附件
关于《关于进一步规范本市物业管理招投标工作的若干意见（征求意见稿）》的起草说明

为进一步加强本市建设单位、业主大会选聘物业服务企业的指导和监督，规范物业管理招投标活动，我局修订了《关于进一步规范本市物业管理招投标工作的若干意见（征求意见稿）》。
一、修订的必要性
2021年3月19日我局制定并印发了《关于印发〈关于进一步规范本市物业管理招投标工作的若干意见〉的通知》（沪房规范〔2021〕4号），2021年6月1日起施行,有效期至2025年12月31日。在总结实践经验、深入调查研究、广泛听取意见的基础上，我局根据《物业管理条例》《上海市住宅物业管理规定》等相关规定，对现有的物业管理招投标工作做出了较大幅度的修订完善。
二、所要解决的问题
一是完善前期物业费价格形成机制，推进物业服务质价相符，强化“明明白白消费”理念，进一步明确建设单位招标项目不得约定共有部分的公共收入除税以外的成本和公共收益的用途；采用包干制物业服务计费方式的，招标文件应当以物业服务内容和服务标准作为招标内容。
二是通过运用信息化管理手段，对商务标书等投标材料进行精简优化，有效减少纸质耗材的使用与浪费，进一步提升招标流程的运转效率，切实响应基层减负的工作要求。
三是进一步规范招标评标行为，细化完善招标文件的编制要求，明确评标的工作流程，便于业主监督。
三、修订的主要内容
《关于进一步规范本市物业管理招投标工作的若干意见》主要从以下方面着手修订： 
一是删除招标代理机构相关内容，涉及修订的条款第二十六条【信用信息】、第二十七条【投诉处理】，并删除了原文件第四条【招标代理机构的信息上报】。鉴于招标代理机构的管理缺乏上位法依据，相关备案、准入等规则无法依法制定，其运营属于受招标人委托的完全市场行为，并非法定监管范畴。因此，原文件中涉及代理机构信息上报、信用信息管理等全部内容予以删除，包括投标保证金的相关内容，均不再纳入本文件规范范围。
二是完善前期物业服务期间变更物业服务企业的情形，涉及条款为第七条，增加了业主大会尚未成立，经20%以上业主提议，居民委员会组织业主依法共同决定解聘物业服务企业的，可以委托建设单位或授权居民委员会履行变更前期物业服务企业的相关工作。
三是明确业主大会选聘物业服务企业的情形，涉及条款为第八条，进一步明确了物业服务企业愿意继续提供服务的，通过监管服务平台向业主委员会提交续聘方案，业主委员会应当组织召开业主大会会议，对续聘方案进行表决；物业服务企业未提供续聘方案或业主大会未表决通过续聘方案的，业主委员会应当依据管理规约拟定另聘物业服务企业方案，并组织召开业主大会会议对另聘物业服务企业方案进行表决。
四是增加入围人数和现场答辩环节，明确本市入围投标人数一般设定为3至10名。当投标活动应标人数超过10名的，招标人应当按招标文件载明的条件择优选定投标人或应标人入围投标。同时，在开标评标环节，通过恢复评标过程中现场答辩，增加评审专家对投标人的沟通和指导。
五是完善评标委员会构成，涉及修订的条款为第十七条【评标委员会组成】、第十八条【开标程序】、第二十条【确定中标人】。对评标委员会的成员进行了扩充，规定成员为5人及以上单数，其中评审专家不得少于成员总数的三分之二；新增从评审专家中随机确定评标委员会组长，明确组长在评标全流程中的核心责任，同时在评标工作完成后，负责汇总意见并出具书面评标报告，确保评审意见的完整性与准确性。
六是简化投标文件相关内容，涉及修订的条款为第十五条【投标文件编制】、第十九条【评标会议】。原商务标书中涉及的物业服务企业信用信息及相关业绩材料，目前已全部纳入物业监管平台的信息化档案管理体系，可通过平台直接查询调用，无需再以纸质形式重复提交。后续评分将直接以平台登记备案的信息为依据。
七是加强对投标人和招标人的监督管理，明确当确定中标的中标候选人放弃中标，招标人可以依序确定其他中标候选人为中标人。其中，中标候选人非因客观不可抗力放弃中标的，区房管局应当按照本市物业服务企业信用信息管理相关制度的规定，给予物业服务企业失信记分处理。招标人无正当理由未按规定向中标人发出中标通知书的，区房管局应当责令其限期改正；逾期不整改的，通告全体业主。
考虑到《关于进一步规范本市物业管理招投标工作的若干意见若干意见》修订后，需要对全市各区房管部门、街镇、业主委员会、评审专家进行培训，并对现有的上海市物业管理监管和服务信息平台进行修改与完善，拟于2026年1月1日起施行修订后的文件。
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