《宁波市物业服务招标投标管理
办法（试行）》政策解读

为进一步规范我市的物业服务招标投标活动，形成公平竞争的市场环境，促进我市物业服务行业健康有序发展。根据《中华人民共和国招标投标法》及《物业管理条例》、《宁波市住宅小区物业管理条例》等相关法律法规，研究起草了《宁波市物业服务招标投标管理办法（试行）》（以下简称《办法》）。现将有关起草情况说明如下：
一、《办法》起草背景
2017年，国务院取消物业服务企业资质等级，并要求各地对物业服务企业监管职能从事前的监管逐步转变为事中事后监管。我市起草了《宁波市物业服务企业和物业项目经理信用信息管理办法(试行)》，将诚信体系纳入到物业服务监管过程中，《办法》进一步规范了物业服务招标投标活动同时，与诚信体系挂钩，营造优胜劣汰、公平竞争的市场环境。
当前部分住宅小区在换聘、选聘物业服务企业存在程序不规范、操作不透明、竞聘不充分等问题，这些都要求我们对住宅小区换聘、选聘物业服务企业进行进一步规范。因此，在新修订的《办法》中，主要解决以下三方面问题：一是将物业信用信息与物业招标投标挂钩。物业服务企业和物业项目经理信用状况作为市场行为的客观事实，需要通过物业招标投标来体现优胜劣汰。物业信用评价与物业招标投标相挂钩，让信用评价成为物业招标投标的资信内容，提高物业服务企业和物业项目经理违约失信成本，实现市场的公平竞争。二是既有住宅小区选聘物业服务企业可通过公开招标投标方式进行。现有物业招标投标政策只对前期物业招标投标做相应规定，对体量庞大的既有住宅小区来说，选聘物业服务企业缺乏规范和约束。从我们调研情况来看，住宅小区业主一般都希望通过公开招标投标程序来选聘物业服务企业，但由于缺乏政策支持，无法实现。在新的《办法》中，我们规定既有住宅小区选聘物业服务企业可参照执行，为既有住宅小区选聘物业服务企业提供了公开招标投标的通道。三是将物业招标投标纳入公共资源交易平台。在新的《办法》中，明确将物业服务招标投标纳入到公共资源交易平台，解决物业招标投标场外交易缺乏监管的问题，同时建立全市统一的评标专家库，实现公共资源交易平台的专家认定、抽取、监管等全过程规范化管理。

二、《办法》起草过程
年初组织成立起草小组，在前期充分调研和梳理相关政策基础上，于3月底形成了《办法》的初稿，并进行多次讨论修改，6月份，由局领导带队赴深圳、广州、武汉等兄弟城市学习和考察物业招标投标先进做法和经验，并结合我市实际对《办法》进行新一轮修订，形成了《办法》征求意见稿。7月至9月份，多次召集全市物业主管部门和物业服务企业代表征求意见，同时向全社会征求意见，通过对各方意见和建议的汇总整合，经起草小组反复修改后，形成目前《办法》送审稿。
三、《办法》主要内容

相比于现有招标投标政策，新的《办法》就物业招标投标适用范围、招标投标与物业信用评价挂钩、招标投标纳入公共资源交易平台和评标专家库管理等重点内容进行了修改。《办法》总体上主要分为六方面内容：
    （一）第一章 总则。通过总则将物业招标投标政策制定的依据、适用范围、行政主管部门职责、交易场所进行了明确。其中重点对适用范围和交易场所进行修订，将适用范围调整为本市行政区域内的物业服务招标投标活动及其监督管理。同时，将物业招标投标活动纳入到各级公共资源交易中心平台。
（二）第二章 招标。该章节主要明确了交易方式分为公开招标、邀请招标两种方式，并对两种方式适用范围进行了具体明确。同时，对招标人、招标代理、招标时限、招标登记、招标预审以及招标后审、保证金等一系列招标流程内容进行了具体规定。
（三）第三章 投标。主要对在公开招标和邀请招标方式下，投标人的资格、具体投标行为、具体投标流程和操作规范进行了明确。

（四）第四章 开标、评标和中标。对开标、评标和中标具体流程进行了规范。该章节最主要突出两点：一是将物业招标投标与物业信用评价信息进行了挂钩，突出物业信用等级在招标投标中的重要性。二是增加评标专家库管理条款，进一步规范评标专家的管理。

（五）第五章 监督管理。主要监督公开招标和邀请招标过程中招标人和投标人的行为，解决产生相关异议、投诉和违规该如何处理的问题。主要分为异议处理、投诉时效、投诉处理、违规处罚以及对行政管理部门不依法履行职责的处理等条款。
（六）第六章 附则。该章节重点条款为明确参照执行范围，明确业主大会、业主委员会在原物业企业退管后，经选聘新物业服务企业的；业主大会、业主委员会未成立前，有关单位代为选聘物业企业的；新建或已建国有资金持股（含国有资金）单一业主项目选聘新物业服务企业的，可参照本办法执行。


