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“物业费月月交，为啥用自家车位还得单独掏管理费？”这是很多业主的共同困惑。其

实物业费管小区公共区域，车位管理费针对车位专属服务，本身不算重复收费，但2025年依据

《民法典》《物业管理条例》，遇到4种违规情形，业主完全可以合法拒缴，不用被物业

的“强制收费”唬住。

先理清核心逻辑：物业费覆盖楼道清洁、绿化维护、电梯检修等小区公共区域服务；车

位管理费则是车位专属服务的成本分摊，比如车库照明维修、车位保洁、停车秩序管理等，

两者服务范围不同。但收费的前提是“有约定、有服务、合规透明”，少了任何一项，业主

都有权说不。下面具体说说4种可拒缴的情况，以及正确的维权方式。



一、4种合法拒缴情形，有法可依不扯皮

1. 无书面协议或约定不明，直接拒

收费的核心依据是书面合同。如果没和物业签过单独的《车位管理协议》，或者《物业

服务合同》里压根没提及车位管理费，物业单方面口头通知收费，完全可以拒绝。就算物业

拿出小区公示，没有你的签字确认，也不能作为强制收费的依据。

还有一种情况是协议约定模糊——只写“收取车位管理费”，却没明确收费标准、服务

内容、缴费周期，这种约定等于没约定。你可以要求物业提供明确的书面协议，没有就有权

拒缴，不用被“大家都在交”的说法绑架。

2. 服务未达标或完全未提供，合理拒

车位管理费是“服务换收费”，物业没兑现承诺的服务，业主自然可以拒缴或要求减免。常

见的服务不达标包括：车位长期无人保洁，积满灰尘垃圾；车位线模糊、车库照明/监控损

坏长期不维修；他人占用专属车位，物业不管不问；车辆被刮擦、物品被盗，物业无法提供



监控或协助处理。

遇到这种情况，别直接拒缴，先收集证据（车位环境照片、报修记录、沟通截图），然

后书面告知物业“先整改服务，达标后再缴费”。如果物业拒不整改，不仅可以拒缴，还能

要求退还已缴的不合理费用。

3. 收费未备案或超出指导价，合规拒

车位管理费不是物业想收多少就收多少，必须先到当地物价部门或住建部门备案，收费

标准不能超过当地政府指导价（无指导价的需公示协商）。如果物业拿不出备案证明，或者

收费明显高于周边小区，你可以拒缴超标部分，还能向物价部门投诉。

比如某城市规定产权车位管理费每月最高80元，若物业收150元且无备案文件，超出

的70元完全可以拒缴。另外，物业需单独公示车位管理费的收支明细，包括成本构成、分摊

依据，无法提供的话，业主也有理由质疑收费合理性。

4. 重复收费或权属有争议，坚决拒

有些物业会把物业费已覆盖的服务，拆出来算车位管理费，比如物业费里已包含“公共

设施维护”，又把车库照明、通风系统维护列为车位管理费服务项，这就属于重复收费。你

可以拿出《物业服务合同》对比服务清单，重叠部分直接拒缴。

还有两种情况也能拒缴：一是产权车位被收“场地占用费”——产权车位是你的私有财

产，只需交管理费（服务成本），无需再交任何形式的“占用费”“使用费”；二是车位权

属有争议（如产权办理中、与他人有纠纷），在争议解决前，物业不能收取管理费。另外，

小区公共道路改造的共有车位，物业只能收低价的“停车秩序维护费”，若按专属车位收管

理费，可直接拒缴。

二、这些情况不能拒缴，别踩误区

不少业主容易误解，以为“买了产权车位就不用交管理费”，其实以下3种情况，物业

收费合法，不能拒缴：

- 已签订书面协议，明确约定收费标准和服务内容，且物业提供了合格服务；

- 收费标准已备案，且符合当地政府指导价或协商约定；

- 共有车位按规定收取“停车秩序维护费”，且公示了收费依据和收益用途。

盲目拒缴可能被物业起诉，反而得不偿失，关键看是否满足“协议、服务、标准”三个

合规条件。

三、正确维权流程，不硬刚也能解决问题

遇到不合理收费，别直接吵架或拖欠，按这3步来，既合规又高效：



1. 先取证，做到有理有据

收集《物业服务合同》《车位管理协议》（如有）、收费通知、缴费凭证；记录服务不

达标或重复收费的证据（照片、视频、报修记录、沟通记录）；向物业索要收费备案证明，

查询当地政府指导价文件。

2. 书面沟通，明确诉求

最好以微信文字、邮件或纸质函件的形式，向物业提出异议，写清“拒缴理由+证据清

单+诉求”，比如“因你方未提供车位保洁服务（附照片），现拒绝缴纳2025年X月车位管理

费，要求X日前整改”。书面沟通能留下痕迹，避免后续扯皮。

3. 投诉维权，找部门兜底

如果物业无视异议，甚至采取锁车、限制进车库等违规手段，直接向相关部门投诉：物

价部门投诉未备案、超标准收费；住建部门/物业主管部门投诉服务不达标、违规收

费；12345政务服务热线综合投诉，会转派对应部门处理。若涉及费用较多，协商、投诉无

果，可申请仲裁或起诉，要求物业退还不合理收费。

维权期间要注意：尽量不要拖欠物业费（除非物业费与车位管理费绑定且物业服务整体

不达标），避免被物业反诉，专注针对“车位管理费”的争议维权即可。

2025年相关新规进一步明确了车位管理费的收费边界，业主该交的费用一分不少，不该

交的也不用多花冤枉钱。记住“协议是依据、服务是核心、合规是底线”，遇到违规收费时，

勇敢用法律武器维护自身权益，让物业收费透明化、服务标准化。

如果身边有业主被车位管理费困扰，不妨转发这份攻略，让更多人懂法用法。需要我帮

你整理一份《车位管理费合规核查清单》吗？包含协议核查要点、服务达标标准、维权投诉

渠道，打印出来对照使用更方便。
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