
QIANJIANG EVENING NEWS ·人居
15152023.11.1 星期三 责任编辑：孙晨/版式设计：管继承/责任检校：袁知良

本报记者 徐叔竞

小区换物业，是每个小区的“头等大事”，直接关系到未来数年小区物业服务水平和业主们的居住品

质。过去，选聘物业大多由业委会自主评标。一旦有业主对物业服务不满意，就会质疑选聘过程有猫

腻，怀疑业委会收受了物业公司的好处，受到冤屈的业委会则百口莫辩，甚至心灰意冷。

为了解决这一痛点，近日，杭州在全国率先推出“物业选聘招投标平台”模式，需要选聘物业的小区，

可以通过这一创新模式对物业服务人候选单位进行评标。位于拱墅区的小河佳苑小区成了第一个“吃

螃蟹者”。

杭州在全国率先推出“物业选聘招投标平台”模式

选聘物业更透明，业主和业委会都安心

以往，大多数小区在选聘物业时虽然也会走

招投标流程，但大多是由业委会自主评标。等到

物业服务人候选单位招投标结果公示出来，如果

有业主感到不满意，就会质疑其中有“猫腻”或“暗

箱操作”。

比如杭州一小区 2020 年换物业时就出现过

戏剧性的一幕。业委会成立后开始选聘新物业，

前物业 A 公司出局，入围的是 B 公司和 C 公司两

家物业。等到物业选聘结果出来，B 公司最终胜

出。然而有业主发现，B公司的经理，以前就是前

物业 A 公司的经理，而且此人还是 C 公司的股

东。这下业主群里炸锅了，大家怀疑，这三家物业

公司只是表面名字不同，实则为同一家公司。为

此，业主们质疑物业选聘被围标。

同样是 2020 年，杭州另一小区选聘物业时，

则出现了候选单位不符合要求的情况。当时，该

小区对投标物业单位排名进行了公示，有业主发

现，其中一家单位不符合小区物业招投标的标

准。根据招标公告，对于投标人的资格，要求至少

有 1 个位于杭州的在管项目，且单个项目住宅建

筑面积有一定的要求，而公示名单上的那家被质

疑的单位并未达标。这样的单位是如何顺利进入

候选名单的？在业主们的反对声中，最终该物业

和另外一家物业因为标书不符合招标文件要求，

被取消了入围资格。

正因为此类投诉较多，新版《杭州市物业管理

条例》第四十九条规定，鼓励采用公开招标方式选

聘物业。

业委会选聘物业
经常被业主质疑“暗箱操作”

老蒋侃房

连日来，有关新一轮“房改”的消息不绝

于耳。潮新闻记者获悉，8 月 25 日国常会审

议通过的《关于规划建设保障性住房的指导

意见》，也就是市场疯传的“14 号文件”，已于

近期陆续下发各地。

“14 号文件”确立了两大目标：一是加大

保障性住房建设和供给，“让工薪收入群体逐

步实现居者有其屋，消除买不起商品住房的

顾虑，放开手脚为美好生活奋斗”；二是推动

建立房地产行业转型发展新模式，让商品住

房回归商品属性，满足改善性住房需求。

这两大目标归纳起来就是“政府的归政

府，市场的归市场”，基本思路与新加坡模式

比较接近。新加坡人均土地资源非常匮乏，

但房屋自有率却高达 90%左右，这其中政府

建造的廉价组屋功不可没，覆盖人群超过

80%。

看懂了这一点，也就明白了此次房改的

大方向：通过“双轨制”来解决住房问题。从

人群上看，保障房的对象除了中低收入家庭

之外，还包括城市引进的人才群体。至于被

完全推向市场的商品房，对象自然是那些中

高收入家庭，也就是市场上的改善需求。

在过去的很多年中，虽然保障房和商品

房也同时并存，但由于两者都被赋予了准公

共产品的属性，且保障房占比不高，导致政府

必须严控商品房价格来解决住房问题，也就

有了针对商品住房的限价措施。但是，一些

热点城市的高端商品住房项目，由于一二手

房价格倒挂较大，客观上有钱人买到豪宅

的机会更大。近期已有多个城市陆续取消限

价，“市场的归市场”，限价全面退出只是时间

问题。

保障房方面，除了加大供应量之外，在一

些具体的形式上也会有一些相应的变化和调

整。比如，9月4日召开的规划建设保障性住

房工作部署电视电话会议明确要求保障房实

行“封闭管理”，禁止入市交易转变为商品

房。值得一提的是，杭州近年新推的共有产

权房此前规定满一定年限之后可入市交易，

并允许面向普通家庭转让。预计尚未入市的

共有产权房项目会陆续转变成“封闭管理”的

保障性住房。

至于保障房和商品房的比例将会是多

少，“14 号文件”并未明确透露。不过，在“新

房改”之路上先行一步的深圳，早在 2018 年

就提出保障房60%，商品房40%。

此外，并非所有城市都将开展“新房

改”。据悉，城区人口 300 万以上的大城市将

率先探索实践。这个道理不难理解，当前中

国的中小城市住房问题并不突出。按照“城

区人口 300 万以上”这个硬指标，目前全国共

有35个城市，省内有杭州和宁波。

总的来看,“新房改”厘清了保障房和商

品房的关系，尤其是对商品房的属性进行重

新定位，更有利于优化资源配置。这对政府

的土地出让、房企的开发模式来说，都是一个

全新的挑战。

本报记者 蒋敏华

房地产“双轨制”来了房地产“双轨制”来了

小区选聘新物业时，除了业委会自主评标这

一环节存在弊端，还有一个很大的问题是很多新

成立的业委会没有经验，对于如何换物业、选聘物

业毫无头绪。

近年来杭州市、区两级住保房管部门常常会

接到街道、社区、业委会（物管委）的咨询，主要集

中在选聘物业招投标流程如何设置、评审过程中

遇到问题如何解决等。基层都希望有个流程规

范、评审专业的公开平台给予支撑。

小河佳苑就面临这样的难题。小区总建筑面

积达 36 万 m2，业主 3700 余户，物业类型较多，涉

及多层公寓、小高层、高层公寓、沿街商业用房等，

且房龄长，体量大，这些都让该小区选聘物业服务

人的工作难度增加。在小河街道、社区指导下，小

区业委会向杭州市物业管理协会提出使用物业选

聘招投标平台进行公开招投标的申请。

市物业协会成立了专项工作小组，组织了部

门、社区、业委会、杭州市物业管理招投标专家等

多方代表并邀请公证机关进行多轮座谈论证，对

业主大会招投标工作流程进行优化，制定了规范

流程指引，创新了公证处认证模式。

在公开评标前一天，市物业协会联动杭州国立

公证处，在社区、业委会、业主等多方代表的监督

下，从市物业管理招投标专家库中随机抽取评标专

家，组成评标小组，对投标企业标书进行评审。

据悉，评标小组的 5 名成员均为物业行业内

的专家，他们运用各自领域的专业知识，对各投标

单位的标书进行对比研究，对答辩人员进行充分

提问了解详情，给予专业的意见建议，并经多方综

合评审，确定入围业主大会表决的物业服务人候

选单位。整个开评标工作全程直播，社区、业委

会、业主等多方代表在会议室实时观看整个过程，

见证评标结果的产生。

这次物业选聘招投标过程公开透明，让小河

佳苑的业主代表们很满意。一位业主代表表示：

我们看得明白，也选得放心。

小河佳苑物业选聘候选名单出炉后，最终选

取哪个物业公司，下一步将由业主大会投票决定。

据悉，“物业选聘招投标平台”模式目前暂为

线下操作，线上平台正在完善中。

随机抽取专家公开评标
全程直播，公证处公证

小区选聘新物业


