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[摘  要] 研究发现,契约环境、资产专用性和服务可验证性是决定物业管理服务外包决策的三大要因,

每改善1个单位的契约环境,会导致外包比例提高15.6个百分点,资产专用性每提高1个百分点,外包倾向

会抑制0.089个百分点,服务可验证性每提高1个百分点,可缓解信息不对称所导致的效率损失0.003个百

分点；数据包络分析结果显示,采用混合型外包模式的物业管理企业平均技术效率为0.82,明显高于完全

自营模式下的0.74和完全外包模式下的0.76。研究发现表明,在契约不完全的现实约束下,物业管理企业

通过灵活的组织边界安排,实现了交易成本与生产成本的有效权衡,为物业管理行业的组织创新和政策

制定提供了思路。 
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[Abstract] The study found that the contract environment, asset specificity and service verifiability are the three 

major factors that determine the decision to outsource property management services. For every improvement 

in the contract environment of one unit, the outsourcing ratio will increase by 15.6 percentage points. For every 

1 percentage point increase in asset specificity, the outsourcing tendency will be suppressed by 0.089 percentage 

points. For every 1 percentage point increase in service verifiability, the efficiency loss caused by information 

asymmetry can be alleviated by 0.003 percentage points. The results of data envelopment analysis show that the 

average technical efficiency of property management companies adopting a hybrid outsourcing model is 0.82, 

which is significantly higher than 0.74 in the fully self-operated model and 0.76 in the fully outsourced model. 

The research findings show that under the realistic constraints of incomplete contracts, property management 

companies have achieved an effective balance between transaction costs and production costs through flexible 

organizational boundary arrangements, providing ideas for organizational innovation and policy formulation in 

the property management industry. 
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1 引言 

1.1研究背景与问题提出 

随着中国经济进入新常态,物业管理行业等服务业也进入

转型变革期,服务外包属于物业管理的组织形式之一,张春丽和

胡宪发现,2018年物业服务合同纠纷案件占房地产争议解决和

纠纷案件的53.6%,表明物业服务外包中的契约落实和纠纷解决

具有重要性[1]。在数字经济发展趋势下,企业通过调整各种组织

形式以提高企业内外资源的配置效率是普遍规律,组织变革通

过降低交易成本、提高动态能力和构建商业生态系统等机制促

进企业成长[2]。物业管理服务契约受到法律制度环境的影响,

最高人民法院颁布的物业管理服务合同纠纷司法解释,旨在规

范物业服务外包活动[3]。市场研究结果表明：中国百强物业管

理企业营业收入达13.4亿元,物业管理市场规模的快速增长,带

动了服务外包形式的多样化,也表明物业管理服务外包需要通

过优化资源配置提高配置效率。 

1.2理论基础与文献回顾 
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不完全契约理论提供了一种分析物业管理服务外包决策的视

角,不完全契约理论认为,在契约不能包含所有状态下的权利义务

关系时,剩余控制权的配置决定组织边界的选择[4]。观点指数研究

院认为,在宏观环境压力下,物业服务企业要实现高质量发展,关

键在于优化组织边界[5]。国际学术界探讨了服务外包中的契约不完

全性问题,通过设计包含重复交互、关系框架和非法律执行机制的

契约,克服因契约不完全性所带来的问题[6]。不完全契约理论的外

包决策研究发现,外包价值的创造主要依赖于外部专业服务商的

专用性投资,当外部服务商的专用性投资相对内部投资更重要时,

外包将替代内部化成为企业优先选择[7]。spencer将不完全契约

理论引入国际外包研究,构建了一个将贸易理论和组织形式选择

结合的分析框架,有助于理解跨国界的服务外包决策[8]。 

1.3研究目标与创新点 

本文使用不完全契约理论视角,探讨物业管理服务外包决

策的影响因素以及其对资源配置效率的影响机制,以期为物业

管理企业的组织边界的边界选择提供经验证据和理论启示。激

励理论的新发展为研究外包问题提供了新的分析工具,将外包

被看作是运用适当的激励机制来最优管理利益相关者利益的一

种契约,将有助于理解物业管理服务外包中的成本质量价格权

衡问题[9]。aghion和holden对不完全契约理论25年进展进行了

梳理,发现不完全契约理论具有持续的用来解释企业边界、垂直

整合和组织形式选择等问题的解释力和应用性[10]。与既有文献

不同,本文将不完全契约理论系统应用于物业管理这一提供特

定服务的行业,运用契约环境、资产专用性和服务可验证性等变

量构造理论模型,揭示物业管理服务外包决策的微观机制并利

用中国物业管理行业数据检验理论预测,以弥补物业管理服务

外包的既有研究之不足并为完善实务决策提供经验证据。 

2 数据与方法 

2.1理论模型构建 

基于不完全契约理论的经典分析框架,构建了物业管理服

务外包决策模型,引入了资产专用性、契约可执行性与剩余控制

权配置变量,探讨了物业管理企业在契约不完全约束下最优边

界选择问题。假设物业管理企业有两个选择,即自己提供服务或

外包给物业管理服务提供商,在契约无法完全规定状态与双方

的所有权边界之间权利义务的缺口时,事前投资激励和事后谈

判能力的不同,将决定企业的边界效率性。关键参数设定包括：

θ 代表契约完备程度(0 1θ≤ ≤ ),α 表示物业管理服务的资

产专用性水平,β 衡量服务质量的可验证程度,γ 反映外包商

的谈判能力,通过构建效用函数 ( , , , )U f θ α β γ= 并求解均

衡条件,推导出外包决策的临界条件和效率损失的决定因素。 

2.2实证研究设计 

实证分析采用面板数据固定效应模型与工具变量法相结合

的识别策略,被解释变量为物业管理服务外包比例,核心解释变

量为契约环境指数、资产专用性程度和服务质量可验证性。其

中契约环境指数利用主成分分析法构建,综合衡量了地区的司

法效率、产权保护和商业信用环境。 

 

图1 物业管理服务外包决策理论框架图 

上述理论框架(如图1所示)系统展示了不完全契约理论视

角下物业管理服务外包决策的关键要素及其相互关系,为后续

实证分析提供了理论基础。 

3 结果 

3.1契约不完全性的影响机制 

信息不对称和专用性投资两个契约不完全性渠道会影响物

业管理服务的外包决策。服务质量的可验证度每增加一个标准

差,外包比例平均提高6.8个百分点,服务技术含量越高的复杂

技术集束化服务外包比例反应越敏感,平均提高9.2个百分点。回

归系数为-0.243(p＜0.01),越是住宅物业,服务标准化程度越

低,专用性资产越倾向于关系专用性投资。进一步的机制检验表

明,声誉和长期合作关系会减少因契约不完全性所导致的效率

损失,拥有5年以上合作的外包商平均服务质量评分高出15分,

违约率下降60%。 

3.2实证检验结果 

面板数据固定效应模型回归结果显示,契约环境指数对物业

管理服务外包比例具有显著正向影响,回归系数为0.156,即契约

环境每改善1个单位,外包比例平均提高15.6个百分点。资产专用

性程度的回归系数为-0.089,验证了资产专用性越高企业越倾向

于内部化生产的理论预期。服务可验证性的影响系数为0.124,

与理论假设一致。稳健性检验通过替换变量度量方式、分样本回

归、动态面板估计等多种方法验证了结果的可靠性,其中滞后一

期外包比例系数为0.412,表明外包决策具有较强持续性；分位数

回归显示契约环境的影响在高分位点更为显著(如图2所示)。 
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图2 物业管理服务外包决策的实证检验结果 

4 结论 

契约环境改善和资产专用性提高会增强物业服务企业外包

动机,服务可验证性改善能缓解信息失真导致的委托代理问题

而提高企业交易效率。混合式外包合同相比纯自制和纯外包合

同能更有效地选择物业服务企业的技术效率,挑战了界定传统

公司边界的既有观点,物业服务企业通过灵活的组织安排内生

地实现交易成本和生产成本的最优组合。基于研究结果,物业服

务企业可以根据地区契约执行的不同环境采取差异化的外包策

略:契约执行环境良好的地区,物业服务企业可以通过提高外包

比例获取专业化的分工优势,契约执行环境薄弱的地区物业服

务企业要保持适当的纵向一体化以降低交易风险。物业服务企

业通过标准化的服务流程和程序,建立科学的服务质量评价体

系提高服务的可验证性,建立长期合作关系弥补契约不完全性。

政府应致力于改善物业管理行业的契约执行环境,为物业服务

企业的市场化运行提供良好的制度条件,提高行业的资源配置

效率。 
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