
13轮议事协商

8 月初，青岛万科金域蓝湾小

区在街道和社区的见证下，完成了

新的物业服务合同的签署。这份

合同的独特之处在于其服务内容

与收费价格的制定，均为该小区业

主亲自参与，通过一轮又一轮的协

商而来。

“业主嫌服务不值价，物业觉

得经营压力大，其根源是质价相符

的矛盾，双方存在信息差。”金域蓝

湾小区物业相关负责人表示。于

是，该小区物业选择将服务清单及

标准展示给业主，并由其决定方

案，实施“弹性定价”。

所谓“弹性定价”，是对物业服

务范围内的 95 个服务空间以及

1530 个作业对象梳理后，形成 508

项服务清单。基于清单，物业进行

实地勘察，制定初步服务方案框

架。随后，业主与物业协商，明确

服务重点与可选内容，并由业主自

主选择各项服务的具体频次。这

些选择最终组合成定制化的服务

清单，并据此计算出小区的物业费

价格。方案形成后，业主可根据自

身需求，对初版服务方案和报价进

行多轮沟通与调整，直至双方达成

一致。

去年年底的一天，金域蓝湾小

区物业办公室里，一份十几页共

406项的《弹性定价服务清单》被摆

在业主代表面前，拉开了物业与业

主首轮协商的序幕。这些服务清

单包括必选的 86 项和可选的 320

项。会上，业主代表们认真研究了

服务清单，明确提出物业费2.52元/

平方米的预期。

“当我们提交了2.52元/平方米

物业费服务方案后，业主代表们又

提出了更新的要求。”上述相关负

责人举例称，有一部分业主代表

希望物业能在确保“20 分钟响应、

30 分钟解决”的服务响应标准同

时，强化园区儿童安全保障。比

如，扩大儿童娱乐区域活动场所、

增加公区设施维修频次、延长夜

间岗值班至晚十点，保障夜间尤

其是夏季的园区活动安全。还有

一部分业主代表要求，提高35岁以

下安全员在团队中的占比，提高整

体防护能力……

类似的协商，过去半年在街道

和社区的监督和指导下，金域蓝湾

小区业委会组织业主代表与物业

前后一共展开了13轮。最终，80%

的业主代表改变了原先对于 2.52

元/平方米方案的预期，投票选择了

2.76元/平方米的方案。

因事定价、对价支付，业主与

物业共同商定物业服务事项和频

次，制定物业服务内容和价格的议

事协商机制在青岛城阳区万科桃

花源一期小区得到复制，该小区物

业服务合同的签订亦引入“弹性定

价”模式。

克而瑞物管分析认为，在传统

物业服务模式下，前期物业服务合

同多是业主直接与开发商签订。

这种模式导致两大矛盾：一是业主

被动接受服务，对清洁、绿化、安保

等基础服务的满意度难以提升；二

是物业公司因成本压力难以优化

服务标准，容易陷入“低质低价”的

恶性循环。

万物云方面表示，在宏观环境

承压的现状下，价格敏感度攀升使

业主对于降价的诉求凸显，物企与

业主的价值认知错位成为核心矛

盾。这一矛盾的根源在于房企上

行周期主导前期物业高价合同，业

主作为付费方缺席决策，埋下“高

收费低服务”信任危机。

“‘弹性定价’模式是目前市场

自我调节的必然过程，这种定价机

制本质上是对行业常态的修复，

即服务标准与价格将更透明地挂

钩，业主可以根据需求选择基础

服务或升级服务，而优质服务的

溢价空间也将获得市场认可。”何

曙华表示。

中经记者 陈婷 赵毅 深圳报道

“过去在房地产行业快速发展

期，房屋供给数量以及价格都处于

上行趋势，业主对物业费价格敏感

度不高。如今市场调整，业主对物

业的服务品质和价格的关注度显著

提升，部分地方政府顺应出台相关

物业费价格政策，物业行业正在从

‘规模扩张’转向‘质量竞速’。”8月

19 日，上市物企万物云（2602.HK）

执行董事兼首席运营官何曙华在业

绩会上对包括《中国经营报》记者在

内的媒体记者表示。

近一年来，一场物业费“降价

潮”席卷全国多地。其间，政府出

台物业费指导价政策、部分小区通

过业主大会表决推动物业费下调、

一些物业公司因亏损选择退出管

理……据克而瑞物管调研统计，

2024年，住宅物业换手率从2021年

的 1.7%增至 3.3%，这意味着，每年

约有 2 万个住宅小区更换物业公

司。多数时候，业主最看重的不是

物业费本身，而是物业公司提供的

服务能否匹配自己所交的物业

费。“质价相符”，正成为物业行业

破局的关键。

为破解困局，万物云在去年12

月推出“弹性定价”模式，将住宅物

业项目解构为 158 项必选服务和

350 项业主可选服务，把服务和价

格的选择权交还给业主。据悉，该

模式已在重庆、青岛、太原等多地落

地实施。

近日，青岛万科金域蓝湾小区

业主代表在接受《中国经营报》记者

采访时表示，实行“弹性定价”模式

后，业主与物业之间关于物业服务

的认知存在偏差、社区治理中的业

主需求差异化矛盾等问题得到显著

改善。该模式将物业服务的选择权

和定价权真正交还给业主，服务实

现透明化与精细化，同时化解了社

区深层治理矛盾。

物企发展策略转向

值得注意的是，万物云提出

物业费“弹性定价”伊始就引来

“本质就是下调物业费”的质疑。

对 此 ，何 曙 华 在 万 物 云

2025 年中期业绩会上表示，“弹

性定价”不是鼓吹物业费降价，

它既尊重业主对于服务品质期

望的合理诉求，也保障物业公

司的服务品质与生存空间，最

终在业主、企业、政府三方之间

形成动态平衡。数据显示，今

年万科物业在重庆落地“弹性

定价”的项目，物业费收缴率提

升20%。

公告显示，今年上半年，万

物云通过蝶城战略与“弹性定

价”的组合拳，在存量市场获取

114 个新项目，年化饱和收入约

6.68亿元，同比增长31.5%。

万物云方面对记者表示，

“弹性定价”模式需政府完善分

级服务标准、企业提供透明化方

案、业主掌握品质选择权三方共

建，推动物业服务成为“生活品

质投资”。万物云将弹性定价向

行业开源，有望成为平衡企业盈

利诉求与业主品质期望的行业

范式，开启存量市场价值重构新

周期。

不过，今年以来，物企主动

退出管理项目的案例数量较以

往有所增加。据中指研究院统

计，龙湖智创生活、众安智慧生

活、永升服务、滨江物业、中铁

建物业等物企已经或计划退出

其在管的部分项目，原因包括物

业费收缴困难、项目体量小、降

价导致企业亏损及服务质量下

降等。

中指研究院认为，物企主动

退出项目案例频发，是企业策略

转变、业主诉求觉醒与行业持续

承压等因素共同作用的结果。

从企业发展策略上看，企业由

“追求规模”转为“追求效益”，由

“追求数量”转为“追求质量”，聚

焦优质项目，退出劣质项目。从

具体项目情况来看，物业费收缴

困难导致运营亏损是物企选择

退出的主要原因。

融 创 服 务（1516.HK）亦 在

2025年上半年业绩预告中坦言，

公司预期毛利及毛利率均较去

年同期降低，主要是由于公司暂

缓确认已完成履约义务但回款

存在高风险的若干第三方客户

的收入，以及近年交付项目质保

到期而带来的维修维护成本增

加所致。

中信证券发布的研报指出，

截至 2024 年年末，物业服务板

块一年以上贸易应收款金额达

到 277 亿 元 ，较 2023 年 增 加

38%，客观上说明了收缴的难

度。与此同时，物业服务板块

的“退盘”力度有所加大。行业

遭遇了周期性困难，反过来也

使得行业的营收和盈利质量获

得提升。“亏损项目的退盘是维

持板块盈利能力的关键，也体

现了企业盲目冲规模的结束。

我们认为，不同项目盈利能力

差异较大，且存量项目提价难

度较大。预计 2025 年更多企业

可能加大退盘力度，保利润而

不是保营收，从而推动行业进

一步市场化，质价相符。”

在宏观环境承压的现状下，价格敏感度攀升使业主对于降价的诉求凸显，物企与业主的价值认知错位

成为核心矛盾。

“亏损项目的退盘是维持板块盈利能力的关键，也体现了企业盲目冲规模的结束。”
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区域·地产

房企北京市场半年考

海淀“地王”项目蓄势 北京中海今年能否夺魁？

物业费调价背后的博弈

中经记者 吴静 卢志坤

北京报道

销 售 市 场 分 化 之

际，豪宅产品成为房企

突围的利器。

近日，北京海淀树

村项目规划公示，中海

地产“地王”项目正式揭

开面纱。该项目位于产

业与学区资源高度集中

的上地板块，规划建设

低密叠拼和洋房产品，

叠拼单套总价预计达

6000 万元级别，刷新区

域高端市场预期。

该项目由中海地产

北京公司打造。据悉，

中海地产在北京有两个

操盘团队，即中海新城

和北京中海。去年，中

海新城凭借西二环豪宅

京华玖序实现业绩赶

超，并于当年 11 月斥资

153亿元首进朝阳。

而北京中海则紧随

其后，接连在丰台南二

环以 150 亿元总价拿下

两宗地块，随后打造为

丽金府和丽泽叁号院两

个豪宅项目。

目前，这些项目所

处的板块在此之前土拍

密集，新盘扎堆入市，区

域内竞争激烈，考验房

企的产品打造能力和操

盘策略。

“地王”项目揭开面纱

备受市场期待的中海树村项

目近期对规划方案进行了公示，并

收到30条反馈意见。

《中国经营报》记者了解到，该

项目于今年3月18日拿地，当时地

块吸引中建壹品、越秀、首开、建

发、华润+招商、海开、中海、金茂、

保利以及绿城等十余家房企报名

竞拍。最终，北京中海以 75.02 亿

元竞得该宗地，楼面价约 10.23 万

元/平方米，溢价率27.93%，当时刷

新了北京单价“地王”。

地块之所以受到十余家房企

竞夺是因为其具有极其优越的地

理位置及配套资源。据悉，该地块

位于北五环外，距离地铁13号线上

地站步行约1.2公里。北侧紧邻华

联商场，生活配套完善。东侧是北

京体育大学，南侧距离圆明园遗址

公园直线距离仅 1.2 公里，再往南

是清华大学和北京大学。

中指研究院土地市场研究负

责人张凯介绍，该地块最强优势是

所处上地板块兼具产业优势和学

区优势。一方面，腾讯、网易、百

度、新浪等互联网大厂聚集后厂村

区域，吸引了大量高科技人才，对

应较高购买能力。另一方面，教育

资源上对应上地学区，区域内分布

有上地实验小学、清华附中上地学

校、二十中学以及在建的101中12

年一贯制学校等优质教育资源。

地块占地 39737.8 平方米，地

上建筑规模 73299.74 万平方米。

容积率 1.6，控制高度 18 米，东侧

0035-2 地块为不出让防护带，与

0035-1地块统一核算容积率、绿地

率，不纳入出让范围，后续拟移交

上地街道进行管理维护，另含北侧

1条不小于15米的东西向街坊路。

若去掉防护带和街坊路，0035-1地

块整体容积率超过1.84。

根据已经公示的规划方案，项

目将分成南北两个区，总计 16 栋

楼，北区是5层叠拼产品，这也是海

淀北五环目前唯一的叠拼项目，主

力户型400平方米左右，单套总价

预计达6000万元级别；南区是5—6

层洋房，中间是会所、中轴线。

对于这些规划，反馈意见集中

在小区楼栋排布方式、围墙设计、

电动非机动车停车位等方面。

据了解，该项目所在区域目前

改善盘集中。地块西北两公里即

海淀功德寺“双子星”项目，往东两

公里则是朱房村“双子星”项目。

去年 11 月 5 日，海淀功德寺

“双子星”迎来出让，两宗地块合计

建 面 超 16 万 平 方 米 ，起 拍 总 价

100.5亿元。其中，001地块由绿城

以51.75亿元摇中，溢价率15%，楼

面价约7.11万元/平方米；002地块

由越秀以63.825亿元摇中，楼面价

约7.16万元/平方米。两个项目销

售指导价均为10.5万元/平方米。

001 地块定名为和樾玉鸣，总

计444套房源，户型为139平方米、

178平方米、216平方米、267平方米

的四居室；002 地块定名为和樾望

云，总计 693 套房源，除了四居室

外，还有部分 98—108 平方米的三

居室。

3月21日，两个项目同时开盘，

官宣以 152 亿元热销业绩引爆市

场。目前，两楼盘所推房源均已售

罄，成交均价为10.5万元/平方米。

今年 1 月 2 日，朱房村“双子

星”地块出让，两宗地块总起拍价

150.3亿元，东西相邻，无上限价和

销售指导价。其中，0030地块最终

以90.404亿元由建发摘得，溢价率

25.04%，成交楼面价95047元/平方

米；0029 地块由华润+中铁置业+

招商联合体竞得，成交价 91.52 亿

元，溢价率 17.33%，成交楼面价

89234元/平方米。

0030地块定名为建发海晏，共

推出约 435 套房源，以 183 平方米

和218平方米为主力户型，还设有3

栋一层一户的单体平墅，单套建面

超300平方米。项目于6月中旬入

市，目前网签 167 套，去化率 38%，

成交均价13.5万元/平方米。

0029 地块打造为臻 ，推出

549 套房源，户型面积段在 134—

275平方米，其中134、139、187平方

米户型占比六成。项目于今年6月

份入市，目前网签 60 套，去化率

11%，成交均价12.5万元/平方米。

此外，区域内目前还有位于永

丰站南北两侧的海开·颐海 颂以

及保利建工·嘉华天 在售。其

中，颐海 颂共752套房源，主力户

型为110、123、124平方米，于今年3

月16日开盘，根据其官微发布的消

息，开盘 30 分钟即实现销售 606

套，销售额突破72.5亿元。目前网

签509套，网签去化率为67%，成交

均价9万元/平方米。

保利建工·嘉华天 共1276套房

源，主力户型为99平方米的三居和

134平方米的四居户型，于今年1月中

旬开盘。目前网签197套，去化率约

15%，成交均价8.5万元/平方米。

张凯指出，大量新盘入市使得

海淀区新房市场竞争程度加剧，开

发企业唯有从园林设计、会所打造、

精装品质、“零公摊”、风雨连廊等各

个细节方面入手，全方位提升产品

竞争力，才能在市场中站稳脚跟。

丰台豪宅市场激战正酣

在北京市场，中海地产已连

续七年保持销冠位置，这一成绩

主要由两个操盘团队贡献，即北

京中海和中海新城。其中，北京

中海主要布局丰台、海淀、房山和

昌平等区域；中海新城长期深耕

石景山区域，此前以更新类项目

为主。

此前，北京中海在京销售额远

超中海新城。但随着部分楼盘热

销，中海新城去年业绩大幅提升。

今年上半年，中海新城在京实现

112 亿元权益销售额，北京中海实

现65亿元权益销售额，两个团队继

续稳住中海地产在北京市场销售

榜首的位置。

去年11月，中海新城斥资153

亿元拿下朝阳“酒仙桥+小红门+

十八里店”组团地块。北京中海则

于 12 月以 110.54 亿元拿下丰台万

泉寺地块，并于今年 1 月份再以

40.08亿元拿下其隔壁西南郊区冷

库地块。

万泉寺地块被打造为中海丽

金府，项目位于丰台区南二环，步

行 10 分钟可达地铁丽泽商务区

站。项目规划 13 栋 9—26 层的住

宅楼，总计1060套房源，主力户型

为136、165、184、203、231平方米的

全四居大平层，总价在 1400 万—

2600万元。

该项目也是近年来北京首宗不

限地价、不限售价纯居住项目。今

年4月底开盘后，目前网签116套，

去化率11%，成交均价约10.5万元/

平方米（楼面价6.2万元/平方米）。

西南郊区冷库地块则被打造

为中海丽泽叁号院，11栋楼530套

房源，户型起步面积略小于丽金

府，涵盖99—114平方米的三居室，

以及 139、158 平方米的四居室，总

价在900万—1500万元。项目于今

年 6 月初开盘，目前网签 72 套，去

化率 13%，成交均价约 9.4 万元/平

方米（楼面价5.8万元/平方米）。

据悉，丽金府和丽泽叁号院直

线距离不足1公里，在“好房子”政

策加持下，通过内置阳台、外置花

池、北向设备平台叠加的多赠送，

得房率都达到了 90%—95%，高于

周边此前的改善盘。

不过，两个项目所处的丰台区

近两年同样供地密集，项目之间竞

争激烈，丰台区域各项目后续去化

如何尚待观察。

位于深圳市福田区的万物云总部。 陈婷/摄影


