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离开物业，小区真的没法“活”了吗？
不论是企业管理还是业主自治，核心都是“有没有好的服务”

记者 陈晨 胡玲玲
济南报道

小区15年换了仨物业

作为假日丽景花园小区首
批业主，张洁（化名）一直怀念小
区刚交付时的样子。那时的中泰
物业（烟台市中泰物业管理有限
公司济南分公司）是开发商自带
的团队，有固定的保洁人员，公
共设施坏了打个电话很快就有
人上门，小区的绿化修剪得整整
齐齐，物业的管理和服务还算令
人满意。可随着时间推移，服务
质量在悄悄滑坡。

“后来，你不打电话，他们永
远不会主动发现问题。”张洁能
举出一大堆例子：电梯口、大厅
的公共照明坏了，要反复催促才
有人修；楼道、绿化的垃圾，不投
诉就没人清理；车库防水从一开
始就没做好，雨天渗水发霉，业
主只能自己用塑料布给车挡雨；
地下室多次因雨水倒灌被淹，物
业来了只简单扫扫水，从未根治
过问题……

2 0 2 5年，中泰物业被要
求撤场。随即物华尚品物业

（山东物华尚品物业管理服
务有限公司）接手，业主们本
以为迎来了转机。

张洁等多位业主提到，他们
之所以投票同意这家物业进场，
看中的是对方承诺会修好小区
里那些坑坑洼洼的老路。这条路
曾让业主黄丽华（化名）的老伴
摔得满脸是血。可最终的结果，
仍不尽如人意。

“小区里一个懂工程的小伙
子算过，根据修路用的沥青和水
泥数量，算下来成本也就30多万
元，结果物业报了69万元。”说起
这件事，黄丽华满是愤怒。最终，
这任物业只干了半年多就发出
撤退通知，退场原因只提到了一
个：物业费拖欠严重，不能满足
运转和支出成本。

因对物业服务不满，黄丽华
已有近3年时间没有交过物业
费。

这场持续了十几年的拉锯
战，似乎没有赢家。业主没住上
舒心的房子，物业没赚到该赚的
钱，小区在一次次物业更迭里，
始终没能变得更好。

撤场潮席卷全国

假日丽景的故事，不是个
例。

中指研究院报告显示，2024
年至2025年，全国TOP50品牌
物业在管项目主动撤场率同比
上升37%。2025年前三季度，全
国公开撤场案例达120起，同比
翻番。

假日丽景首任物业中泰物
业的工作人员李良（化名）告诉
齐鲁晚报·齐鲁壹点记者，他们
撤场前，小区物业费收缴率仅有
67%。

这一数据在全国范围内越
发常见。克而瑞物管研究中心显
示，2025年全国500强物业服务
企业的平均收缴率，已从2021年
的89%下滑至71%，连续四年下

滑。中小物企普遍低于65%，部
分甚至跌破50%。

假日丽景共8栋居民楼，400
多户。李良坦言，小区物业费一
直维持在每平方米1元多钱，十
几年不变，但物业人员工资和设
施维护成本却在逐年增高。

中国物业管理协会的报告
数据显示：5年以下房龄的小区，
年均维护成本为0 . 8-1 . 2元/
㎡；10-15年房龄的小区，年均
维护成本攀升至1 . 5-2 . 0元/
㎡；15年以上房龄的小区，年均
维护成本更是飙升至2 . 5-4 . 0
元/㎡。

李良算了一笔账：撤场前，
中泰物业每月固定支出约7万
元，其中一多半是人员工资，再
加上电梯维保、消防年检等费
用，收上来的物业费入不敷出。

中物智库数据显示，2025年
行业住宅物业服务满意度仅
73 . 2分，创下近年新低。安保、
保洁、绿化、维修等基础服务投
诉率显著上升，“响应不及时、标
准不统一、解决不彻底”成为业
主普遍诟病的问题。

有业内人士直言，这场席卷
全国的物业撤场潮，不是简单的

“服务差跑路”，而是整个行业底
层逻辑崩塌的结果。

物业生存两头难

“物业这个行业现在就是个
洼地，没有任何门槛。”上述业内
人士告诉齐鲁晚报·齐鲁壹点记
者，早年间，物业行业有严格的
资质管理，企业执业需通过年
检，从业人员要有专业资质。可
如今资质管理取消，只要在营业
执照上加个经营范围，哪怕是科
技公司、软件公司，都能跨界干
物业。

门槛的消失，带来的是无序
竞争。为了拿到项目，很多物业
公司打起了“价格战”，甚至出现
了“带资进场”的畸形模式：想进
小区，先投资几十万元改造设
施。可物业公司不是慈善机构，
前期投进去的钱，最终还是要从
小区里赚回来。担心干不久被换

掉，物业公司就抓紧时间回笼资
金：工程报价虚高、挪用公共收
益等，种种乱象由此而生，最终
的结果就是物业越换越差。

更让物业行业举步维艰的，
是无处不在的责任与缺位的监
管。小区里电动车起火、汽车自
燃，物业要承担管理责任，动辄
几十万、上百万元的赔偿；业主
乱停车、私占绿化带，物业没有
执法权，只能劝阻，管不住又要
被业主指责不作为。

另一边，面对大量业主拒缴
物业费，物业起诉难上加难，法
院对物业费纠纷立案收紧，即便
赢了官司，执行也遥遥无期。

李良还提到，业主的维护意
识不断增强，监管逐渐严格，也
让物业失去一部分此前因账目
不透明带来的可操作收入，“像
济南的12345就特别给力，只要
牵扯到物业的投诉，必须要在规
定时间内回复，特别管用。”

国家层面的监管也在持续
收紧。今年全国两会期间，“物业
管理”改为“物业服务”成为热议
话题，有代表建议从法规层面更
名，住建部门也明确回应，将推
动行业定位从“管理”向“服务”
转变。

一边是不断上涨的成本和
越来越高的服务要求，一边是常
年不涨的物业费和持续走低的
收缴率，两头挤压之下，撤场，成
了不少物业公司的无奈选择。

没有物业行不行？

当物业与业主的矛盾似乎
成了死结，一个问题被越来越多
人提起：离开物业，我们的小区
真的没法“活”了吗？

青岛市建信花园小区80岁
的乔女士，用近20年的实践，给
出了另一个答案。

建信花园1996年建成，也曾
被物业问题伤透脑筋。第一任开
发商物业撤场后，第二任物业不
仅服务得一塌糊涂，还私自把小
区物业用房出租。

2008年，业主们解聘了物
业，在一位退休厂长的牵头下，

组建了小区服务小组，走上了业
主自治的路。

这一走，就是18年。
如今的建信花园，4栋楼96

户居民，不仅十几年没交过物业
费，小区公共管道疏通、花坛维
修、健身器材更新，全不用居民
掏一分钱。2026年年初，小区还
拿出8万多元公共收益，给业主
们发了“红包”。

自治的秘诀其实并不复杂，
乔女士介绍，小区把物业用房对
外出租，租金成了稳定的公共收
益，再加上快递柜等收入，每年
都有稳定的进账。服务小组由热
心公益的居民组成，小区的每一
笔收入和开支，都清清楚楚公示
给全体业主。

“我们小区规模小，业主都是
老邻居，心齐，有事大家一起商量
着来。”乔女士说，自治这些年，小
区里没有胡搅蛮缠的业主，服务
小组的人一心为大家办事，邻里
和睦，小区管得井井有条。

可她坦言，这样的模式很难
复制，附近一小区，业主和物业
打了好几年官司，业委会至今都
成立不起来，更别说自治了。

在业内人士看来，业主自治
从来都不是“无物业”，而是业主
自己当“物业”，它对小区规模、
业主素质、带头人的公益心都有
着极高要求，小型、熟人社区更
容易成功，大型小区很难靠自治
完成复杂的管理工作。

艾媒咨询CEO兼首席分析
师张毅认为，脱离了市场化的专
业物业服务，单靠业主自治实现
小区长期高品质运转，目前来看
难度依然不小，“专业人做专业
事”的价值无法被轻易替代。

不过，这场行业震荡，正推
着整个行业重新找回定位。无论
是物业企业管理，还是业主自
治，核心从来都不是“有没有物
业”，而是“有没有好的服务”。

如今，假日丽景小区的业主
还在观察着新来的物业。张洁
说，其实业主需要的很简单：一
条不摔跤的路，一个干净的院
子，一本明明白白的账，一个安
稳舒心的家。

物业服务行业虽然是充分
竞争行业，但不一定意味着有退
出就会有进入。西南某市的李丹
(化名)购置一套次新
房仅4个月后，就收
到了物业发来的“退
场通知书”。据她介
绍，小区自2021年交
付以来，业主端物业
费 平 均 收 缴 率 仅
34%。“这其实是个烂
摊子。”

物业服务不仅关
乎居住体验，更影响
房价水平。用于做婚
房的房子正在装修，
卖掉不太现实。李丹
发帖感叹。评论区里，
不少“同病相怜”的业
主大倒苦水：物业离
场后小区陷入失序，
垃圾清运、乱停车都
成为问题；电梯甚至
停运，门禁也失效了；
后续竞标没有物业公
司愿意进来……

有关人士指出，
针对物业撤离引发的
管理真空，街道与社
区负有纠纷调解、指
导协助成立业委会、
监督交接与选聘新物
业等法定兜底责任；
业主可通过明确并依
法行使共同表决权、
细化物业服务合同、
推动多方协作建立良
性沟通机制。

换物业并非解决
问题的根本办法，重要的是让物
业服务质价相符、透明可感。

上海易居房地产研究院副院
长严跃进分析，仅更换物业无法
根治核心矛盾，小区极易陷入“失
管—引入—再失管”的恶性循环，
行业亟须从对抗博弈转向多方共
治与科技转型。

在业主诉求与政府限价政策
的双重驱动下，重庆、武汉、南昌
等部分城市自2024年起出现了物
业费的结构性下调。据行业监测，
部分前期定价偏高或受指导价约
束的小区，物业费降幅普遍在
20%—30%区间。

记者关注到，2026年全国两
会已将“实施物业服务质量提升
行动”写入政府工作报告。当前物
业企业也在持续推进“物业服务
质量提升行动”。

从机制层面看，已经有了积极
探索。一种强调公开透明、结余返
还的物业服务模式——— 酬金制，正
在成都、武汉等多个城市加速试点
推广。在该模式下，物业服务企业
仅按约定收取固定比例的酬金，小
区缴纳的全部物业费本金(除去酬
金部分)将独立核算、专款专用，年
度结余原则上归属全体业主。

58安居客研究院院长张波判
断，物业行业格局发生变化，“好
房子”中的“好服务”竞争会进一
步加剧，物业企业的竞争将全面
从规模转向质量。

“物业已进入再定价与再分
化的关键阶段。行业的发展，不再
单一地聚焦规模增长，而是同时面
对深耕存量经营、重构市场能力
两条主线。”张波说道。据中新社
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3月底，碧桂园物业入驻济南市历下区假日丽景花园小区。这也意味着，这个有着15年房龄的小区，
正式迎来第三任物业。

当物业从过去“赶都赶不走”变成如今“说走就走”，当业主与物业的矛盾从日常口角升级为换物业
的拉锯战，我们不得不直面一个问题：离开物业，小区真的没法“活”了吗？

济济南南历历下下区区假假日日丽丽景景小小区区一一角角。。
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