
P
“仅超时16秒，就被多收取10.5元停车

费。”近日，有车主在网上晒出广州天河维多

利亚广场停车账单，直言21元/小时的停车

费是“天价”。长期以来，广州不少停车场，

一直以半小时作为计费单位，停车只要超出

计费单位哪怕短短一分钟，费用直接“向上

取整”。这类“一刀切”的计费方式非常普

遍，被车主诟病为停车成本中的“冤枉钱”。

不过，这种情况有望改变。在政策层

面，广州已经启动停车收费精细化改革。9
月1日实施的《广州市机动车停放服务收费

管理办法》将政府定价、政府指导价停车场

计费单位由半小时缩短至 15分钟，同时鼓

励停车场经营者设置时长更短的计费单

位。广州市南沙区更先行一步，今年7月率

先在两个停车场试点“5分钟计费”，8月扩

至14个试点点位。

近日，新快报记者走访发现，政策红利

目前主要覆盖政府定价、公共类停车场，核

心商圈主流商场属于市场调节价范畴，多

数仍维持旧的半小时起算模式。记者在位

于广州市越秀区的星寰国际商业中心看

到，该停车场以30分钟为计费单位，每小时

16元，且未设置 15分钟免费停车。即便进

场 1分钟，也要“向上取整”付 8元。而在天

河区的天河路商圈，天河城、正佳广场、万

菱汇、太古汇均以30分钟为计费单位；广州

荔湾的聚龙湾太古里、领展广场……同样

没有落地“15分钟计费”。

对此，克而瑞物管研究总监马燕娇认

为，商场停车场运营方拥有较大自主定价

权，新政对市场化商场的直接影响有限，更

多的是具有示范和引导意义。

“目前分钟级计费在现实中仍面临一

定阻力。”马燕娇表示，主要包括三方面：一

是计费系统升级带来的技术改造成本；二

是精细化计费可能影响原有停车收入；三

是更细的计费单位可能增加出口排队和缴

费复杂度。

艾媒咨询CEO兼首席分析师张毅则认

为，新规体现的精细化计费方向值得肯定，

道闸与后台系统改造成本并不算高。但短

时车辆集中涌入，有可能对入口通行和车

位周转带来新的考验。

中国企业资本联盟副理事长柏文喜表

示，15分钟乃至5分钟计费，有助于减少“向

上取整”带来的不合理收费。分钟级计费

能够通过价格信号引导车辆快速周转，把

车位从“被占用的资源”转化为更具流动性

的资产，长期来看反而有助于提升车位使

用效率。

“超时16秒多收10.5元”，核心商圈仍在“向上取整”
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扫码了解
广州楼市最前沿动态

■新快报记者 何璐诗 文/图

因为超时几分钟，被多收了
半小时的钱……”这是不少广州
车主的无奈经历。现在有了好消

息：广州停车场计费新规于9月实施，政府定
价类停车场计费单位由半小时缩至15分钟，
同时鼓励停车场经营者设置时长更短的计费
单位。不过，新快报记者近日走访发现，目前
市内核心商圈多个商场停车场，仍以半小时
为计费单位。部分商场更在今年上调停车
费，抬高积分兑换门槛变相涨价。有业内人
士指出，六成以上消费者会因过高停车费“缩
短停留时长、降低消费金额”，商场应算“大
账”，警惕“内卷式增收”。

商场为赚停车费
而忽略客流

短视思维该摒弃了

本质上，停车场的收

费策略反映的是商场运营

思路。业内专家普遍认

为，商场需重新定位停车

服务价值，摒弃短视的逐

利思维。

“停车费收入在商场

营收中通常只占 5%左右，

核心商圈稍高但一般不超

过 10%，郊区为 2%左右。

如果把停车费作为创收工

具，我认为得不偿失。”张

毅指出，过去商业中心高

度集中，如今广州商业格

局已较为分散，过高的停

车费很容易成为商圈竞争

中的减分项。

马燕娇坦言：“经济账

不能只算停车场这一头，

不能只盯着停车费进账而

忽略客流价值。”

柏文喜同样认为，商

场运营核心是算“大账”而

非“小账”。“停车场收入占

比不高，但影响 100%的到

店转化。”在他看来，合理

标准应该是“停车收入+租

金溢价+销售分成”的综合

收益最大化，而非单点停

车收益最大化。他建议，

商场停车定价可与周边竞

品保持10%以内价差，通过

消费满额免停形成“以商

养停”的闭环；同时，提高

车位周转效率，比单纯提

高单价更健康。

“
广州停车新规9月实施，成效打折扣

虽说鼓励虽说鼓励““ 分钟分钟计费计费””
核心商圈仍核心商圈仍““半小时半小时起跳起跳””
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除了粗放的计费规则，部分核心商圈

商场的停车定价和涨价策略同样“劝退”不

少消费者。

在暑假的雨季，因为没法到户外活动，

经常去商场遛娃的市民程女士看到了张贴

在商场内的停车收费新方案。8月 1日，广

州环贸中心再度上调停车费，前2小时由16
元/小时调整为18元/小时。

新快报记者了解到，今年以来，广州多

个成熟商圈项目收紧停车权益，或抬高积

分兑换门槛。6月起，天河城TEEM会员每

月 3张 1小时免费停车券不能再叠加使用，

改为一天仅能抵扣 1小时。天汇广场和天

环广场的积分兑换门槛大幅飙升，其中天

环广场兑换 1小时停车积分，从工作日 300
分、周末 500 分，涨至工作日 2500 分、周末

4000分，涨幅超八倍。

有业内人士指出，商场调整会员停车权

益，存在筛选客群、淘汰“只停车不消费”群体

的意图。同时，停车费收入虽在商场整体营

收中占比不高，却直接影响项目考核指标。

艾媒咨询数据显示，58.42%的消费者因

高端商圈停车费过高，会选择转向停车成

本更低的大众化商圈。高达 63.02%的消费

者会因过高停车费“缩短停留时长、降低消

费金额”。

柏文喜直言，停车是商业综合体的“入

口成本”，涨价的本质是把租金压力转嫁给

消费者。短期来看，高停车费会抬高到访

门槛，挤出对价格较敏感的客流。但停车

便利性已成为商户招商谈判中的重要筹

码，停车贵、体验差的商场议价能力可能下

降，甚至需要以更低租金留住商户，最终影

响项目营运净收入。

“车流决定客流，客流决定坪效，坪效

决定估值。”柏文喜表示，从长期来看，若停

车政策失当，可能产生连锁反应，削弱商场

资产价值，成熟商圈尤其需要警惕停车费

“内卷式增收”。

成熟商圈停车费涨价、积分兑换门槛飙升，专家：需警惕“内卷式增收”

与核心商圈涨价的策略相反，广州新

兴商圈及部分存量商场选择以低成本停车

引流，将停车作为抢客的突破口。在广州

金融城商圈，新开业的君超中心和金融城

广场均打出“免费停车 3 小时”的引流牌。

珠江新城商圈部分商场则走“轻门槛”路

线，粤海天地在工作日任意消费即可免费

停车 1 小时，周末及节假日免费 2 小时。

K11 在暑期推出了任意消费免费停车 2 小

时的活动，并在9月延续此优惠。

“周末家人吃饭或朋友见面会首选这

里，不用在天河核心区塞车，任意消费可以

免费停车2小时。”在粤海天地，市民刘先生

告诉新快报记者，自己每周都到该商场消

费，叠加 100 积分换 1 小时免费停车，吃顿

饭通常不必缴停车费。

根据艾媒咨询的数据统计，高昂停车费

并非减少整体消费需求，而是消费转移。超

九成消费者因停车费放弃到目标商圈消费，

其中 58.37%会转向停车成本更低的同类型

商圈，40.41%会直接取消消费计划。

马燕娇向新快报记者表示，停车费对

消费者出行决策有直接影响。“如客流减

少、商户生意受影响，可能引发撤铺、空铺，

最终影响商场的整体资产价值。”

柏文喜认为，这种分化的背后是广州

商业地产的存量博弈加剧。成熟商圈的商

场有稳定客流基础，敢于用停车费“收割”

存量客户，说明其竞争护城河来自地段稀

缺性而非体验；新商圈、新项目以免费停车

优惠引流，恰恰暴露出广州新兴商圈客流

不足的窘境，停车优惠实为“买流量”的营

销费用。

新商圈免费停车引流，近六成消费者会转移消费地点

■聚龙湾太古里明

确规定停车收费“不

足 30 分钟的按 30
分钟计算”。


