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价格该由谁来定、能否和物业费捆绑催缴，因缴费纠
纷能否限制业主停车……眼下，业主、物业、开发商因为停
车缴费的分歧屡现纠纷，这也成了困扰小区停车管理的难
题。

月租费高、捆绑催缴、限制进出……

停车不该只是物业说了算停车不该只是物业说了算

家住北京市丰台某小区的陈
吉，因为是否缴纳停车费产生了纠
纷，她的私家车拉入“黑名单”了。

8月3日上午，送孩子去医院后
回家的陈吉看到小区门口电子屏幕
显示，她的车被进了“黑名单”。

“我着急取东西送孩子去医院
……”陈吉不断跟保安解释，保安
才开了门。20 分钟后，陈吉返回
时，保安又以没有交停车费为由不
让她车开出大门。无奈之下，陈吉
报了警，在民警的协调下，她才离
开小区。

“昨天刚回小区，今天就告诉我
车加入‘黑名单’了。”

“最近，因为停车费的问题，
纠纷不断，小区门口总堵车，烦死
人了……”业主们议论纷纷：这几
天，不少居民开车进出小区都受到
了影响。

陈吉说，占用业主共有道路或
其他场地的停车位属于业主共有，
需要通过业主共同决议或和业主协
商，超过半数业主同意才可以收
费。有的业主就填过一张简单的

“停车服务调查问卷”，且不说是否
符合流程规范，还有包括她在内的
不少居民连这张问卷都没见过，物

业就直接贴出告示，一个月收费
150元。此外，小区划了900个停车
位，光业主的第一辆车就有不下
1200 辆，即便交了停车费，回来晚
了还是没处停车。

■点评

闹纠纷能限制车辆进出小区？
魏晓东说，业主是否缴纳停车

费、缴纳多少停车费与能否开车进出
小区不是同一法律关系。业主对建
筑物专有部分以外的共有部分享有
权利，小区建筑区划内的道路属于业
主共有，业主依法享有通行权。如果
物业或停车公司因业主未交停车费
而拒绝其车辆出入，不符合法律规
定，侵犯了业主的通行权。

魏晓东介绍，调整居住小区内业
主共有的停车位收费价格有严格的
程序规定，需得到占建筑物总面积过
半数的业主且占总人数过半数的业
主同时同意，即“双过半”，收费才可
调整，否则会有处罚。物业无权擅自
调整停车费，物业收取停车费用，应
当由业主大会或者业主委员会作出
决定，业委会再委托物业代为收取停
车费，物业同时可获取相关服务、维
护费用。 来源：北京晚报

私家车进了黑名单

“一个车位一个月就要上千元，
太贵了。”今年8 月，北京市丰台一
小区屡屡收到投诉。

一位业主介绍，2022 年 6 月底
收房入住时，地下车库中的车位只
售不租，未购车位的业主暂且在小
区里免费停车。2023 年 5 月底，物
业突然发布通知，从6月12日起，无
车位车辆不能进入地下车库，如有
特殊情况需短时进入车库，需配合
门岗登记。

6 月 12 日那天，数位没有购买
车位的业主被拦在了小区外。

“买房时，售楼处工作人员介绍
车位可租可售，怎么就突然不让进
了？”面对业主的质疑，经过协商，物
业最终开门放行。

随后，在业主的要求下，开发商
和居民代表就车位租费进行的洽谈
中，开发商提出车位出租价格每月
1500元，另加车位管理费150元。

“我们不属于高档小区，而且附
近比我们地段好、房价高的小区，一
个月停车费 800 元，一些小区停车
费每月才四五百元。”业主纷纷猜
测，开发商是利用高价租费倒逼业
主购买车位。

对于偏高的月租费大家不能接
受，协商不欢而散后，业主和开发商

在停车问题上仍处于僵持状态，“最
近，人防车位上还装了地锁，没有购
买车位的业主只能避开地锁插空停
车了。”

“街道多次和开发商沟通，希望
适当调整价格。可作为车位产权
人，开发商有自主定价的权利。”属
地街道相关工作人员介绍：“相关部
门已介入，开发商的报价调整到每
月1200元。”

■点评

业主对小区停车费有无话语权？
对于业主的疑问，律师魏晓东

介绍，这要区分车位的不同类型，开
发商自建的地下车库，且开发商取
得了单独的车库产权，办理完经营
性停车场备案手续，开发商对外出
租时可以自主定价。

“虽然开发商对自有车位停车费
收费标准有自主定价权，但开发商定
价不能严重脱离实际向业主漫天要
价。开发商的定价行为要遵守价格
法的相关规定，若开发商收取的停车
费标准过高，小区业主可以请求业主
委员会跟开发商谈判，切实维护业主
利益。同时，也可选择向价格管理部
门投诉举报，由政府部门责令开发商
整改。”魏晓东说。

月租费太高引争议月租费太高引争议

“先把物业费交了，不交物业
费不能办理续租停车位手续。”因
为2023年8月初停车费到期，在交
费时，家住北京市大兴一小区的胡
欣被物业工作人员的一句话顶得生
了一肚子气。

“物业费和停车费是两码事，
凭什么要‘捆绑’收费？”胡欣介
绍，从 2017 年入住小区开始，物
业就要求业主先缴清物业费，才能
办理停车缴费手续。抱着不想跟物
业闹僵的态度，居民还是每次都先
缴纳了物业费，可大家总感觉心里
别扭，像是吃了“哑巴亏”。

为何要“捆绑式催收”物业费
和停车费？

胡欣道出了其中的玄机：物业
费一年一交，停车费半年一交，总
能碰上物业费先到期，停车费后到
期的情况。如果你想租小区的停车
位、交停车费，就必须先缴清物业
费，之前也不能有拖欠。否则“月

租车”就会变成临停车，停车时间
一长可是笔不小的费用。这样，就
能尽可能保证如期收到物业费了。

“之所以大家缴纳物业费的积
极性不高，是因为业主对于物业的
服务不满意。”胡欣掰着指头数着
物业管理的不足：乱停的电动车没
人管；路灯坏了长时间不修；电梯
维修不及时；有天中午停水，老人
在家等着给孩子做饭，却怎么都联
系不上物业工作人员……

胡欣无奈地说：“相信大部分
业主不是不想交物业费，但物业的
服务和捆绑催收的态度实在让人无
法接受。”

■点评

“捆绑”收缴停车费是否可取？
魏晓东说，停车费和物业费是

两个不同的法律概念：停车费是停
车场所对机动车停放的收费，物业
接受委托代为收取停车费，与物业

先交物业费再办停车

向业主提供的物业管理服务不能混
为一谈，更不能捆绑缴纳。“捆绑式催
缴”侵害了业主作为消费者的公平交
易权。根据有关法律规定，消费者在
接受服务时，有权获得质量保障、价
格合理、计量正确等公平交易条件，
有权拒绝经营者的强制交易行为。

具有丰富基层社区治理经验的

北京联合大学教授李凌说，缴纳物
业费是业主的义务，如果物业服务
确实有瑕疵，业主正确的处理办法
是用合法手段维权，例如沟通、找业
委会出面等等，而不是拒缴物业
费。如果有业主不缴纳物业费，物
业缺乏资金，实际上也侵犯了正常
缴纳物业费业主的利益。

图片来自网络


