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建议第20230032号
案    由：关于优化深圳市业主大会物业管理招标投标工作的建议
提 出 人：周珂锐(共1名)
办理类型：承办
承办单位：市住房和建设局
内    容：
一、概况
    选聘物业服务企业的方式直接关系到广大业主的切身利益，为保证业主大会选聘物业服务企业工作的顺利开展，促进物业服务市场公平有序竞争，减少选聘过程中的矛盾纠纷，深圳市政府在1998年施行的《深圳经济特区物业行业管理办法》中规定“委托物业管理企业对物业进行管理服务的，应当采用招标的方式确定物业管理企业”。2020年3月1日起新施行的修订版《深圳经济特区物业管理条例》第五十六条同样明确规定“除业主大会决定继续聘用原物业服务企业之外，住宅物业业主大会选聘物业服务企业应当公开招标”。然而，在具体实践过程中，深圳市级及各区关于业主大会物业管理招标投标管理虽然在评标定标的评定分离方面做出一定创新实践，但各区相关规定标准不一,且近年来对定标方式限制颇多，对业主大会真正选聘出业主满意的优质物业服务企业造成了阻碍（具体案例见附件一），不利于物业服务行业的良性发展。
    2019年3月1日起施行的《广东省实施中华人民共和国招标投标法办法》第二十一条明确规定“禁止采取抽签、摇号等随机方式进行资格预审、评标评审或者确定中标人”。然而，深圳部分行政区域如龙岗区、福田区、南山区、宝安区、罗湖区等区住房和建设局从2015年始相继出台规范性文件（具体规定见附件二），在过往或现在均存在要求采用票决抽签定标法确定中标人，同时深圳市龙华区、光明区等住房和建设局虽未出台相关规范性文件，却一直执行票决抽签定标法确定中标人的方式。
    根据《中华人民共和国立法法》的相关规定，《广东省实施中华人民共和国招标投标法办法》属于地方性法规，法律效力高于广东省和下级地方政府规章、行政性规范文件。目前深圳市龙岗区福田区、南山区、宝安区、罗湖区等住房和建设局的以上规范性文件及实际执行均与上位法相悖。
    二、建议
    招投标制度是现代物业管理基本制度之一，是构建物业管理市场良性竞争机制、维护市场秩序的重要保障。进一步规范物业管理招标投标工作，不仅有利于遏制违法违规、恶意竞标的行为，维护社区和谐稳定，让业主真正选聘到满意的物业服务企业；同时也有利于激励物业服务企业完善经营管理制度和创新物业服务产品，提高服务能力与市场竞争能力，有利于物业管理行业形成积极创新与有序竞争的良好发展环境，符合《民法典》新规，让业主真正“当家作主”，以及住房和城乡建设部等十部门联合印发《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》里“落实物业服务企业服务质量主体责任，提升物业服务质量”、“优化市场竞争环境，完善物业管理招投标制度，强化市场退出机制，建立物业服务企业红黑名单制度，推动形成优胜劣汰的市场环境”的初衷。
    物业管理活动本质上是一项民事法律活动。物业服务企业和业主大会之间不是依附或隶属的关系，而是作为两个平等的民事主体，平等的做出意思表示，达成民事法律关系的结果。相对一个物业管理区域来说，业主选聘物业服务企业为市场行为，不应被行政指定评标定标方式。
    因此，针对物业管理招投标制度施行的初衷与深圳市现行业主大会物业服务招投标管理中存在的问题，我们拟作出以下建议：
    明确通过业主大会会议表决的方式确定中标人，排除抽签、摇号等随机方式。在深圳市级管理办法中明确：“已成立业主大会的物业管理区域，由业主大会根据评标委员会提出的书面评标报告和推荐的3名中标候选人，通过业主大会会议表决的方式确定中标人”，各区按此框架原则对具体招投标管理作出指引。如南山区已根据上述法律法规对原有制度《南山区物业管理招投标实施办法（试行）》(2018)进行修订，于2021年3月5日印发《南山区住宅物业服务招标投标工作指引》，明确改变抽签法定标方式，变更为通过业主大会会议表决的方式确定中标人；宝安区于2020年11月对外征求意见的《宝安区住宅物业管理招标投标工作办法（征求意见稿）》同样修订相关条款，除抽签法外，增设业主大会决定法，由业主大会对择优选出的3个投标人进行票决，以得票第一者确定为中标人。由此，方能真正表示全体业主的真实意思，保障业主合法权益，促进了物业行业良性竞争与有序发展。

