
住在成
都

08

2025年8月1日星期五编辑王晓春版式张进

□华西社区报记者黎澎

物业费“包干制”与“酬金制”大不同
成都小区退还940余万背后的管理模式解析

近日，成都市金牛区某小区向业主返还累计7年半的物业费结余941.9万元的消息引发社会

广泛关注。这一不多见的案例不仅让该小区业主喜出望外，更在物业服务行业掀起了一场关于

收费模式的大讨论。为何有的小区能积累巨额结余，有的却常年入不敷出？记者深入调查发现，

这背后折射出我国物业管理中“包干制”与“酬金制”两种收费模式的本质差异。

两种模式：风险归属大不同

目前，我国物业管理企业收取服务费主

要采用“包干制”和“酬金制”两种模式，二者

在成本控制和风险承担方面存在显著差异。

近日，记者走访多个小区，在采用“包干

制”的某小区，武侯区某小区物业经理李先生

告诉记者：“我们按2.5元/平方米的标准收取

固定费用，所有盈亏都由公司承担。”这种模

式下，物业公司需要自负盈亏，利润空间完全

取决于自身管理效率。

而引发热议的成都金牛区某小区则采用

了“酬金制”。据公开资料显示，“酬金制”的

物业服务其物业公司只提取相对应比例的服

务酬金，其余资金全部用于小区服务，结余归

全体业主所有。正是这种模式，加上初期入

住率较低、物业成本控制得当，才形成了940

余万元的巨额结余。

透明度差异：业主权益保障的关键

记者调查发现，两种模式在财务透明度

方面也存在天壤之别。

“包干制下，物业费属于企业收入，我们

根本看不到钱花在哪里。”成华区某小区业主

刘先生说道，“常常感觉交了钱却享受不到相

应服务。”这种不透明性容易导致业主与物业

公司之间的矛盾。

相比之下，“酬金制”小区的业委会显然

更有话语权。业委会从“被动监督者”转变为

“主动管理者”，尤其在财务、服务质量和合同

执行方面拥有实质性话语权，但同时也对业

委会的专业性和责任心提出更高要求。

适用场景：各有所长

业内专家指出，两种模式各有其适用场

景。

长期研究物业管理领域专家、成都三泰

联合物业管理师事务所主任伍三明认为：

“‘包干制’更适合普通住宅小区，这类业主通

常对价格比较敏感，物业公司可以通过规模

化运营来优化成本。”

而对于高端物业或商业项目，“酬金制”

往往更受青睐。某中高端小区业委会成员林

女士告诉记者：“我们小区改用‘酬金制’后，

不仅公共维修资金增长了，业主满意度也有

所提升。毕竟高端业主更看重服务质量而非

价格。”

推广难题：专业能力与资金矛盾

尽管“酬金制”在透明度和业主权益保障

方面优势明显，但其推广仍面临诸多挑战。

首当其冲的是业委会专业能力不足的问题。

“大多数业委会成员都是兼职，缺乏专业的财

务审核能力。”伍三明指出，“这导致他们很难

对物业公司进行有效监督。”

另一个棘手问题是物业服务费缴纳不

足，超支时的分摊争议。比如小区突发二次

供水设备维修导致费用超支，部分业主拒绝

补缴分摊费用，导致业主与物业矛盾加剧，甚

至暂停物业服务等问题出现。

行业启示：平衡与创新

金牛这一小区案例给物业服务行业带来

了深刻启示，随着业主权利意识的不断增强，

“酬金制”或将成为高端物业的主流选择。但

专家也提醒，这种模式的成功离不开健全的

监督机制和成熟的业主共治文化。

“未来物业管理的发展方向，是要在成本

控制和服务质量之间找到最佳平衡点。”伍三

明总结道，“这需要行业不断创新，也需要业

主们更加理性地参与小区治理。”


