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我
今天想给各位朋友汇报四个方面的问题，第一，北

京物业怎么了；第二，我们这几年干了一些什么

事；第三，下一步我们还要干什么事；最后就是面对北京

物业市场出现的一些问题引发的我个人的一些思考，也可

以说是我对物业发展、物业行业的一些个人思考。我介绍

这些情况的时候，只是白描，在这里面我会讲一些观点，

这些观点是我本人的观点，不代表北京市住建委。

第一个问题我先讲北京物业怎么了。最近一个时期大

家不断从媒体上看到北京的一些新举措，对此深圳有媒体

评价说“北京一改稳健的政治作风，持续地出台了很多法

规”，我们概括起来叫“1+36”，就是围绕《北京市物

业管理办法》出台了36个具体的政策。

这套政策为什么会出台？可以这样说，北京新政策出

台前的几年时间，北京的物业市场已经到了混乱的地步。

最让我们感到紧迫的是，物业行业已经被广大市民“妖魔

化”了。这是一个什么样的情况呢？概括起来说就是“三

大尴尬”交织在一块儿，难分难解，已经无法解决了。

首先一个尴尬就是政府的尴尬。政府由于对物业行业

和物业企业的认识始终是模糊的，到底是管行业还是管企

业，特别是最核心的一个问题就是，政府对这个行业管理

的目标始终是游离的，管理这个行业要干什么，不明白。

第二个尴尬就是物业企业的尴尬。我们中国的物业

企业是先于“业主”产生的，在没有“业主”出现的情况

下就有了物业企业。这里我所说的“业主”，是要加引号

的，就是在业主的责任自觉意识还没有产生的时候，我们

就有了物业公司，而且我们的物业公司不但数量很多，而

且还承担了很多的政府职能。现在业主逐渐觉醒，其权利

意识逐渐增强，而在这个时候，我们的物业企业却并没有

适应这个变化，这是企业的尴尬。

第三个尴尬就是业主本身的尴尬。业主在权利意识

萌动阶段知道了自己的诸多权利，但又不知道怎么去主

张权利，权利的边界也不清晰，特别是我们目前的政策

法规还没有给业主的权利主张寻找到一个出口，这是一

个大问题。

面对物业管理这“三大尴尬”的混乱局面，北京该

怎么办呢？几年前我们就开始系统思考，突然发现再采取
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我们到底该用什么样的方法来疼爱这个行业？我觉得正确的方法就是帮助行业往正确的方向去

走，这才是真正的疼爱这个行业，否则都是骗人的。

北京物业管理的昨天、今天和明天




