
《关于规范我市物业服务招标管理工作

的通知》政策解读、起草说明

一、出台背景

因物业服务企业资质管理取消，物业企业准入门槛降低，

物业服务市场“小散乱”现象和物业服务质量水平不高等问题

较为突出，部分项目选聘物业服务企业过程中，存在程序不规

范、操作不透明、竞聘不充分等问题。根据《宣城市住宅小区

物业管理条例》、住建部《前期物业管理招标投标管理暂行办

法》，结合我市实际，起草本《通知》。

二、起草过程

2023 年 11 月，我局组织人员起草了《办法》初稿，并组

织物业主管部门、行业协会及部分物业服务企业开展了多轮讨

论，2023 年 12 月 7 日-12 月 12 日书面征求了各县（市、区）

及市直有关单位意见，12 月 14 日组织物业主管部门、市物业

管理协会、部分物业服务企业及业委会、业主代表召开了征求

意见座谈会，结合征求到的意见建议对文件做了进一步的修改

完善。在吸收有关意见建议的基础上，经反复修改完善，经合

法合规和公平竞争审查，形成《通知》。

三、决策依据

《中华人民共和国民法典》《中华人民共和国招标投标法》



《中华人民共和国招标投标法实施条例》、国务院《物业管理

条例》、原建设部《前期物业管理招标投标管理暂行办法》《安

徽省物业管理条例》《宣城市住宅小区物业管理条例》等法律

法规规定。

四、工作目标

规范我市新建住宅前期物业服务、既有住宅项目和非住宅

项目选聘物业服务招标程序，将物业服务招投标纳入公共资源

交易平台，保护物业管理招标投标当事人的合法权益，促进物

业服务市场公平竞争，加强投标、开标、评标、中标等过程监

管，保证物业服务质量。

五、内容举措

《通知》共计 4 部分。包括：适用范围，招标方式，过程

监管、信用管理。

一是填补政策空白，加强行业监管。市级物业管理事权下

放以来，我市物业服务管理行业存在建设单位指定前期物业服

务人、招标投标程序不够规范等问题。《通知》对物业管理招

标投标管理活动进行了全面系统规范，并建立全市统一的物业

服务招标投标信息管理系统，有利于规范物业服务市场秩序，

推进市场公平竞争，有效避免“劣币驱逐良币”乱象。

二是明确范围责任，构建工作体系。我市新建住宅项目选



聘前期物业适用本《通知》，既有住宅项目和非住宅项目选聘

物业参照本《通知》。《通知》详细规定了属地物业管理行政

主管部门、属地街道办事处（乡镇人民政府）等在物业管理招

标投标工作中的工作职责。

三是明确地点程序，全面加强监管。《通知》规定我市物

业服务招标工作的方案拟定、招标备案、招标组织和中标备案

的时间和程序安排。物业所在地县级物业管理行政主管部门、

街道办事处（乡镇人民政府）应当对中标物业服务企业进行标

后监管。

四是推广信用评价，加强成果应用。招标人可结合物业服

务企业信用等级，合理设置招标条件及评分标准，充分运用物

业服务企业信用评价结果。
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