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日前，国家发展改革委宣布放
开住宅小区停车服务价格，公众担
心此次价格管制放开是否会造成小
区停车费上涨。

国家发展改革委价格司有关负
责人对“新华视点”记者表示，放开
业主共有车位停车收费，有利于发
挥市场对资源配置的决定性作用。
价格放开后，意味着管理部门将事
前定价转为事中事后管理。

“新华视点”记者就其中的几个
焦点问题进行了实地调查。

■焦点1：
是否会涨价？

调查：一线城市车位缺口巨大，
有些地方价格未放先涨

事实上，此举出台以前，部分地
方已出现小区停车价格“未放先
涨”、政府指导价“失控”等情况。

目前，国内一线大城市住宅小
区停车收费基本执行的是政府指导
价，如北京规定居住区露天停车场
每月收费最高不得超过 150元；深
圳住宅类停车场机动车停放服务收
费标准为小车每月110元；广州价格
稍高，一类地区月租最高为500元，
二三类地区最高月租价为400元。

一方面是小区停车收费不高，
但另一方面，城市整体停车位不足、
一户多车等现象带来的车位供需失
衡，小区停车难问题日趋严重。

北京市政府的一份文件显示，
2013 年末，北京拥有正式停车位
276万个，而目前北京市机动车保
有量已达到 561万辆，刨去几十万
辆公车，私家车夜间停车位缺口至
少有200万个；广州市的机动车保
有量约260万辆，其中小汽车已达
190多万辆。但与之配套的汽车泊
位数在册登记的仅为63万多个，汽
车保有量与在册登记泊位数之比大
概为1：0.33，也就是说，每三辆小汽
车才能提供一个规范的停车泊位。
而据调查，广州市60%左右的私家
车夜间没有固定停车位。

失衡的供需关系，造成一些地
方住宅小区停车价格出现不同形式
的“未放先涨”。广州市停车场行业

协会的调查数据显示，广州市中心
城区住宅配建停车场的个人产权车
位，月租最高为每月2300元。在中
心城区的 149家住宅停车场中，仅
有4家控制在政府最高指导价范围
内，超过97%的停车场收费高于政
府最高限价。

各种变相涨价也层出不穷。此
前北京市价格部门曾接到投诉称，
有居住区停车场甚至欲一次性收取
20年的停车场管理费和租赁费；位
于北京南四环的部分新建住宅小
区，出现在小区内外没有停车审批、
不该收费的道路范围却被收费等现
象。

曾代理多起小区物业纠纷官司
的北京兰台律师事务所律师包华向
记者表示，除了私自涨价，一些住宅
小区还把停车费计入物业费，造成
变相涨价。

■焦点2：
业主对价格真能说了

算吗？

调查：业委会议价能力不高，广
州仅两成小区建立业委会

多数人对政策的解读是，价格
放开后的小区停车费由业主说了
算。但业主真的能做主吗？

国家发展改革委价格司有关负
责人表示，此次放开住宅小区停车
服务收费，主要考虑到一是相关停
车设施属业主共同拥有，且主要为
业主自身服务，收费标准理应由业
主共同决定，政府不宜直接干预；二
是这部分停车服务与利用住宅小区
周边车位、房地产开发商自有车位
等提供的停车服务形成了一定竞
争，具备放松价格管制条件。放开
业主共有车位停车收费，改变了小
区业主被动接受服务和收费的状
况，将停车服务经营者和收费标准
的选择权交还给全体业主，有利于
发挥市场对资源配置的决定性作
用。

但记者调查发现，目前，业主委
员会在小区停车管理上的话语权微
弱。

——物业公司服务差，存利益

寻租空间。
在部分一线大城市，由于政府

定价低廉、供需失衡，业主要想获得
车位很难，不仅导致不少小区物业
公司将物业费与停车费挂钩进行涨
价，一些业主为了获得车位长期使
用权，不得不“找人、找关系、多花
钱”。

位于广州天河区棠下的棠德花
苑是广州市曾经最大的解困房小
区，该小区有9000多户居民，汽车
登记量 3000 辆，但目前小区仅有
1500个车位。有车业主纷纷投诉：

“月保卡”基本买不到，每天要排队
买“临保卡”，经常要等上一两个小
时才能进入自家小区。

——随意改变公共区域用途，
收入去向不明。

长期以来，由于权属不清、监管
缺失、业主维权意识淡薄，许多属于
全体业主共有的露天车位，却由物
管方大肆收取停车费，这些收费也
大多去向不明。

按照物权法等相关法律规定，
小区公共区域规划的停车场的收
费，应在扣除成本后交由全体业主
使用。许多小区内的露天停车场原
本规划的不是停车场，而是花园或
公共道路等，一旦功能发生改变，必
须取得小区2/3业主的同意。

但记者调查发现，在北京，由于
指导价偏低，导致不少业主对物业
公司的违规行为不太关注。包华告
诉记者，他曾经发现北京一个管理
数百个露天车位的小区物业公司，
在财务报表上仅显示一年收入1万
多元，业主却毫不知情。“小区居民
觉得反正有地方停车就行。”包华
说。

——小区业委会议价能力差，
未来自主定价存疑。

据调查，国内多数商品房住宅
小区都没有建立业主委员会，已有
的业主委员会能真正发挥作用的也
不多，很多常年处于和物业公司“打
架”中。

“广州目前共有 8000 多个小
区，仅20%的小区建立了业主委员
会。”广州市物业管理行业协会副秘
书长陈昂鹏说，“业委会难成立主要
有两个方面的原因，一是业主的自

治意识不强，开业主大会的时候往
往找不齐人数，而且分歧较大；二是
单靠业主自身力量难以完成业委会
的组建，有的物业公司还阻挠业主
建立业委会。”

“一些本属于业主的公共停车
资源却被物业公司的少数人操纵和
垄断，这里面有政府对业委会引导
不力的原因。”广东省房地产研究会
副会长韩世同说。

■焦点3：
哪些停车费该收，哪

些不该收？

调查：小区停车位产权不清晰，
收费规则繁多

按照政策规定，居住区内规划
的、属全体业主拥有的露天停车场
可以收费；临时或长期停放在开发
商配建的地下停车库、停车楼，如果
没有购买车位，就需要向开发商交
费；而在上述区域以外，如果不是规
划的露天停车位而是公共道路、绿
地，物业公司或开发商是没有权力
收取停车费的。

而目前，不少小区内物业公司
刻意混淆各种产权关系，在不该收
费的区域乱收费。与此同时，由于
政府对各种产权停车位的使用规则
不同，造成一些车位利用率不高。
在北京五环内的部分小区，产权属
于开发商的地下停车位有的都已卖
到60万元以上，但由于此前出租的
政府指导价过低，开放商大部分都
倾向于只卖不租，导致很多没有卖
掉的车位出现闲置。

另外，广州市政协委员曹志伟
说：“财政配套投入资金不足，一些
公共区域产权不明晰、规划不到位，
再加上停车场收费指导价不合理，
令投资企业建设积极性不高，造成
停车场供不应求。”

■焦点4：
价格放开后政府就不

管了？

调查：价格放开不等于能乱来

把价格放开是否意味着以后政
府对于小区停车费的问题就可以不
管了？国家发改委价格司有关负责
人表示，价格放开后，管理部门将由
事前定价转为事中事后管理。

不少专家表示，价格放开是对
的，但问题是如何能够在放开后加
强政府的各项管理。

首先，业主委员会的建设需要
民政、住建等相关行业主管部门大
力引导，特别需要街道办事处等基
层政府的协调，才能加强业主的话
语权与议价权。韩世同说，许多小
区达不到自治的条件，如果停车费
一下子交由业委会管理，有可能引
起价格和管理失控，例如新旧物管
打架等。同时，政府对参与人员数
量的设置标准太高，也成为业委会

“难产”的实际障碍。
其二，在放开价格后，政府相

关部门不能单纯以提高收费解决
供需失衡问题，应该大力促进住宅
小区停车位合理规划。

“行政手段的干预让车位租价
与市场价值严重背离。”一位开发
商告诉记者，保守测算，在广州市
一类地区投资一个室内停车位，包
括各种开发成本及税费等在内，总
成本约 23 万元。在这种情况下，
放开价格对激发开发商增加车位
的热情影响可能有限，还需要有关
部门加强规划和管理能力。

其三，事中事后管理亟须加
强。广州市停车场行业协会常务
副会长潘国 表示，对小区停车价
格的事中事后监管，一是要明确定
价及调整是否按照法律流程走，二
是明码标价问题。

而包华认为，住宅小区停车问
题不是发改委一家的事情，相关规
划、税务、交通、安监等部门，要在
放开价格后加强监管，如加强小区
车位规划设计，不能出现过大缺
口；强化消防安全检查，防止供需
失衡带来的乱停车形成安全隐患；
住建部门和税务部门要分别对物
业公司的管理水平和税收账务进
行定期审查，以督促物业公司合法
经营，维护业主的权利，只有这样
才能避免出现“一放就乱”。

（据新华社北京1月13日电）
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