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浅析停车场收费的性质 

刘  政 

 

停车场内丢车，管理者是否应该赔偿，赔偿责任如何划分，成为公众争论焦点。

其实只要明辨停车场收费的性质，也许问题就可迎刃而解。有人认为停车场收费的

性质只能是保管费。概括其理由一是停车场没有取得其所占用土地的所有权或使用

权，因此就没有收取车位租金或场地占用费的主体资格；二是停车收费的过程符合

保管合同的所有特征。三是停车场收费票据单方声明“车位租金”，属于在格式合

同中免除提供格式条款方责任，依法属于无效。对于以上这些观点，笔者逐一加以

分析： 

以出让方式取得土地使用权的停车场既具备收取保管费的主体资格，也具备收

取车位租金的主体资格 

对于住宅小区、写字楼、商住楼等以出让方式取得的土地使用权已转让给业主

的停车场，有人认为：“住宅小区共有人全体共有停车场占用的土地。既如此，停

车场收取‘场地租金’便无偿占用了业主(住宅小区共有人)的利益，利用无偿占用

的业主利益反过来收取业主(住宅小区共有人车主)的‘场地租金’，这在逻辑上是

荒谬的，违背常理及法理精神，当然不受法律保护和支持”。这一论断未认识到物

业管理公司与全体业主的委托代理关系，以及将全体业主等同于有车业主及有车客

人。原因是其对物业管理体制不甚了解。住宅小区停车场占用土地的使用权，诚如

其所述，属于小区全体业主所有，而不属于物业公司。但是物业公司与全体业主的

法律关系并非一般的提供服务与接受服务的关系，而是一种委托代理关系(参见《深

圳经济特区住宅区物业管理条例》第二十三条)。因此，物业公司收取停车费(无论
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是车位租金还是保管费)，其性质都是一种代理行为。其收取的停车费并不归物业

公司所有，而是作为小区物业管理处所收管理服务费的组成部分用在小区公共管理

事务中，即归全体业主享有。不仅全体业主共有的停车场收入，连全体业主共有的

部份商业用房租金，也由物业管理处收取用于全体业主(参见《<深圳经济特区物业

管理条例>实施细则》第三十九条、第四十条)。而物业公司的利润则是从管理处收

取不超过物业管理成本百分之十的佣金(参见《深圳经济特区物业管理行业管理办

法》第二十四条)。因此，受托人(物业公司)在不拥有停车场所占有土地的使用权

的条件下，代理委托人(全体业主)收取车位租金或保管费的行为，其主体资格也是

没有问题的。对此，《深圳经济特区住宅物业管理条例》第三十条已予以确认。业

主委托物业公司向业主收取停车费，收取的停车费又归业主享有，这是否是毫无意

义的循环？不是，这恰恰体现了公平的原则。因为停车场占用土地的使用权属全体

业主共有，但并非每一个业主都有车，且数量相等，还有外来有车客人时有停车。

如果不收停车费，则有车或车多的业主及有车客人就侵占了无车或车少业主的利

益。因此，通过对有车业主及有车客人收取停车费，再将该款用之于全体业主，则

充分公平地保护了全体业主的利益。 

有人对以划拨方式取得土地使用权的公共场地的停车场，因停车场所占用的土

地属国家或集体所有和使用，即认为停车场收取的‘场地租金’无合法依据。这种

论断结论正确，但其依据却是不正确的。《土地管理法》第八条规定：“城市市区的

土地属于国家所有。农村和城市郊区的土地，除由法律规定属于国家所有的以外，

属于农民集体所有。”第九条规定：“国有土地和农民集体所有的土地，可以依法确

定给单位或者个人使用。”第五十四条规定：“建设单位使用国有土地，应当以出让

等有偿使用方式取得；但是，下列建设用地，经县级以上人民政府依法批准，可以
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以划拨方式取得：…… (二)城市基础设施用地和公益事业用地；”因此，城市公共

场地土地使用权，并不属于国家，更不属于集体，而是属于某一具体的国有建设单

位。但由于其使用权是无偿划拨取得，根据国务院发布的《城镇国有土地使用权出

让和转让暂行条例》第四十四条、第四十五条的规定，在该公共场地的土地使用权

变为出让取得之前，建设单位无权对外出租。因此，利用以划拨方式取得土地使用

权的城市公共场地作停车场（如道路咪表），其收取车位租金不符合行政法规的规

定。而乡(镇)村的公共场地，其土地所有权属于农民集体所有。由于《土地管理法》

第六十三条规定：“农民集体所有的土地的使用权不得出让、转让或者出租用于非

农业建设；”因此，乡(镇)村公共场地上开设的停车场，收取车位租金也不符合法

律的规定。由此可知，公共场地的停车场不能收取车位租金，这不是主体资格的问

题，而是因其行为违法。 

对于宾馆、饭店、商场、娱乐场所等以出让方式取得土地使用权的停车场，有

人认为拥有停车场所有权或使用权的宾馆、饭店、商场、娱乐场所等，为招揽顾客，

允许免费停车或收取低价停车费，与其说是“场所租金”的收取，不如说“服务收

费”更贴切。这一论断的法律依据在哪里呢?此类停车场已经以出让方式取得土地

使用权，其收取车位租金的主体资格是没有问题的，行为也合法。若免费，其车位

租金实际包含在了其他消费收费之中。当然，其收费或不收费而准予停车，也有可

能是保管行为，但不能认定只能是保管行为。 

以出让方式取得土地使用权的停车场的停车过程，既符合保管合同的特征，也

符合土地使用权租赁合同的特征 

有人提出停车过程的“四个特征”均符合保管合同的特征，这完全正确，但不

能因此认定停车过程只能是保管合同的履行过程。一种行为，完全可能符合多种合
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同关系的特征。例如我们入住一个房间，有可能因购买而入住，也有可能因租赁而

入住，还有可能因借用而入住。究竟是何种合同关系，这得看当事人的合意。下面

根据其列举的“四个特征”，分别加以分析： 

其一、停车场向车主发放停车卡，既可理解为保管人给付的保管凭证，也可理

解为租赁合同成立的凭证，车主据此可以停车。例如我们入住宾馆时，总台给付的

房卡，即表明旅客与宾馆就某间房的租赁合同成立，据此我们可以入住该房。因此，

给付卡片的行为，不能单纯理解为只能是给付保管凭证。有的停车场不发放停车卡

而准予停车，也可作出这两种不同性质的理解。车主交付停车费，既可理解为交付

车辆保管费，也可理解为交付车位租金，也不存在单一性。由于保管合同与租赁合

同均为双务合同，因此停车合同是双务合同的这一特征，不足以将保管合同和租赁

合同区分开来。 

其二、停车合同的标的，既可理解为保管服务这种劳务，也可理解为车位使用

权。车主付费取得租赁物(车位)，取车时返还租赁物(车位)。在停车合同中，由于

合同类型的不同，权利义务指向的对象标的也就不同，并且互相并不排斥。因此，

不能据此认定只能是保管合同。 

其三、所谓实践合同，是指除双方合意外，尚须交付标的物才能成立的合同。

保管合同是实践合同，在交付保管物时合同才成立。而租赁合同是诺成合同，双方

合意，合同即告成立。在停车合同中，既可认定合同在合意时成立，也可认定在停

车时才成立。在单次停车时，合意与停车同时完成，很难区分。在包月停车时合意

在先，停车在后。但显然合同在合意时即已成立，若车主仅停车半月，恐怕不能仅

付半月停车费。若此则更象租赁合同。停放车辆这一行为，可以理解为达成保管合

同成立的交付保管物行为，也可理解为租赁合同成立后停车场交付租赁物(车位)的
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合同履行行为。因此，停车合同既具有实践合同的特征，又具有诺成合同的特征。

不能以此区分合同类型。 

其四、在保管合同关系中，不转移保管物(车辆)的使用、收益和处分权，仅转

移占有权。而在租赁合同关系，在租赁物(车位)上停放的车辆，其占用、使用、收

益、处分权均不发生转移。在停车行为中，车辆的占有权很难说已发生了转移。因

为车钥匙并不交给停车场，有时司机还留在车上等候，停车场并未完全控制车辆。

但是如果车主拔车钥匙走人，车辆确实也脱离了车主的占有。此时停车场车辆的占

有状态处于无主状态。因此，很难根据这一特征来区分合同类型。 

停车场收费票据载明的“车位租金”或停车卡载明的“车位出租停车卡”属于

格式条款的性质，但不能简单地归于无效 

对《合同法》第四十条的内容，不能理解为任何格式条款均无效，或任何免责

格式条款均无效，或提供格式条款方按何种类型来订立合同的权利都没有，只能由

对方在合同成立后任意解释合同类型。对《合同法》第四十条应理解为：在已明确

的合同类型中，提供格式条款方免除自己在该类型合同中依法应承担的责任，加重

对方依法不应承担的责任，排除对方依法应享有的主要权利，则该格式条款无效。

如果停车场在车位租金票据上载明：“每次收费按三小时起算”，这一声明排除了车

主依法按一小时起算的权利，因而无效。或者停车场在保管费票据上载明：“车辆

丢失、损毁不赔。”这一声明也是无效的，因为保管方负有完好归还保管物的义务。 

但是，如果提供格式条款方用格式条款免除依法不应承担的责任，并在订立合

同时以合理方式提请对方注意该条款，则该格式条款为有效。因为《合同法》第三

十九条规定：“采用格式条款订立合同的，提供格式条款的一方应当遵循公平原则

确定当事人之间的权利和义务，并采取合理的方式提请对方注意免除或者限制其责
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任的条款，按照对方的要求，对该条款予以说明。”如果免除或者限制其责任的条

款一律无效，还需要提请对方注意吗？可见《合同法》并未完全否定这类格式条款。 

如果停车场在入口明显处张贴告示：“本停车场仅出租车位，车辆丢失、损毁

不赔。”或者在车辆驶入时发放的停车卡上载明同样告示，那么，收费票据上单方

声明：“车位租金”，因符合《合同法》第三十九条，应当有效；如果在收费票据上

载明同样告示，在停车开始时交付给车主，而不是在停车结束时才交付，那么停车

场即使没有在入口张贴告示或在停车卡上载明告示。由于相当于在订立合同时提请

了车主注意，也应有效；同样，物业公司与业主委员会签订的物业管理合同中或业

主单独与物业公司签订的有关停车的合同中，约定了告示内容，也应有效。如果告

示内容仅为“出租车位”，而未告之导致后果，则应为无效。因为一般人的法律知

识不足以知道：在租赁合同中，出租人对非因出租人或出租物导致的承租人的财产

损失，不予赔偿。因此，不符合《合同法》第三十九条的规定，当然无效。 

订立何种类型的合同，是当事人的权利。如果对提供格式条款方有利的合同类

型，均视为无效，而将其认定为对其不利的合同类型，或者依法应免除或限制提供

格式条款方责任的格式条款均为无效；那么谁还敢使用格式合同？导致的后果将是

我们每次坐飞机都得与航空公司谈判并手签一份运输合同。或者我们投保人身险

后，财产有损失了仍可去保险公司索赔。因为人身保险合同是格式合同，其确定险

种为人身险意在财产损失不赔，免除了格式条款提供方(保险公司)的责任，因而无

效，应认定为对消费者有利的财产险。这显然都是荒谬的。 

 

综上所述，在以划拨方式取得国有土地使用权的场地上和在农民集体所有土地

上开办的停车场，只能提供保管服务。其他以出让方式取得国有土地使用权的停车
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场和该使用权已转让给业主，由业主委托物业公司开办的停车场，均既可以提供保

管服务，也可以出租车位。停车合同为何种类型，以停车场和车主双方的约定为准。

对此，可据停车场明示的入口处告示、停车卡告示、收费票据告示以及车主以作为

方式进行的默示，或者双方签订的合同予以认定。 

如果对此没有约定，或约定不明确，在事后又不能就此达成一致意见，应认定

为双方意思表示不一致，合同尚未成立。由此造成损失的，由过错方承担缔约过失

责任，其过错方当属停车场。因为停车场在特定地点形成垄断地位，处于强势，订

立何种类型的停车合同的主动权完全在停车场一方。因此，停车场有明示合同类型

的先合同义务。如果未明示，导致车主误认为是保管合同关系而停车，车辆发生丢

失、损毁，根据《合同法》第四十二条的规定，停车场应付赔偿责任。如果虽有约

定，但其格式条款未提请对方注意免责后果，或以划拨土地使用权出租，均因违反

《合同法》第三十九条、第四十条而归于无效。由于停车合同约定合同类型的条款

将导致合同标的的不同，因而主要条款无效导致整个停车合同无效。因此造成损失

的，应由过错方停车场承担因合同无效而产生的缔约过失责任。如果虽有约定，但

停车场入口处及停车卡上没有任何说明，收费票据仅注明停车费。根据《合同法》

第四十一条：“对格式条款有两种以上解释的，应当作出不利于提供格式条款一方

的解释。”据此可认定为保管合同成立，车辆丢失、损毁的，由停车场承担赔偿责

任。 

将停车合同一律认定为保管合同，对停车场来说，收取很少的保管费，却要承

担巨额的赔偿风险，同时，高档车与低档车赔偿额相差几十万，但收费额却是一样

的，这很难说公平合理。如果调高保管费价格，车主未必承受得起，这会影响汽车

进入家庭，进而影响我国汽车产业的发展。因此，根据《合同法》平等、自愿、公
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平、诚信的原则，体现风险与收益成正比的市场经济规律，停车场应提供出租车位

与保管车辆两种不同的服务。或者有关部门应对出租车位的停车场和保管车辆的停

车场分别制定不同的标准和管理办法，物价部门也应核定两类不同的价格：保管费

应高于车位租金，同时保管高档车收费应高于低档车。将不同种类的车辆停放服务

（出租车位与车辆保管）及不同的收费价格在停车场入口处公告，交付不同种类的

停车卡及收费票据。这样，虽然操作比较麻烦，也增加了交易成本，但停车纠纷将

大大减少。停车场经营看似一件小事，但涉及的法律关系颇为复杂：停车场主体资

格、停车场占用土地性质、停车合同类型、停车价格、安全措施、法律责任等等。

停车场类型又如此众多，有专用的也有公共的，有封闭的也有开放的，有收费的也

有不收费的，有有人看管的也有无人看管的等等。这些类型相互交叉组合，认定其

法律性质相当困难。汽车进入家庭已是大势所趋，随着汽车增多，车主与停车场的

矛盾日益突出，纠纷不断，法院的判例又各有千秋，老百姓无所适从。因此，制定

一个专门的地方法规或地方规章予以规范，作为改革开放前沿的深圳特区，应当先

行一步。 

 

 

 

                                               


