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停车位 “僧多粥少”， 停车难不可避免； 群租扰民，

租房如何 “两全”； 老旧小区如何跨电梯 “加装关” ……

这些市民生活中的 “老大难” 问题， 如今在浦东有了 “新

解”。 通过法治化项目的推进， 一套社会治理的自治规则

体系建立起来， 这也使得基层活力迸发， 一批关系百姓生

活的 “老大难” 变得 “不再难”。

停车难是申城许多小区都会面临的难

题。 东方知音苑居民区作为早期商品房小

区， 双重点学区的区位特点， 加之各类历史

遗留问题， 停车矛盾更加突出。

近 17 年来， 小区车辆日益增至近 1462

辆， 车位数仅为 783个， 小区停车资源与实

际车辆保有量严重不匹配。 现有的停车管理

办法为 2008 年制定， 十多年来无有效监督

和实施， 且随着时代发展， 方案已经严重脱

节。

2018 年 10 月， 20%业主提出要取消小

区非产权固定车位。

东方知音苑党总支和业委会立即寻求李

东方律师事务所 （街道法务） 咨询， 得到的

答复是涉及此类重大权责问题， 不能以漠视

视为主动放弃， 必须是对方明示书面的形式

确权。 根据 《物权法》 等法律法规规定， 所

有权属于开发商， 业委会无处分权， 且地下

2、 3、 4 号车库的处分权存在争议。 因此东

方知音苑业委会与党总支、 居委会商讨， 该

提案本身就存在重大瑕疵， 诉求不被法律保

护。

业委会表示， 目前取消固定车位， 需有

对应的车辆管理办法跟进， 只取消而无配套

的管理办法同步实施， 小区势必陷入瘫痪状

态， 因此当务之急是大家齐心合力制定新的

车辆管理办法。

根据前期排摸情况， 2018 年 11 月 21

日， 东方知音苑业委会在小区 95 个门栋和

两个大门信息栏张贴 《东方知音苑小区关于

车辆管理办法征求意见稿的公示》， 征求居

民意见。

2018 年 12 月 5 日， 东方知音苑业委会

收到 6位业主的书面申请， 要求废除此次车

辆管理中有关固定车位之条款， 并要求立即

组织业主大会， 就全面取消东方知音非产权

固定车位之议题进行公投。 业委会根据 《业

主大会章程》 和议事规则及相关条例答复，

业委会召开临时业主大会必须符合 3种情况

之一， 必须依法依规。

同时， 东方知音苑党总支、 居委会多次

召集临停和固定车位业主见面交流， 交流动

态， 并保持信息畅通， 多次达成共识， 奠定

了共商共治共决的氛围。

在此过程中， 居民区党总支不断地进行

普法教育。 但在 2018 年 12 月 14 日， 有临

停业主开始拿着广播喇叭晚上在小区里播

放， 内容为： 小区固定车位不合法， 要求取

消所谓的普法宣传。 居民区党总支得知此事

后， 迅速与临停群群主对话， 认为其警告临

停业主这样的做法不妥， 可以按照 《中华人

民共和国环境噪音污染防治法》 和 《中华人

民共和国治安管理处罚条例》 处罚。

不久， 小区晚间广播喇叭声销声匿迹。

2018 年 12 月 26 日， 东方知音居委、 东方

知音苑业委会联名发出 《告全体业主书》 和

《给全体业主的一封信》， 将已开展的工作和

下一步计划一并向业主公示。

2019 年， 通过“三会” 制度作用， 通

过居民直接参与对话、 协商的方式， 畅通居

民利益诉求表达渠道， 让居民在积极参与的

过程中， 进一步激发对社区的认同感， 锻炼

协商议事的能力， 最大限度

凝聚共识。 通过多次召开听

证会、 协调会、 评议会， 引

导居民理性平和处理问题，

最终于 2019 年 9 月 16 日以

业主大会投票的形式通过了

《东方知音苑小区车辆管理

办法》。

同时，居民区党总支在“开源”上下功夫，

依托街道人大力量，积极与共建单位“金桥国

际商业广场”就错峰停车事宜进行协商，最终

达成一致意见： 由金桥国际商业广场停车库

在非繁忙时段供小区居民“错峰停车”。

运用民主法治思维， 东方知音苑小区终

于破解“停车难” 这个困扰社区治理的大难

题。

一边是老人自感年岁增

长， 爬楼越发吃力， 想出趟门

望楼兴叹， 一边是有的居民因

对加装电梯不感冒或犹豫不

决。

装不装？ 怎么装？ 谁出

钱？ 如何把老旧小区加装电梯

这桩好事给办好， 考验的是多

方智慧。

就在最近， 浦东金杨新村街道罗山一村

终于迈出了扎实一步： 街道和居民区党总支

联合推动， 连克难关， “悬空” 老人有望告

别爬楼时代。

今年年初， 金杨新村街道在罗山一村调

研时就听到居民反映， 目前小区里 60周岁以

上老年人口已占到总居民数的 24.5%， 其中

还有不少失能、 半失能老年人。 然而加装电

梯是一项“大工程”， 有时复杂程度不亚于新

建一栋楼。

街道在随后的入户走访中了解到， 小区

之所以难过“加装关”， 居民意见分歧大是头

号拦路虎。 经过初步排摸， 不少楼组情况较

为复杂： 有自住户， 也有出租户； 有的对加

装电梯很焦急、 很迫切， 有的随大流， 还有

的年轻业主处于模棱两可的观望态度。 此外，

由于各个楼层居民的受益不同， 意见难以达

成一致。

为了成功跨越这道坎， 街道指导罗山一

村党总支会同业委会向小区 1409 户业主发放

征询单， 对小区安装电梯及周边配套设施事

宜进行征询。 同时， 街道项目办也积极搭建

平台， 引入电梯加装公司实时为居民提供咨

询。

吴阿姨是 2388 弄 12 号的楼组长， 之前

多次参与居民区的党员、 志愿者活动， 群众

威望高。 在多方动员下， 她表示愿意“出来

做事情”， 担任加装电梯项目的发起人。 吴阿

姨与热心的居民多次深入居民家中做思想工

作， “加装电梯， 对老人来说节省了一大笔

换房子的费用， 对年轻人来说生活也会更方

便， 比如孕妇就医、 搬运大件物品等。”

经反复上门沟通、 电话联系， 仅 2 周内

就实现楼道所有业主全部签字同意， 并在随

后取得全小区 78.2%居民同意， 初步实现

“破冰”。

加装电梯专业性比较强， 部分居民仍然

存有加装后对住户采光、 通风、 噪音、 后期

维护等问题的顾虑。 为引导居民合理表达诉

求， 寻求利益的“最大公约数”， 街道项目

办、 机关联络员、 居民区党总支、 电梯公司

代表、 业主代表及 10多名社区党员共同召开

协调会， 集思广益、 畅所欲言， 在“电梯道

口怎么进入” “后期运行维护怎

么办”， 以及电梯加装后停车位

空间减少等关键问题上进行了细

致的讨论， 并拿出解决方案。

之后， 居民区党总支还邀请

许多社区居民前往负责加装工程

的公司进行参观， 了解电梯主要

安全部件工作原理、 电梯维保中

的注意事项等， 并亲身体验了一

把加装电梯后带来的便利。

居民对加装电梯的顾虑打消

后， 资金筹集又成为一道坎。

为了确保资金筹措不“卡壳”， 机关联络

员延海荣、 党总支书记王晓霞经过多次与楼

组长吴阿姨沟通， 决定发挥居民自治的力量

来攻克这个难题。 业主们通过会议反复沟通、

上门走访住户征询意见等， 群策群力， 12 号

楼的业主达成一致的资金分摊意见： 一楼、

二楼不出钱， 其余住户按照楼层高低分摊费

用。

日前， 浦东大道 2388 弄 12 号楼加装电

梯的资金全部筹集到位。

每个步骤环环相扣， 各个方面齐心协力。

党建引领发挥真作用， 居民自治凝聚合力，

只有这样， 2388 弄 12 号楼的故事， 才不会

是“个案”。
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小区停车难如何破解 群租问题如何治理……

浦东推行“法治+自治”攻克“老大难”

停车难：树立法治思维 破解停车难 加装电梯：居民自治攻克加装难关

治理群租：让“二房东”成为

抵制“群租”的新力量
群租， 已成为城市的一个

顽疾。 近些年来， 政府有关部

门出重拳打击， 甚至进行专项

整治， 群租现象有所敛迹， 但

在某些区域依然潜滋暗长， 死

灰复燃。

浦东新区唐镇也曾经备受

群租困扰。 而在政府主导下把

法治理念贯彻到整个社会治理

全过程中后， 这一难题也得到

有效控制。

据唐镇的相关负责人介绍，

唐镇的动迁房比较多， 因此有

动迁房的居民就会将多余的房

屋进行出租。 而在出租的过程

中， 群租现象在所难免。 然而

对于群租， 在依法打击之余，

当地政府也在思考， 如何平衡

房屋出租的各种需求。 “一方

面我们要保护屋主出租房屋的

权利， 另一方面也要让租客能

有一个合法的居住环境。” 该负

责人告诉记者， 把法治和自治

结合起来成为了化解矛盾的关

键。

唐镇尝试通过居委会的平

台， 将社区居民代表、 城管、

民警、 物业以及二房东等组成

一个创新楼组自管团队。 在这

个创新团队的组织下， 各种房

东管理交流会、 文明租房知识

宣传会都在小区中自发召开，

同时城管中队队员和民警上门

排查讲解和专业指导。 他们对

可能产生群租的关键环节———

二房东， 进行有针对性的辅导，

告知他们怎么样的租赁是合法

的， 怎么样的租赁是不合法的，

以及群租会面临怎样的执法环

节和后果。 通过这一“法治 +

自治” 的模式， 让曾经屡禁不

止的群租， 得到源头上的控制。

记者了解到， 今年年底前， 唐

镇还将对一批文明租房、 合法

租房的租客进行评选表彰。

除此之外， 唐镇也在探索

对群租的疏堵结合、 有效引导。

唐镇开展了代理经租试点工作，

引进了专业的人才公寓租赁公

司， 收集居民手中的闲置房屋，

统一装修配置， 成为公租房性

质的人才公寓。 此举既缓解了

人才公寓紧缺的窘况， 又解决

了大量动迁房空置的问题， 保

障了居民的合法收益， 堪称

“一举两得”。

唐镇治理群租的经验表示，

建设法治政府的一大职能， 就

是引导社区居民共同参与到法

治建设的工作中， 共同解决公

共事务和公益事业方面的问题，

以取得事半功倍的效果。


