收
入来弥补建设、改造停车场的投资，这样
既便于管理，又增加社会资本投资的动力。

公共停车场主要分为政府产权的停车
场、商场等产权单位自主经营或自主委托
经营的停车场，以及社区停车场。目前后
两者的停车场统筹难度较大，李文兴透
露，“我们正在推动这件事，预计今年会有
项目落地。”


