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● 有人为此焦头烂额，有人却是“闲庭
信步”。小区停车“两重天”遭遇的背后，是全市车

位分布的结构性失衡，及车位销售的困顿。

● 年初一份调研报告显示，株洲小区库存地下车位超
过7万个，库存比例高达65%，开发商沉淀资金超过50亿元。

● 在株洲这样的三线城市，10多平方米的小车位，动辄
六七万元，甚至超过十万元。而在开发商的建设账本里，这依
旧是亏本买卖。

●“不是道路管控严不严的问题，
归根结底，是兜里有没有钱的
问题。”一位从业者说。
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株洲早已关注小区车位去化问题。

过去三年株洲出台的楼市政策中，都对车

位销售给出一定解决办法。如 2019 年的“新建

商品房项目车位首次出售的，由市财政按 1000

元/个的标准对购买人实施补贴”；又如 2020年

推出的给车位办证。

“车位配比过高，水池做大了。车位属地性

质非常强，必须结合当地人口、经济发展条件

等科学决策，要展望未来，更要立足现在。”刘

志说。

当然，在房地产界，对加大车辆违法违停整

治力度的呼声从未停止。

科学调整规划设计指标，适当因地制宜政

策引导，加大城市停车管理力度，政企通力合

作……房地产增速“慢下来”之后，一切还来得

及吗？

“短期和长期、合理配置与成本控制、开发

商利益与业主利益、以罚代管和优化营商环境

等等，这方方面面交织在一起，需要更果断且聪

明的办法来寻求均衡解决之道。”市内一位资深

观察人士表示。

全社会协力
小区地下车位才能去化

地下空空荡荡 地上一位难求
株洲小区车位去化之困

李璨与老王的不同遭遇，是株洲小区

停车冷热不均的极致体现。

“结构性失衡，体现在老旧城区停车位

不够，如 601片区、331片区等；而新片区因

入住率低、违章成本低，空置率较高，如万

丰湖片区、云龙大道周边片区等。”株洲市

某部门日前出台的一份调查报告中指出。

通常，在谈论“停车难”时，“汽车保有

量”和“停车位数量”是一组经常被引用且

最为直观的数据。比如，上述调查报告就

指出，根据权威部门提供的数据，株洲小

汽车保有量约为 31.3 万辆，停车位总数为

28.5万个，预计停车缺口及老旧城区停车

压力会进一步加大。

数据没有生命，个人体验却无比真实。

“技术上的信息闭环，多头管理间的

信息壁垒，以及汽车流动，据我了解，株洲

没有任何个人以及部门能准确说清全市

到底有多少停车位。”市内一位规划行业

从业者说。

在多位受访者看来，老城区及开发十

年且日益人满为患的新片区，面对停车供

需矛盾，除了改扩建工程，没有一针见血

的决定性措施。

而对房地产开发企业来说，停车方面

的首要问题，还是那个在三线城市困扰行

业多年的老问题：车位去库存。

结构性失衡 老旧城区停车位配比不够

今年初，市住建局与市房地产业协会

开展联合调研，发现在调研的 108 个项目

中，已售车位 3.8万个，车位库存 7.2万个，

库存比例高达 65%。

车位卖得好的小区，一般都同时满足

入住率高、车位配比少、周边停车紧张三

个条件。

但也并不绝对。如中建御山和苑，这

里地处河西中心城区，入住率已超 90%，

却还剩 900余个库存车位。

车位库存到底是如何产生的？

“规划硬指标，买不如租，租不如免

费，分别对应建设、价格、城市违章停车成

本低。”市内地产从业者刘志（化名）认为。

《株洲市规划管理技术规定》（2018年

修订版）明确，新建房地产项目地下车位

配比统一按照“老城区普通住房每 100 平

方米 0.8个，其他区域每 100平方米 1个”。

也就是说，如果某小区地上建筑十万

平方米，800户，要建设 1000个车位。

“在理想条件下，每户 120 平方米，在

株洲这是刚需用户群，刚需户基本每户一

辆车，800个停车位较为合理。”刘志说。

目前株洲小区地下车位价格没有权

威统计，经走访了解，跨度大约在5万元~15

万元之间。而绝大多数小区车位租赁费用

一个月不超过 350 元。十万元能买个车

位，也能租用一个车位二十年。

当然，还有部分小区停车收费价格亲

民。例如停车一个小时一块钱，三个小时

内五块钱，停一天 20块封顶等等。

“车位买卖是由供需关系决定的纯粹

的市场行为，它当然也跟城市管理、居住

品质等有关。”刘志说，“也不是道路管控

严不严的问题，归根结底，是兜里有没有

钱的问题。”

问题另一面 108个项目库存车位7.2万个

车辆在昏暗的街道上龟

速挪动，远光灯打开。顾不得

那么多了，必须照亮更大范

围。

驾驶人的眼睛必须比灯

更亮。小广场，满了；大广场，

满了；临街商铺门口，没有。

即将晚上 8点，李璨到家

楼下开着车兜兜转转，找车

位已经找了 15分钟。

旁边有一条她从未驶过

的小路，汽车们奋力挤在人

行道上，留出一条勉强能过

的车道，兴许里头会有？

把车开进去继续寻找。

晚上 8 点 05 分，李璨车后又

多了三位“同道中人”。

1.4 公里小路，车在道路

一侧停得满满当当，“怎么连

停一台老头乐（一种老人代

步车）的位置都没了！”8点 11

分，李璨有些愤怒。

又绕 1公里回到路口。一

家药店旁的人行道上终于腾

出位置。李璨立刻驶入，并长

舒一口气——尽管她知道，

这里也不能停，但顾不得这

么多了——晚上 8点 13分。

“停车难”，对部分人来

说，已经成为一种用于某些

特定场合的术语。但对外地

来株谋生的李璨来说，这几

乎是过去两个月每周至少经

历两次的噩梦遭遇。

她在栗雨湖畔的某个小

区租住一年了。一度习惯将

车停在附近一条偏僻路边，

每天早上 7点半驶离，顺当的

城市上班族生活在 7 月宣布

结束：她连续 4天被交警早上

6点抄牌罚款。

小区内也没有车位了。

她所租住的小区，交房 9 年，

四千多户居民，两千多个车

位，早已租售一空。

对 50 岁的老王来说，李

璨的故事简直难以置信。17

年前他就开上了小汽车，十

多年来，单位大院，单位旁边

的家属房楼下，处处能停。

两年前他在河西又买了

新房。“我们小区车库很空，

小 区 附 近 道 路 宽 且 没 什 么

车，停车选择多。”老王说。

苦恼人的遭遇
下班后兜兜转转找车位

湖南中天建设集团副总经理徐琦介绍，地

下车位本身常规面积为 13.75平方米，但加上配

套的结构构件、车道、地下室配套设施用房所占

用的面积，一般一个车位的建设面积为 36平方

米左右。

记者走访多个建设单位了解到，地下室造

价大约在每平方米 2800元至 3200元之间。

“当地下室为平战结合兼做地下停车位时，

其造价会相应增加，具体增加的造价与人防地

下室占整个地下室的比例有关。”徐琦介绍。

按照上述造价，一个常规车位，建设成本就

超过 10万元。

“我们去年 5月车位开盘，定价在 6万元到

8 万元之间，但实际上每个车位建造成本已经

超过了 12万元，不卖不行，亏本也要卖。”武广片

区某楼盘销售负责人说。

据其介绍，很多住宅小区建造地下二层车

库，虽然负二层车位价格往往比负一层便宜，但

实际上负二层建造成本比负一层的更高。

“车位没有什么投资回报，不少项目的利润

都压在车位上，所以开发商不愿意多建。”上述

销售负责人表示。

车位贵不贵？
开发商购房者感受不一

满当当的地面停车场与空荡荡的地下停车场。记者/吴楚 摄


