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1100月月起起小小区区物物业业须须公公开开““选选秀秀””
开发商指定物业，将不能办理预售证

“物业招投标管理办法”和“物业质量保修金管理办法”也将先后实施。前者规定，开发商不
得指定物业公司，而要面向社会公开招标。后者规定，开发商在交房前，须向物业主管部门缴存
保修金，以保证保修期内的新房得以顺利维修。

本报9月11日讯(记者 李园园) 10月1日起，
《烟台市物业管理招投标管理办法》(以下简称办
法)开始执行。以后小区物业谁来干，将公开“选
秀”，不再由开发商等来“指定”。

据了解，新建预售项目应当在取得《商品房预
售许可证》之前完成小区物业的招投标，不再由开
发商指定物业公司。不进行物业招投标，将无法取
得预售许可证。新建现售项目应当在现售前30日
完成物业招投标；物业服务合同期满，需重新选聘
物业服务企业的项目，应当在服务合同到期前60

日完成物业招投标。
已成立业主委员会的物业项目，业主委员会

须在招标前召开业主大会，确定招标方式、时间、
委托管理的内容及物业服务标准等。

如何选中标企业？办法规定，评标将实行百分
制，参与招标的企业要在3家以上，综合多种因素
进行现场打分。打分内容主要包括，物业企业的资
质等级、管理业绩、社会信誉、从业人员素质、物业
管理方案的可行性等多个方面，还拟设置现场答
辩环节。评标委员会为5人以上单数，其中招标人
以外的工程、技术和经济等方面专家不得少于2/
3，最后根据综合打分排序，确定中标企业。

据了解，烟台市住建局已对此设立了市级评标
专家库，评标专家囊括了全市的资深注册物业管理
师。值得注意的是，凡是申请或法定必须实行物业
管理招投标的项目，只要招投标机构受理后按照法
定程序评选出来的结果，招标人必须无条件接受，
否则不仅要承担损失赔偿和相应法律责任，还将在
招投标市场诚信档案中留下“不良记录”。

本报9月11日讯(记者 李园园) 11日，记者
从烟台市住建局了解到，烟台还将实行“物业质量
保修金”制度。开发建设单位在新建项目交付前，
向物业主管部门缴纳保证物业质量的资金，用于
交房后的保修期内小区的维修。这样一来，新建小
区的住宅在保修期内出现质量问题时，修起来将
更方便，不必再跟开发商软磨硬泡。

按照规定，保修期内房子、公用部位、设备设
施等出现问题，应该找开发商维修。但现实中，一
个项目设一个开发企业，开发商卖完房子就撤人，

“耍赖皮”的现象并不少见，不少业主因此陷入维
权困境中。而“物业质量保修金”制度，将用强制手
段让开发商提前预付保修金。

烟台市住建局物业科副科长宫青介绍，物业
质保金主要针对保修期内的质量问题而设立的，
是为了保证开发商在房屋保修期间尽到维修的责
任。开发企业在向业主办理商品房屋交付前，应当
一次性足额向物业主管部门指定的账户缴存保修
金。开发企业不履行保修义务或者因歇业、破产等
原因无法履行保修义务的，将使用保修金为业主
维修房屋等。

据了解，目前烟台正在起草《烟台市物业质量
保修金管理办法(试行)》，将于明年正式实行。

本报记者 李园园

烟台的物业发展正处在
起步阶段，自主经营的物业
服务企业很少，许多物业企
业都是依附于开发建设单位
而存在，长期以来“建管不
分”的物业市场，导致业主处
于“被服务”的弱势地位。物
业公开招投标的实施，将有
效解决这种情况。

“建管不分”的弊端

将得到有效解决

建管不分家，在出现问
题时，开发企业和物业企业
之间往往相互推诿，导致物
业纠纷难以解决。

物业公开招投标能够避
免开发商指定物业服务企业

的特权行为，让开发商成立
的物业企业不能直接进入项
目管理和服务环节，而是必
须与其他企业一样参加招投
标，进行公开、公平竞争，实
行优胜劣汰。这样，相互推诿
的情况就会大大减少。此外，

“建管利益联盟”将不再轻易
出现。

物业市场迎“洗牌”

服务差的企业将出局

烟台市场有500多家物
业企业，因为服务不好、不符
合规定被取消资质等原因，
每年都会有20多个物业企业
被市场淘汰。山东诚辉物业
总经理柳东认为，物业公开
招投标实施后，物业市场将
迎来一次“洗牌”。

办法规定，物业企业投
标与资质挂钩，物业企业的
等级直接关系到投标物业项
目的规模。物业企业按资质
等级可投标不同的物业项
目，不参加资质核查及平均
分60分以下的物业企业不得
参加。

柳东预测，物业企业投
标与资质挂钩，资质越高的
企业，承接的项目将会越多，
这样一来那些资质比较低，
没有实力的物业公司，将慢
慢被市场淘汰。此外，业主委
员会有权公开招标物业公
司，那些服务不好的企业，因
为不被市民认可，也将慢慢
被市场淘汰。

柳东认为，即将实施的
物业公开招投标政策，对物
业企业既是一个挑战，更是
一个机遇。

开发商、物业“利益联盟”将打破
业内预测，物业市场将迎“洗牌”

共产党员服务队进社区

近日，国网招远市供电公司“彩虹”共产党员
服务队来到欣怡小区，设台宣传电力法律法规、安
全用电、节约用电知识，发放党员服务卡，受到居
民普遍欢迎。 通讯员 冷少刚

开展民意调查走访活动

近日，国网招远市供电公司开展民意调查走
访活动，对企业、工商业和居民客户处进行调查走
访，全面加强沟通，查找不足，落实整改，持续提升
服务质量。 通讯员 刘君波

开办服务礼仪培训班

近日，国网招远市供电公司服务礼仪培训班在
供电营业厅开班，该公司60多名窗口服务人员将分
批参加涉及职业形象塑造、标准化接待礼仪等方面
的课程，全力提高服务能力。 通讯员 冷少刚

国网招远市供电公司
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保修期内房子出问题

开发商将再也躲不掉

物业新规抢先读
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