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物业管理招标投标的概念及招标投标的必要性,招标和投标是一个过程的两个方面。

一.物业管理招标投标的概念

物业管理招标投标是指开发商或业主管理委员会，为即将竣工使用或正在使用的物业寻找物业管理企业
而制定出符合其管理服务要求和标准的招标文件，向社会公开招聘，并采取科学的方法进行分析和判断
，确定物业管理公司的全过程。

物业管理投标是指投标人在接到招标通知后，根据招标通知的要求编制投标文件，并将其递交给招标人
的行为。

(二)物业管理实行招标投标的必要性

1.物业管理的招标投标是发展社会主义市场经济的需要

2.物业管理 的招标投标是房地产管理体制改革的需要

3.物业管理的招标投标是提高物业管理水平， 促进物业管理行业发展的需要

二、物业管理招标和投标的原则

(一)物业管理招标的原则



物业管理招标应当遵循公平、公正、合理的原则。

1.公平原则

所谓公平原则是指在招标中向所有物业管理企业提出的投标条件都必须是一致的，也就是说让所有参加
投标者都能在相同基础上进行投标。

要做到公平，在招标过程中就要注意以下几点:

(1)应采用统-的招标方式。

(2)在招标文件中所规定的内容对所有的投标者要求都要-致，即做到“一视同仁”。“一视同仁”具体说
包括两层含义:其-实行公开招标的招标文件必须要在同一一时间、同一地点公开发售，并且在发售之前
的招标通告中要予以说明。其二招标文件中的所有条件和要求都应该是一致的。 例如，对投标单位要进
行资格审查，那么就意味着所有前来投标的单位都要接受资格审查;对投标单位需交投标保证书，那么就
意味着所有前来投标的单位都要交投标保证

(3)招标者对招标文件中的有关问题的解释说明应在同一时间，针对所有投标者公开进行。例如应在同一
时间组织所有投标者对招标物业进行实地考察。另外，招标单位可在投标者购买招标文件后安排一次投
标者会议，又叫标前会议，目的就是公开澄清投标者提出的各类问题

2.公正原则

所谓公正原则是指在所有投标者起点公平的基础上，还要在整个评标过程中，对所使用的准则应具有一
贯星河普遍性。

一贯性是指招标者在实施评标过程中所采用的评标准则应与招标单位预先在招标文件中所注明的评判准
则相一致。也就是说在招标前后，其评定的准则和标准必须是一致的、 公开的。

例如: X X招标单位在招标文件中已注明对投标者资格要进行审查的准则行为，根据已知的得分标准，取
低得分以上的投标者进行正式投标。根据该准则进行评审后，在设定低分以上的投标人共有12位，这时
该招标单位考虑到合格的投标者数量过多，会增加工作量的，为了诚轻招标工作量，招标人私下将评定
准则修改为取高分的前6位投标人参加正式投标。这样就导致其余6位本来可以取得投标资格的单位被淘
汰，这就说明在这次招标过程中违反了一贯性的原则。

普遍性是指用于评标的准则应该是具有普遍性的，即能够客观地衡量所有的投标书。这就要求评标委员
会所采用的评定准则应具有很强的综合性和客观性。

3.合理原则

所谓合理原则是指招标单位确定的标底和要求必须是合理的，即不能接受低于正常的管理服务成本的标
价，也不能脱离市场实际情况，提出不切实际的管理服务要求。为了贯彻合理原则，避免上述不合理的
现象的发生，招标人应该在招标文件中按照国际惯例，申明“业主不约束自己接受低标价”这一条，其
含义是开标后开发商或业主有权选择任何价格的投标书。有了这样的申明，对开发商或业主而言，便可
选择管理费标价合理且资信条件较为“可靠的物业管理企业。

总之，只有贯彻公平、公正、合理的原则，才能搞好物业管理的招标工作，也才能真正地遵循公平竞争
、优胜劣汰的市场经济规律，这也是物业管理招标的根本宗旨。

(二)物业管理投标的原则



物业管理投标应贯彻的原则就是真实性和合理竞争原则。

1.真实性原则

所谓真实性原则是指投标人在其投标书中所阐述的所有内容均是真实反映了投标人的投标意愿、经营能
力和技术水平，投标人应对其标书的内容做到“言出必行”。

2.合理竞争原则

所谓合理竞争是指投标人凭借自身的经营实力、管理水平和服务质量，通过良性竞争优胜劣汰而取胜。

三、物业管理招标投标的组织机构的设置

(一)物业管理招标的组织机构的设置

根据国际惯例，任何一项招标都有要有-一个专门的招标机构，并由该机构全权负责整个招标活动。物业
管理的招标也不能例外，必须要成立一个专门的招标机构。这个招标机构的主要职责就是:编制招标章程
和招标文件;组织投标、开标、评标和定标;组织与中标者签订合司。

招标机构的设:立有两种途径:-是招标人 自行组织成立的招标机构;二是招标人委托招标

代理机构招标。

1.自行组织成立的招标机构

招标单位可以根据物业管理项目招标主体的不同，又把它划分为开发商自行招标和小业主自行招标二种
。

(1) 开发商自行招标

所谓开发商自行招标是指开发商通过在其所在单位的董事会下设立临时性专|7]招标委员会或招标小组进
行招标。

(2)小业主 自行招标

所谓小业主是指相对于大业主(即开发商)而言的住户及租户。通常情况下是由业主委员会来代表小业主
组织招标。

2.委托招标代理机构的招标

所谓招标代理机构是指专门]从事招标代理业务的社会上的中介组织。与非常设性招标机构的区别在于:
招标代理机构是经营性的法人组织，并不是招标活动的权力机构。

(三)物业管理投标的组织机构

与物业管理投标活动密切相关的有开发部、财务部、工程部三个部门，它们的具体职能分别如下

1.开发部

开发部的主要职责就是确定目标，选择物业，进行投标，参加市场竞争。开发部是物业管理投标工作的



核心。

2.财务部

财务部的主要职责就是负责财务计划，经济核算和各类收费工作。

3.工程部

工程部主要职责就是负责工程预算，房屋及设备、公共设施的管理、维修和保养，同时还得负责工程技
术方面的咨询和研究工作。

在物业管理的投标过程中，开发部始终担任着重要的角色。
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