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中国物业管理服务企业资质等级证书

无论是欧美国家，还是香港新加坡，它的土地都是私有性质，那么土地之上的附属物，我们说的不动产
，它都具有真正的所有权。而我们所有的土地都是公有制的，分别是国有性质的土地和集体性质的土地
这两种。我们现在办的不动产证，在土地方面我们也只是使用权而不是所有权，而房屋建筑这一类的对
我们来讲是有所有权。

2007年以前在起草物权法的过程当中，对全国各行各业征求意见的时，就有一个难题：在土地所有权公
有制的情况下，如何制定我们的物权权益。宪法的规定是无法改变的，如果要突破这一点必须要修改中
华人民共和国宪法，在当时来讲、直到现在为止，这个可能是不太现实的。

所以在历经七次修改，最后2007年出台物权法时，咱们发挥了中国人的智慧，把这遗留的问题留给时间
去解决，土地所有权这个问题暂时先搁置它，还按现有的办法是有限产权，而对住宅来讲，它的土地年
限到了以后可以无偿的延续。采用的这种方式解决了土地所有权性质需要调整的问题，那么自然的有利
于物权法的出台了。但是，对物业管理这个行业来讲，就产生了一个大的问题。

这个问题就是代表业主、业主大会行使权力的业委会，它在物权法和物业管理条例里面都明确了具有法
律地位但没有法人资格，只有经过业主大会双多数同意授权才能行使权力。相对应的物业企业是一个独
立的具有法人地位的企业，那这两者在进行市场化的运作和协商沟通的时候，它的法律地位本身是不一
样的。

换句话说，物业管理企业的经营行为都会受到法律的制约和规范，而业主委员会这个代表广大业主的一
个民间组织，它没有法律的制约和规范。从法律的层面来说两者是不对等的。这也是业主与物业企业发
生纠纷维权难的原因之一。

第二个方面，咱们引进的物业管理这个玩意儿，是参照的香港和新加坡的物业管理方式来治理的，它侧



重于对建筑物、设施设备配套、公共区域的管理，换个通用的说法是物业管理主要针对的是物的管理运
营与维护保养，而在对人的服务方面，自然就弱一些。

前些年，物业企业到底应该叫物业管理企业还是叫物业服务企业，进行了很多的争论。其实名字是不重
要的，重要的是它的真正的内涵。现在有很多企业还是叫物业管理企业，但是有的也改成了物业管理服
务企业。但不管怎么来说，中国物业管理这个行业还是属于第三产业服务行业的，这也是毋庸置疑的。

虽然现在很多物业企业，特别是一些做得比较好的物业企业，在对人的服务上，已经下了很多的功夫，
做了很多的文章，也有很好的表现。但从立法的角度来讲，对物的要求比较完善和规范；而对人的服务
方面，有所欠缺，没有太多的硬性的指标。

第三个方面，中国物业管理定义是：保洁、绿化、维修保养、公共秩序维护，而没有赋予它更新改造的
功能。那么在我们居住的小区，随着时间的推移，渐渐的老化陈旧，它需要有重新更新改造的时候怎么
办？

虽然我们业主交的有维修资金，但维修资金的使用是有很严格的规定的，而且维修资金的数量，对小区
老化以后更新改造来说，是杯水车薪远远不够的。

维修资金是在2005年以后全国才强制执行缴纳的，这2005年以前的小区基本上没有怎么收过维修资金，2
005年以后的小区才有一定数量的维修资金。那么，小区老化、房屋破旧以后怎么办？

第四个方面，随着改革开放以来，这一二十年的时间，我们的经济高速的增长，人们的物质生活条件大
踏步的提高，人们的生活标准和生活需求都越来越高，业主已经不再满足基本的物业管理常规服务了。

人们生活条件改善的同时，又增加了更多的新的生活需求，需要有更多的商业资源和服务资源来进行解
决，而物业公司是没有这方面的能力来解决的。

比如说，十几年以前我就提出的居家养老、老社区养老。在近几年国家也在大力的提倡要发展社区养老
、居家养老。而且，从去年开始已经规定在新建项目规划时，要有很多适老化的设施设备。新小区可以
解决一部分适老要求，老小区呢？怎么解决？

所以，从以上几个方面的分析来看，物业管理行业在几十年的发展过程中，虽然在满足人们居住要求、
解决人们生活必需方面做出了许多贡献，但在新的时期，它无法满足人们对美好生活的向往。
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