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降费项目集中在二、三线城市

“我们小区之前的物业费每月每平方米大概 3 元，最
近下调到了 2.5 元，除了我们这里，听说武汉还有不少小
区也降了物业费。”家住湖北武汉的李云山说，物业费下
调后，他每月能省下几十元。

据不完全统计，去年以来，武汉市已有超 40 个小区
的物业公司宣布下调物业费。比如，武汉市江山如画物业
发展有限公司发布公告，江山如画八期住宅项目中的 3 栋
住宅区物业费自今年起进行下调，一次性缴纳全年物业费
的，由原先的 3 元/平方米/月，调至 1.6 元/平方米/月；按
月缴纳的，物业费下调至 2 元/平方米/月。在武汉朗诗里
程小区，物业费由此前的 2.5 元/平方米/月，下调至 1.1
元/平方米/月，降幅高达 56%。

在江苏常州，花语馨苑小区所聘物业公司去年底发布
公告，宣布今年起将物业费由原先的 1.8 元/平方米/月下
调至 1 元/平方米/月。在江西南昌，西站瑞都小区聘用物
业公司宣布，自今年 1 月 1 日起，小区物业费由原先的 2.8
元/平方米/月下调至 2 元/平方米/月，停车服务费从 80
元/月调整为 60 元/月。在重庆风花树小区，物业费由 1.8
元/平方米/月下调至 1.3 元/平方米/月，以 100 平方米住房
为例，物业费调整后，业主每年将节省 600元支出。

根据中指研究院数据，2024 年 12 月，全国 20 个重点城
市物业费均价为 2.72 元/平方米/月，同比看，武汉、江西南
昌、山东青岛、重庆、江苏南京、常州等 6 个城市物业服务价
格指数下跌，其中武汉、南昌同比分别下跌 0.72%、0.47%，青
岛同比跌幅为 0.14%。

除了直接调降小区整体物业费，部分城市还针对小区
“空置房”推出物业降费。比如，青岛、甘肃兰州等地明
确，连续空置 6 个月以上的房屋，予以物业费折扣优惠。
据 《兰州新区关于优化房地产建设发展的若干措施》，对
连续未入住 6 个月以上的空置住宅，由业主或使用人书面
申请，经物业服务人登记确认后，其物业费按收费标准的
50% 收取。江苏句容也发布通知，明确句容市普通住宅空
置期间，前期物业公共服务费可减免 30%。

“2024 年至今，物业降费项目主要集中在国内部分二
线城市及三线城市，包括武汉、重庆、青岛、南昌、四川
成都、宁夏银川、江苏徐州等。”中指研究院常务副院长
黄瑜介绍，去年以来发布物业费限价政策的城市中，物业
费整体降幅区间集中在 10% 至 40%，不同城市、不同项目
的物业降费幅度差异较大。

供求变化、行业竞争，推动物业降费

多地为何纷纷下调物业费？
“这是多重因素叠加的结果。”黄瑜分析，一方面，在

房地产市场供需结构发生重大转变的背景下，部分城市的
房价和房租出现明显调整，考虑到房屋持有成本，业主对
物业费的敏感度显著提升，因此通过联名议价、组建业委
会等方式，与物业企业协商，推动物业费降价。

另一方面，物业管理行业竞争加剧，一些物业企业为
提升物业费收缴率、项目竞标成功率，主动提出降价。

武汉市一家物业企业工作人员告诉记者，去年起，其
所在企业服务的几个小区物业费都进行了下调，“有些是
小区业主联名要求降费，还有个别项目是公司主动调整
的。现在物业管理行业竞争激烈，适度调价既是企业重视
客户、留住客源的表现，也有可能在激烈的市场竞争中给
企业争取更多机会”。

还有一些城市政府出台物业费指导价政策，通过行政

手段规范收费标准，推动当地小区物业费降价。
比如，青岛有关部门发布通知，提出市区普通住宅车

位租赁费和普通住宅前期物业停车服务费、车位场地使用
费实行政府指导价。重庆自去年 6 月 1 日起施行 《重庆市
物业服务收费管理办法》，明确住宅物业及其配建停车场
的前期物业服务费实行政府指导价。武汉新洲区也提出，
该区住宅前期物业服务收费实行政府指导价管理，政府指
导价管理以外的物业服务收费实行市场调节价。

记者梳理发现，这些城市出台的政策多数聚焦“前期
物业费”。据业内人士介绍，业主大会成立前，小区的前
期物业管理通常由建设单位负责，在此期间收取的物业费
用，称为前期物业服务费。前期物业服务费实行政府指导
价，目的就是规定这笔费用的上限，规范不合理的物业服
务收费行为。

“在出台住宅前期物业费指导价政策的城市中，武汉、
青岛等大部分城市的政策较为科学，一是指导价定价较
高，覆盖了绝大部分住宅项目；二是其允许执行物业费的
浮动管理机制，符合市场调节规律。”黄瑜举例说，在武
汉，其物业费中位值为 1.8 元/平方米/月，均值为 1.99 元/
平方米/月，当地指导价最高值为 3.84 元/平方米/月，高
于物业费中位值和均值，政策相对合理。

从更大范围看，调整物业费还能在一定程度上促进二
手房交易。上海易居房地产研究院副院长严跃进分析，物
业费下调后，将增强小区二手房的吸引力，进而促进二手
房交易流通活跃。

提升物业服务竞争力是关键

采访中，部分业主表示对物业调费、物业服务有更多
期待。

“我们小区物业费是每月每平方米 3.3 元，这个价格有
些偏高。”家住河南郑州的郑先生说，对他而言，小区物业的

某些服务有些“鸡肋”，他更看重楼道保洁、绿化维护、设施
维修等公共服务，“更重要的是，小区物业应该提升透明度，
比如一些商家服务进小区的收费应该同业主协商，而不是
单方面通知。另外，物业费的制定也应基于更加透明的成本
核算，尤其在我们这种没有业委会的小区，更要畅通物业和
业主沟通的渠道，共同营造良好的社区环境。”

站在物业企业的角度，调降费用则会带来经营压力。
“现在很多物业企业都表示入不敷出，如果仅仅强调下调
物业费，企业可能面临更大的资金压力，进而导致物业管
理质量受到影响。长此以往，可能会加剧业主和物业之间
的矛盾。”严跃进认为，在协商物业费用的同时，持续优
化物业服务，或是行业应重点考虑的发展方向。

记者注意到，部分小区正针对优化物业服务做出尝
试。比如，江苏常州的花语馨苑小区物业公司就在调价公
告中表示，续聘后将出资 100 万元，专项用于小区服务质
量整改和品质提升。在武汉武昌区，一老小区建立起信托
制物业模式，将业主缴存的物业费存入业主共有信托账
户，支持业主通过相关信息平台查看每笔收支账目、财务
凭证，小区的物业费和公共收益为业主共有。小区收入的
10% 用于支付物业企业酬金，剩余部分用于小区服务。

“眼下，业主对于物业服务性价比的要求不断提升，
物业管理行业传统的粗放服务模式难以为继，在物业费限
价、空置房物业费折扣等政策规范下，物业企业必须优化
调整经营策略，提升服务竞争力和长效运营能力。”黄瑜
认为，物业企业应加大在人员培训、技术应用、设施升级
等方面的投入，做到标准化建设、智能化升级，通过差异
化服务形成竞争优势，并在良性竞争中促进行业高质量发
展；另外还要积极应用数字化手段，提升物业企业的服务
效率和品质。

“物业服务关乎民生，地方政府在出台相关物业服务
指导价政策时，也应进一步加强对相关市场主体的调研，
兼顾多方面的诉求。”黄瑜说。

（实习生李翼然参与采访）  

把 金 黄 色 的 米 粒
放入电饭煲中，加水
后 加 热 ， 时 间 不 长 ，
一份香喷喷的米饭就
做好了……被许多家
庭当作蔬菜的马铃薯

（土豆） 摇身一变成为
主食——“土豆米”。

最 近 ， 土 豆 米 正
式开卖，引起不少消
费者的兴趣。

土 豆 如 何 变 成
“米”？据了解，“土豆
米”是一种利用新型
加工技术把新鲜土豆
转化而成的米粒状淀
粉制品，主要由新鲜
土豆、苦荞粉、玉米
粉和甘油硬脂酸脂等
制 成 ， 在 膳 食 纤 维 、
钠含量、钾含量等方
面的营养价值和水稻
小麦有较大差别。

这 种 “ 主 食 变 身
术”不仅保留了土豆
高钾低钠的营养特性，
更通过粗粮配比实现
营养升级：苦荞的加
入让膳食纤维含量大
幅提升，玉米色黄素
赋予其金黄外观，更
接近粗粮的分解过程
使其成为减脂人群的
理想选择。同时，生
产过程中，土豆中的
水分被定向脱除，原
本保质期仅数日的土
豆获得长达一年的储
存周期，破解了新鲜
土 豆 易 腐 坏 的 产 业
难题。

土 豆 米 产 品 一 经
推向市场，便受到了
不少想尝鲜的消费者
关注。在一些购物平
台，月订单量突破了 1万单。

打开某电商平台搜索“土豆米”，产自云南昭通
的“乌蒙昱霖”牌土豆米是关注度较高的一款，目
前售价是每 950克 33.8元。

该产品生产方巧家洪邦农业发展有限公司负责
人李昱霖告诉笔者，经过多年筛选，最终选择在气
候土壤条件优越的云南巧家地区建立了自己的种薯
基地，并邀请科研团队入驻，潜心培育高产、抗病
的新型土豆品种，同时探索发展土豆深加工产业，
最终选择土豆米作为创新试验项目。“目前价格不
低，因为土豆米的生产原料和工艺环节较为复杂。”
李昱霖说，尽管土豆米生意尚处于起步阶段，但在
健康饮食消费升级的背景下，自己相信会有越来越
多的消费者了解并尝试土豆米。如果市场反馈效果
好，未来将及时加大产能投入，将淀粉链重置技术
运用于各种薯类作物的主粮生产，实现规模化生产
从而降低产品价格。

消费者如何看待土豆米？
采访中，不少消费者认可土豆米的创新性和营

养价值。
在亲自烹饪品尝土豆米后，云南邵通的龙先生

对其赞不绝口：“听说现在本地有生产土豆米，产品
一上市我就买了两袋尝鲜，土豆米的成分配料表干
净健康，烹饪过程也简单方便。出锅时带着一丝土
豆的香味，口味也非常棒，没有让我失望！”

北京白领王琳非常注重日常饮食健康。“土豆米
的口感略显黏稠，没有正常大米的爽口感。性价比
上也不如糙米、荞麦面等同类竞品有优势，如果经
常吃的话并不划算，但是当作轻脂餐主食或是日常
调剂，应该会是不错的选择。”

也有不少人希望土豆米价格再降降。
“‘土豆变成米’的这个吃法确实非常新奇，

很具有科技感，像是科幻作品中出现的未来食物。
第一次听到这个概念的时候，我确实有想去下单的
冲动。”河南南阳的杨恒在仔细思考后，还是因为价
格原因放弃付款。他觉得，土豆本身并不贵、吃法
也很多，日常的大米也足够实惠。“如果真的是主食
的好平替，不久后肯定也会在市场上大范围普及，
价格也可能降下来。我还是再等一等 。”杨恒盘
算着。

土豆米进军主食市场，让土豆种植户有了更多
期待。

内蒙古圃竣农牧业科技发展有限公司负责人牛
瑞龙坦言，北方土豆产区现在面临“高产低价”的
结构性问题。自马铃薯主粮化以来，土豆生产端热
情高涨，生产规模和产量日益增加，而主粮化消耗
渠道却未紧跟步伐，开始出现供大于求的情况。在
全国多产区实现全年供应后，南方主产区能够通过
错峰销售实现鲜食薯盈利，而北方土豆的传统窖藏
优势消失，加之种植规模大、季节性供应集中，若
没有主粮化消耗渠道，土豆便会与白菜、胡萝卜等
蔬菜价格挂钩，其定价易受蔬菜供应量波动影响，
形成不定期滞销风险。

“通过将鲜食薯转化为耐储主食，土豆米不仅
能消化北方产区集中上市的库存，也有望通过主
粮化定位提升附加值。不过，从长期看，土豆米
的市场定价还是得向传统大米和粗粮价格看齐 。
毕竟在消费者心里，这终归是土豆做出的嘛。”牛
瑞龙说，如果市场能接受土豆米，自己也会及时
投资跟进。

南 京 农 业 大 学 经 济 管 理 学 院 教 授 朱 占 国 说 ，
2015 年，我国启动“马铃薯主粮化战略”，马铃薯成
为继水稻、小麦、玉米之后的第四大主粮。土豆米
有助于进一步开发马铃薯产业，分担水稻和小麦的
供需压力，形成多元化食物供给体系。土豆米能够
通过产业加工，提升马铃薯资源的利用效率，减少
马铃薯产业的粮食损失和浪费。“目前，土豆米对于
消费者还处于‘尝鲜’阶段，未来随着成本降低、
吃法增多，有望进一步丰富人们的餐桌 。”朱占
国说。
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本报北京电 （记者孔德晨） 国家物品
编码中心近日发布的统计数据显示，我国
商品条码当前用户数量达 60.42 万家，商品
数据资源总量 2.12 亿条，规模均居全球首
位。商品条码作为核验手段，在消费品以
旧换新工作中持续发力，精准支撑 15 个省
市 8 大类家电补贴产品核验工作，涉及家
电产品品类 11.9 万多种，累计核验补贴产
品 5000 余万件，保障消费品补贴精准、有
序发放。

作为国际通用的商品标识，商品条码
在消费品流通领域应用广泛，涵盖大部分
消费品，在消费品以旧换新的补贴申领、
过程监管、风险防控、数据共享等方面发
挥重要作用。此外，商品条码已成为部门

协作、政府治理的桥梁和纽带，对打击假
冒伪劣、防范以次充好、识别虚假交易、
规避骗补套补等行为具有辅助作用。依托
其“产品身份证”功能，商品条码能够有
效防范虚假交易等违规行为的发生，助力
新旧动能快速转换和优质产能持续释放。

国家物品编码中心有关负责人表示，
下一步还将针对家装、厨卫等非标消费品
补贴，研究推出“商品条码+应用”定制化
技术方案，做到发有依据、发有核验、发
有保障。充分发挥可信数据优势，建立家
电、家装等补贴产品专题数据库，支持以
旧换新政策在更多省份落地实施，提升企
业参与国补活动增销量、促升级的满意度，
为“两新”政策持续释放红利提供助力。

商品条码助力以旧换新精准补贴

国内多地小区物业费下调或打折——

你所在的小区物业费调整了吗？
本报记者  廖睿灵

小区的物业费多高、物业服
务 质 量 如 何 ， 一 直 备 受 住 户
关注。

去年以来，重庆、山东青
岛、湖北武汉、宁夏银川等地传
出下调物业费的消息。这些城市
的部分小区，以不同幅度对物业
费进行调降；还有的城市针对空
置住宅，予以物业费折扣。

这波物业费调降受哪些因素
推动？费用调整后，物业服务能
否跟上？

▲江苏省宿迁市泗洪县持续推
进园林城市建设步伐，建设多个口
袋公园，让小区更加宜居。图为泗
洪县重岗街道玉珠湖生态公园春意
盎然，景色如画。

张连华摄 （人民视觉）  

▶安徽省芜湖市有序推进老旧小区
改造提升，通过增设公共绿地、修缮路面、
屋立面改造、修建停车场和休闲健身场所
等措施，有效改善老旧小区人居环境。图
为芜湖市弋江区瑞东园小区（二区），施工
人员正进行外墙作业。

陈效宝摄 （人民视觉）  

▲甘肃省平凉市静宁县中街电信公司营业厅里，顾客在挑选手机。
王  毅摄 （人民视觉）  


