
《深圳市物业服务招标投标指导规则(征求意见稿)》意见采纳情况反馈表

序号 具体意见 采纳情况 说明

1

第三十条【评标方法】物业服务招标项目的评标，由评标委员会对所有资格审
查和符合性审查合格的投标人，依照招标文件规定的服务方案、商务报价、诚
信评价等各项评标标准进行优劣比较，最终按照合格投标人数的50%择优推荐
中标候选人，但不得多于七个、少于三个。招标人在设置评标标准时应参考投
标人及其项目负责人上年度在市物业管理信息平台中的物业服务评价情况。
建议：
针对“最终按照合格投标人数的50%择优推荐中标候选人”，考虑百分比计算
时存在小数可能，建议明确小数位取舍规则，例如合格投标人数为7家，按50%
计算结果为3.5，最终确定的中标候选人是3家还是4家？

采纳 完善相关内容

2

第三十九条【票决抽签定标程序】采用票决抽签定标法时，招标人应先组建定
标委员会，定标委员会由业主代表组成，成员数量为七名以上单数，最高不得
超过十五名。评标委员会成员以及与投标人有利害关系的人员不得进入定标委
员会。定标委员会组建方式如下：业主委员会在街道办事处的指导下，从全体
业主中随机抽取产生定标委员会备选业主代表，并通知备选业主代表，如备选
业主代表无法参加定标，由业主委员会从余下的业主代表中继续随机抽取，直
至能够参加定标的备选业主代表人数为预定的定标委员会成员总人数的两倍以
上。定标当日，业主委员会从备选业主代表中抽取预定人数组成定标委员会。
定标委员会成员对评标委员会推荐的中标候选人独立投票，得票最多的三名中
标候选人进入抽签程序，如中标候选人只有三名，则由定标委员会票决审定后
全部进入抽签程序，通过随机抽取方式确定中标人。定标委员会投票及抽签过
程应当全程录音录像并在业主代表监督下进行，社区党委应派员列席监督。采
用票决抽签定标法时，招标人应当编制定标报告，记录定标委员会产生、投票
及抽签过程。定标报告由业主委员会、定标委员会全体成员及现场监督人员签
字。
建议：
为体现公平公正抽签结果，建议现场抽签定标在交易中心进行。

采纳 完善相关规定
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序号 具体意见 采纳情况 说明

3

第四十五条【施行日期】本规则自  年  月  日起施行，有效期  年。
建议：
（1）基于提高招标的效率和规范招标文件格式，建议提供招标文件范本；
（2）为避免倾向性地设置评审因素，影响公平公正，建议补充评审因素设置
规则及其负面清单。

采纳

1.深圳市住房和建设局拟同期印发《深圳市
物业服务招标文件（示范文本）》作为本指
导规则的配套文件，届时招标人可从深圳市
住房和建设局官网“物业管理服务主页一相
关政策及规范标准”栏目下载最新版本。

2.《深圳市物业服务招标文件（示范文本）
》中设置了评标标准作为评标的参考因素，
评标标准包括技术部分、资信部分以及商务
部分，各部分均有详细的评审标准，且在《
深圳市物业服务招标文件（示范文本）》中
设置了“投标文件的否决性条款”，明确了
投标文件不予受理及应予否决投标的情形。

4

强烈建议住建部门统一跟进物业服务招投标事宜，因为小区更换物业服务企
业，很大一部分原因是业委会在其中煽动，作为小区业主，只要小区环境卫生
好，维修及时，微信群响应高效，就会很满意。但是很多业委会总拿历时遗留
问题炒作，把与开发商的矛盾转嫁到物业公司下，恶意引导，而且，美名其曰
是找了招标代理机构，其实很多招标文件是量身定做， 这也是一个恶性循环的
链条，对原有物业企业来说，特别不公平，且手段恶略，不利于良性竞争。更
换物业服务企业，这其中存在很多交接程序，移交过程又容易出现问题，又称
是前物业不配合。希望统一进行招投标，防止出现量身定做挤兑行为。

采纳

本指导规则的制定，旨在统一全市各区物业
服务招标投标规则，并建立全市统一的物业
服务招标投标交易平台，规范我市物业服务
招标投标秩序。
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序号 具体意见 采纳情况 说明

5

第十三条【业主大会会议决定】对于选聘物业服务企业的以下事项，由业主大
会会议作出决定：...........
疑议：
1.指导规则第十三条规定的内容，在实际工作中实施起来比较困难。特别是比
较大型的住宅小区，业主多，召开一次业主大会表决，想达到规定的人数与票
数比较困难。根据以往案例，很多住宅小区成立业委会比较困难，大多原因是
人数与票数比例不足。
2.业主大会表决，由哪个部门负责现场监督，以确保公平公正？规则中没有明
确规定。
建议：如果要按指导规则内容召开业主大会表决，需借助智能电子投票系统，
且电子系统在主管部门的指导和监管范围内，确保公平公正且高效完成。电子
投票系统由谁组建和监管最好也有明确的规定。

采纳

1.本指导规则中涉及业主大会会议决定事项
以及表决比例要求均依据《民法典》和《深
圳经济特区物业管理条例》有关规定制定。

2.按照《深圳经济特区物业管理条例》第二
十六条规定，业主大会会议可以采用书面形
式或者通过互联网方式召开，采用互联网方
式表决的，应当通过市住房和建设部门建立
的电子投票系统进行。市住房建设局已建立
全市统一的物业管理信息平台，我市业主大
会表决如采取互联网方式均在该平台的电子
投票系统中进行。采用书面形式投票的也要
将投票信息录入至物业管理信息平台，投票
结果也应按条例规定在物业管理信息平台发
布和小区显著位置公开张贴，避免暗箱操作
。
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6

第二十一条【开标记录和开标异议】开标由招标人组织开展。招标人确定开标
时间后，应邀请投标人参加开标。
疑议：
1.该条款没有明确开标时由哪个主管部门对开标环节进行监管。开标环节是招
投标过程中非常重要的一个环节，单由招标人组织开展，缺乏监管，难免缺乏
公平公正。
2.规则第九条写着业主大会是招标人，那么开标环节是否也是召开业主大会现
场开标？还是由业主大会授权业主委员会？规则中没有明确的规定。
建议：开标环节中，如召开业主大会表决，因涉及业主较多，会影响开标的时
效性及顺利开标，建议在规则中要明确：由业主大会授权业主委员会和随机抽
签若干业主参与开标，同时开标时主管部门派员参加，以确保开标环节顺利进
行，确保公平公正。或者在主管部门的指导和监督下委托专业的招标代理机
构，由招标代理机构组织开标评标。

采纳

1.关于对开标环节的监督管理
（1）本指导规则第二十条规定“开标应当
在招标投标平台上进行”，招标投标平台是
市住房和建设部门建立的全市统一的物业服
务招标投标平台，在该平台上开标可有效监
督开标过程。
（2）本指导规则第二十一条规定，开标应
邀请投标人参加，开标过程中如投标人有异
议可在开标期间提出，开标结束后招标人应
立即在招标投标平台公开开标结果，这些都
是对开标的监督措施。

2.开标环节无需召开业主大会会议进行。本
指导规则第九条已明确，业主委员会可依业
主大会授权，依照业主大会确定的招标事项
组织开标、评标和定标会议。即开标环节可
由业主大会授权业主委员会组织开展，如业
主大会同意委托招标代理机构并授权其组织
开标的，则由招标代理机构代行该项职责。
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