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政府出手

空置房物业费打折其实
并非新鲜事。

山东在 2018年就已施行
这一政策，江苏比山东还要
早4年。

近期两省物业费降价突
然引起媒体关注，是由于两
省多地市原来的物业收费政
策到期，重新出台文件。事
实上，其中对空置房物业费
打折的规定只是延续此前的
政策。

比如，青岛此前依据的
物业收费文件 2022年 9月到
期，2023年 12月重新印发《青
岛市物业服务收费管理实施
细则》，空置房物业费按之前
的标准打折收取。江苏常州
等地与之类似。

“新出台的文件是对青
岛市的物业服务收费政策进
行修改完善，空置房物业费
打折只是其中的一项。我们
2018 年就开始打折了，新出
台的文件只是又重新强调了
一遍。”青岛市发改委一名工
作人员如此解释。

不过，在房地产下行的
大背景下，部分城市规定空
置房物业费打折，也透露出
降低购房者持有成本、推动
房地产发展的意味。

除了空置房打折，武汉、
重庆等地的物业费下调则受
政府指导价影响。

克而瑞物管研究报告显
示，2024年重庆、武汉、银川、
青岛等地发布物业费政府指
导价，要求超出指导价的小
区下调物业费。因此，2024
年上述四城百余个项目实现
了 物 业 费 的 下 调 ，降 幅 在
20%-35%之间。

以武汉为例，当地对住宅
前期物业服务收费实行政府
指导价。2024年武汉江夏区、
新洲区等多区发布指导价标
准，不少都在 2023 年武汉市
制定的标准上有所下调。

武汉硚口区政府官微表
示，近年来政府收到的物业
费相关诉求呈增长趋势，主
要反映物业费虚高、质价不
相符等问题，有关部门会进
行小区物业服务质量考评，
规范物业收费与服务。

重庆则将政府指导价范
围进一步扩大。当地将住宅
物业按服务标准划分四个等
级，之前仅规定一至四级实
行政府指导价，超过第四等
级实行市场调节价。

2024年6月之后，重庆要
求住宅前期物业服务收费一
律实行政府指导价管理。想
要超过最高等级标准提供物
业服务，还需经政府主管部
门严格认定服务方案。

重庆广电报道称，新规
旨在抑制住宅前期物业服务
收费不合理上涨。在重庆市
发改委官网可以看到，新规

出台前当地不少市民留言反
馈，小区物业服务超高等级
认定不合理、物业费过高。

打折是否公平？

“主要是收入不行了。”
在华商律师事务所合伙人周
争锋看来，各地下调物业费
主要是由于经济处于调整
期，居民收入有所减少。但
通过行政手段下调物业费是
否合适存在争议。

对于空置房物业费打折，
青岛市政府工作人员解释，房
屋空置后，物业公司的维护成
本有所减少，因而规定其收
取的物业费也相应打折。

北京阳光助业物业管理
有限公司创始人路军港则认
为，这对其他足额缴费的业
主并不公平，也容易导致物
业公司降低服务水平。

路军港从事物业管理十
多年，他介绍，物业公司制定
服务标准是按照饱和收入来
算，即便部分房屋空置，小区
的公共区域和设施仍需维
护。如果为空置房业主打
折，相当于其他业主承担了
整个小区的公共维护费用。

“如果给你的房子物业
费打折，是不是可以电梯停
运两分钟、保安空岗五分钟？
全额缴费的业主反而吃亏
了。”路军港说。

他认为，这一规定和上
位法也有冲突。按照民法典
规定，物业服务人已经按照
约定和有关规定提供服务
的，业主不得以未接受或者
无需接受相关物业服务为由
拒绝支付物业费。

周争锋常年从事房地产
相关法律业务，他解释，按照
民法典的规定空置房物业费
应全额交纳，但实际执行过
程中以合同约定为准。并
且，法官有自由裁量权，当地
方性法规和上位法有冲突

时，地方法官可能会支持当
地的规定。

市场调节的难题

对于部分城市下调物业
费政府指导价，业界也有反
对之声。克而瑞物管研究报
告认为，政府指导价难以客
观反映各项目的实际运营状
况。

一方面，近年来，劳动力
成本持续上升，但政府指导
价连续多年保持不变，有失
公允。另一方面，影响物业
成本的因素庞杂，政府指导
价并未全面考量不同项目的
个性化因素。物业费“一刀
切”并不利于行业健康发展。

但现实中，业主与物业
之间关于物业费的博弈关系
常常并不对等。

各地出台的物业费政府
指导价主要针对前期物业服
务，指在业主、业主大会选聘
物业企业之前，由建设单位选
聘物业企业提供服务的阶段。

以青岛为例，当地政府
官网刊登的多封市民来信回
复显示，已成立业主大会或
业主委员会的小区，物业费
由业主与物业公司商定，实
行市场调节价。

“主要因为前期物业（合
同）是开发商代表业主签的，
业主没有谈判空间。物业公
司也是开发商指定的，大多
是开发商的关联公司。业主
大会或业委会成立后，才有
能力代表业主和物业公司谈
判。”周争锋解释。

按照国务院颁布的《物
业管理条例》规定，选聘和解
聘物业服务企业、调整物业
费等重大事项由业主共同决
定，需经专有部分占建筑物
总面积过半数的业主且占总
人数过半数的业主同意。

这意味着业主买房时尚
不能自主选择物业公司或调

整物业费，前期物业服务
主要由开发商捆绑销售，
业主处于弱势地位。买卖
双方力量的不对等容易让
市场调节失灵，不少地方
政府选择以行政干预介
入。

但由于业主大会和业
委会组织困难，不少小区
长期处于前期物业服务阶
段，物业收费迟迟无法从
政府指导过渡到市场调
节。

“成立业主大会可能
会动摇原有物业公司的既
得利益，现实中经常面临
阻力。”秦兵律师事务所房
产律师徐斌说。

他表示，尤其是中国
小区普遍规模大、业主多，
相互之间并不熟悉，组织
难度更大。并且政府对小
区成立业主大会有诸多要
求，比如交付使用的户数
要达到总户数 50%以上，或
20%以上业主联名申请等，
不满足条件就不能成立。

路军港 2008年曾担任
小区业委会主任，仅任职
一年就自动退出。“很多业
主对（业主大会）不重视，
参与度不高，物业公司只
要干得还可以，就没有人
愿意折腾这件事。”他说。

不容忽视的是，随着
房地产市场下行，物业公
司正面临更严峻的市场环
境。为了维持管理面积，
一些小型物业公司开始主
动降价，比如柳州维美物
业服务有限公司，其负责
人表示会以免收物业费的
方式争取与小区续签合
同。据悉，该公司在柳州
管理 22 个项目，计划逐步
推行免费模式，今后通过
在小区销售粮油、鸡蛋或
提供保洁、家政等服务创
收。 卫琳聪

空置可打折甚至零费用——

谁推动了物业费“降价潮”？
近期，物业费“降价潮”席卷全国。据媒体报道，全国已有十余座城市（区）宣布空置房物业

费可打折，广西柳州甚至有物业公司推出“0元物业费”。
今年 2月 1日开始，镇江市区普通住宅连续空置 6个月以上，物业费最多交 70%。有些业主

常年随家人居住在外地，原先一年 1900多元的物业费，打七折能少交 500多元。
重庆、武汉、南昌、银川等多个城市均有项目下调物业费。
这波物业费“降价潮”究竟是怎么发生的？


