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扫码了解
广州楼市最前沿动态

5年“超一级”试行期满
多个小区物业收费下调

近日，增城区多个住宅小区收到了

“降价通知”，物业费从“3 字头”降至“2
字头”。7月17日，增城区发改局集中公

示 4 条小区前期物业费下调批复通知。

新快报记者梳理6月以来的公开信息发

现，区发改局已密集发布近20份物业收

费相关文件。其中，御溪世家、风雅颂苑、

香江悦府、盛基花园等小区物业费从3.2
元/平方米·月降至2.8元/平方米·月。

新快报记者了解到，本次批量降费

主要分为两类情形，一部分小区因项目

长期停工、房源滞销，不满足超一级收费

的核定条件，相关超一级收费批复被直

接撤销；奥园璟誉府、时代翔骏府、国璟

花园等小区则因5年“超一级”收费试行

期届满，经价格主管部门成本监审与服

务评估后，被认定不符合高价收费标准，

收费标准依规下调。

据广州市物业服务收费管理政策，

普通住宅前期物业服务一级收费政府指

导价上限为 2.8元/平方米·月。针对建

筑标准、配套设施、规划品质优于普通一

级住宅的楼盘，允许开发商申请“超一

级”收费批复，经发改部门核定后可突破

指导价上限，该批复设置 5 年试行有效

期，并非终身有效。试行期满后，主管部

门将全面核查物业服务成本、服务品质、

配套运维情况，依法作出维持、下调或撤

销高价收费的决定。

广东省住房政策研究中心首席研究

员李宇嘉告诉新快报记者，在房地产市

场高歌猛进的时期，开发商常将“五星级

服务”作为楼盘溢价和促销的卖点。“当

时购房者更关注房价涨跌，对物业费标

准敏感度较低，普遍默认‘高端楼盘对应

高价物业’。随着行业进入调整期，部分

项目实际服务能力不足，与物业收费并

不匹配。此次多小区调整物业费，证明

如果服务质量跟不上，收费标准就有可

能被下调”。

普睿数智广佛区域首席分析师肖文

晓直言，过去几年房价调整乃至项目亏

本销售，开发商原来依靠销售环节利润

帮补后期物业管理成本的做法举步维

艰，甚至出现个别房企违规抽调物业资

金帮补开发业务“反向抽血”的乱象，而

不少楼盘原来在销售阶段承诺的物业服

务标准早已名不副实，因此继续实施原

有批复的收费标准已不适合，很有必要

围绕物业管理收费是否合理开展一轮全

市范围的大摸查。

超七成小区物业收支信息不公示
信任正在透支

有业内人士直言，物业费下调“意味

着原来‘超一级’物业收费的服务，并没

有达到相应的水平”。中指物业研究院

指出，行业核心矛盾正从“有无服务”转

向“值不值这个价”，而“质价相符”能否

落地，前提是业主须先清晰认知“钱花在

何处”，才能对“质价是否相符”作出判断。

有业主告诉新快报记者，由于物业

收支、公共收益信息不透明，自己难以判

断物业费是否物有所值。“只知道每个月

交多少钱，却不清楚物业费花在了绿化、

安保、设备维修等的哪一块，电梯广告的

公共收益更是一笔糊涂账。”家住增城某

小区的魏女士告诉记者。

7月14日，中国消费者协会发布《全

国部分城市住宅小区物业服务调查报

告》。该调查报告显示，超七成受访小区

未公示物业费收支及公共收益信息；超

五成小区没有信息公告栏或信息公告缺

失、过期；57.42%的居民不了解小区公共

维修基金的使用情况。

李宇嘉认为，物业服务收费透明化

的难点在于，许多成本投入和实际支出

的量化存在模糊空间。“比如设施设备的

更新，是否有必要做？是否需要选用那

么高规格的产品？实际成本究竟是多

少？这些都是实际问题。”他指出，这些

模糊地带正是业主与物业公司之间矛盾

纠纷的集中点。

“服务透明化是质价相符的保障。”

中指物业研究院指出，需要规范成本构

成与盈利模式，使“价”的感知可监督，才

能推动形成“服务有标准、成本可透明、

价格相匹配、双方共受益”的良性格局，构

建起“服务—成本—价格”的三角闭环。

业主拒交钱 物业砍服务
小区内的博弈没有赢家

从全国来看，物业费下调并非地

区性个案。2024年以来，重庆、武

汉、南昌、银川等多个城市均有项

目实现了物业费下调。中指

研究院发布的《2026年中国物

业服务价格指数研究报告》显

示，2026年6月，二十城物业服务价格综

合指数为1073.51，同比下跌0.03%，环比

下跌 0.07%。南昌、武汉、重庆同比跌幅

较大，分别下跌 1.29%和 0.67%和 0.52%；

广州、常州同比跌幅在0.3%至0.4%之间。

与此同时，收缴率也持续走低。百

强企业平均物业费收缴率已从 2021 年

的94.23%下滑至2025年的87.32%，住宅

业态更低至约 82.67%。李宇嘉告诉新

快报记者，目前很多城市都存在收缴率

下降现象，特别是一些投资客比较多的

外围区域，楼盘入住率较低，物业费收缴

率在低位徘徊。

在肖文晓看来，目前很多商品房项

目在完成开发、竣工交付后，开发商的

“任务”随之结束，将小区物业管理全权

转交到其委托的物业公司手中。“这好比

甲方把活交给乙方后就放任不管了。更

常见的情况是，开发商直接将小区交给

自己成立的物业公司管理，导致物业公

司既当运动员又当裁判员，监督主体缺

位。”他说。

而在业主端，虽然政策上支持成立

业委会发挥自治作用，但由于投票表决

门槛严格，现实中业委会能顺利成立并

正常运作的小区仍是少数。肖文晓表

示，小业主往往抱有“搭便车”或“多一事

不如少一事”的心态，业主凝聚力不足、

出租户比例过高等因素都可能导致投票

率难以达标，业委会难产成为普遍现

象。“正是因为主体缺位，信息不透明，现

实中业主和物业公司的互信难以建立，

于是部分小区业主拒交物业费，这又导

致物业公司减少投入、降低服务标准，继

而引发更多业主不满，形成愈演愈烈的

恶性循环。”他说。

信息公示力度不足，已成为不少小

区的共性问题。对此，中消协建议强化

顶层设计；此外，物业服务企业畅通意见

建议反馈渠道，主动接受监督，建立或完

善物业服务事项公示制度；与此同时，推

动出台物业服务团体标准，细化物业服

务内容，加强行业自律。

上半年二手房
交易占比首次过半
7月22日，住房和城乡建设部发布

房地产市场最新动态，指出我国房地

产市场已从增量时代进入存量时代。

数据显示，上半年二手房在新房和二

手房交易总量中的占比达50.4%，首次

在全国范围和半年度尺度上超过一

半；北京、上海、江苏、广东等 18 个省

（自治区、直辖市）二手住宅交易面积

超过新建商品住宅。

住建部表示，房地产交易结构和

规模总量正发生深刻变化，传统以新

房销售为主的增量交易格局加快向新

房和二手房并举转变，二手房交易已

成为住宅交易的重要组成部分。存量

时代，房地产拉动投资的方式将转向

参与城市更新，房企将从单一开发建

设向代建、租赁、运营等多元化转型。

成都严禁城镇居民
购买农村宅基地

近日，成都市人民政府办公厅印

发《成都市自建房全生命周期管理办

法》（以下简称《办法》），严禁城镇居民

到农村购买宅基地和住房，严禁下乡

利用农村宅基地建设别墅大院和私人

会馆。新规将于 8 月 10 日起正式施

行，有效期5年。在用地和规划环节，

《办法》要求自建房“先审批、后建设”，

所有新建、改（扩）建、重建自建房均须

依法办理用地、规划、建设等手续。农

村村民应严格按照批准的面积和规划

许可建设住宅，不得超面积占地，不得

超规模建房。

（何璐诗 据公开资料整理）

物业信息不透明引发信任危机，“收费难”又进一步导致“服务差”

你家物业费降了吗？
增城部分小区重回“2字头”

近日，广州市增城区多个小区下调物业费。多个项目因5年前期物业“超一级”收费试行期届满，经评估后被认
定不符合“超一级”收费标准，从“3字头”降至2.8元/平方米·月的一级收费政府指导价上限。有业内人士指出，部
分楼盘物业降价，说明存在“质价不符”，物业信息不透明正成为业主与物业公司之间矛盾纠纷的集中点，从而引发信
任危机，对物业费的收缴率造成影响，形成恶性循环。 ■新快报记者 何璐诗 文/图

■前几年申请“超一级”

物业费标准的小区，5年
期的批复已陆续到期。


