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凌晨十二点半，楼下突然传来拍车门的声响——是邻居王哥，刚从外地出差回来，自家

买的产权车位被一辆陌生车占了，打物业值班电话没人接，围着车喊了半天也不见车主现身。

这场景在哪个小区都不新鲜：早高峰抢车位能从楼下堵到小区门口，月底交停车费发现多收了

“管理费”，开发商说“不买车位就不能签购房合同”还没地方说理。好在2025年住建部联

合发改委出了小区停车新规，以前的“糊涂账”“霸王条款”全有了明确说法。今天用大白

话把干货拆透，不管是占车位、交费用还是维权，看完直接能落地。

先解决最闹心的“占位”问题，2025年两个硬规矩直接断了“外来车抢位”的根。第一

个是“业主优先铁律”，新规明确：小区里的产权车位、人防车位、路边公摊车位，必须先

满足本小区业主的租售需求，对外出租的车位比例不能超过10%，而且要提前7天在小区大门

公告栏、业主群双重公示，业主有优先承租权。杭州去年就处理过一起典型投诉：某小区物

业把30个地面车位租给周边商场员工，业主没地方停只能乱停被交警贴条，投诉到住建部门

后，物业不仅连夜收回车位，还退还了之前违规收取的外来车辆租金。

要是自家固定车位被占，别再靠“堵门吵架”解决了，三步合法操作更省心。第一步查

信息，2025年全国小区都强制装了“智慧停车登记系统”，外来车辆进小区时，保安必须登

记车牌、车主联系方式和进场时间，找物业前台调系统记录就能联系上车主，八成以上的车

主都会在半小时内赶来挪车。第二步找物业，新规里写得明明白白，物业有“即时协助挪车

义务”，要是物业说“我们管不了”，当场用手机录下对话和车位被占的视频留证据，转头

打12345市民热线投诉，物业会被住建部门扣分罚款，根本不敢推诿。第三步叫执法，要是

联系不上车主或者对方耍赖不挪，直接打122找交警，说明“私人合法车位被占用”，交警

会通过车牌查询车主信息，再不配合就安排拖车，拖车费、停车场存车费全由占车位的人承

担。我同事上周刚遇到这情况，从打电话到拖车离场，不到一小时就搞定了。

没有固定车位的业主也不用愁，2025年全国推广的“潮汐停车”和“共享车位”能盘活

不少闲置资源。“潮汐停车”就是业主白天上班后，把自家车位临时租给周边写字楼的上班

族，晚上业主下班回来再收回，北京朝阳区30多个小区试点后，业主每月能多赚300-500块，

周边上班族也不用再绕着小区转圈找车位。“共享车位”更灵活，比如你周末要出城游玩，

提前在物业的共享平台上挂出车位信息，标注空闲时间和收费标准，邻居临时要停或者亲友

来访，直接在线申请就能用，费用会自动转到你的账户里。深圳一个老小区搞了半年这种模

式，闲置车位利用率从原来的28%提到了80%，晚归业主找车位的时间从平均20分钟降到了5



分钟。

再扒一扒“收费猫腻”，这是业主最容易被坑的地方，2025年新规划了三条“红线”，

碰到直接拒交就行。第一条是“公摊车位收租金”，小区路边、绿化旁划的车位，属于全体

业主的公摊面积，物业只能收“基础管理费”，不能收租金，管理费标准得由业主大会投票

决定，比如武汉就规定这类车位每月管理费最高80元，要是物业敢收120元，直接拒交并投

诉到当地物价局。第二条是“不公示就收费”，新规要求小区停车费必须在三个地方同步公

示：小区大门公告栏、物业办公室墙面、业主微信群，公示内容要写清收费标准、政策依据

和每月收支明细，没公示或者公示不全的，业主有权拒绝交费。广州有个小区的业主就因为

物业不公示收支明细，集体拒交停车费，最终物业不仅公示了账目，还退还了之前多收的12

万多元违规费用。

第三条是“临停费超标”，2025年各地都出台了明确的临停费指导价：上海是首小时5



元，之后每小时2元，每天封顶20元；成都首小时4元，之后每小时1.5元，每天封顶15元；

郑州首小时3元，之后每小时1元，每天封顶12元。要是物业收你“首小时10元”“全天50

元”，直接拿出当地的指导价文件跟他对质，不给退钱就打12358价格监督热线投诉。还有

个容易被忽略的点：买了产权车位的业主，不用交车位租金，但要交每月50-100元的管理费，

这笔钱是用于车位保洁、照明和监控维护的，要是物业敢收“车位使用费”，就是违规操作，

必须全额退款。

遇到纠纷怎么维权？2025年这三种常见情况，都有明确的解决路径。第一种是“物业藏

车位不分配”，比如小区明明有空车位，物业却谎称“卖完租完了”，这时直接联系业委会，

要求物业公示所有车位的状态明细，包括已售、已租和空闲的数量，要是物业故意隐瞒，就

联合业委会向住建部门投诉，深圳福田区一个小区就通过这种方式，挖出了18个被物业“藏

起来”的空闲车位。第二种是“开发商捆绑卖车位”，比如销售说“买房子必须买车位，不

买就不能签购房合同”，这是新规明令禁止的，不用跟销售掰扯，直接打12315向市场监管

部门举报，同时保留好销售的聊天记录、录音作为证据，成都去年有个楼盘就因为捆绑销售

车位，被业主举报后不仅取消了捆绑政策，还被罚款50万元。第三种是“买了车位拿不到产

权”，先看车位性质：人防车位只能租不能卖，开发商要是当产权车位卖，直接要求退款，

不退就起诉；公摊车位属于业主共有，开发商根本没权利卖，遇到这种情况，联合其他被骗

的业主一起找开发商退钱，还能要求赔偿损失。

还有些细节能帮你少走弯路。比如租车位一定要签书面合同，合同里要写清租期、租金、付

款方式和违约责任，别信销售的口头承诺，我老家的亲戚就因为没签合同，租的车位被物业

二次出租给别人，维权时拿不出证据，只能自认倒霉。另外，小区停车费的收支情况，业主

有知情权和监督权，每年可以要求业委会牵头查账，很多小区的停车费一年能收几十万，除

了给物业的服务费，剩下的钱要用于小区公共设施维修，要是发现物业私吞停车费，直接要

求审计并追讨。

2025年还有个好消息，不少城市开始给老小区搞“停车智能化改造”，比如装智能道闸

自动识别业主车辆，不用再领卡排队；在电梯口装车位引导屏，实时显示空闲车位的位置；

甚至有些小区引入了“自动泊车机器人”，车主把车停在指定区域后，机器人会自动把车停

到空闲车位，取车时提前在手机上预约就行。广州番禺区一个老小区改造后，业主找车位的

时间从原来的15分钟降到了3分钟，停车纠纷投诉量少了70%。要是你家小区还没改造，可以

联合业委会向街道办申请，很多地方的政府都有专项改造补贴。

其实小区停车矛盾，核心就是“规则不清、权责不明”。以前大家遇到问题要么忍气吞

声，要么激烈冲突，就是因为没明确的政策依据。2025年的新规把业主、物业、开发商的权

利义务划得明明白白，只要你懂规则、留证据、会维权，就不用再为停车闹心。而且像潮汐

停车、共享车位这些新方式，不仅能解决停车难，还能让业主多赚点零花钱，一举两得。



聊到这儿，想听听大家的真实经历：你家小区有没有车位被占、收费乱加价的情况？是

怎么解决的？试过潮汐停车、共享车位这些新方式吗？觉得好用吗？对于物业的停车管理，

你最不满意的地方是什么？欢迎在评论区分享，不管是踩坑经验还是维权技巧，咱们一起交

流，让小区停车更省心。
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