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前言

　　招标与投标作为一种特殊的交易方式，在国际经济往来中被广泛采用。
在中国，招标与投标从改革开放以后才真正兴起，在物业管理领域推行招投标制度更是近几年的事情
。
　　伴随中国物业管理行业的不断发展和物业管理市场的逐渐完善，物业管理招标投标制度必将成为
影响物业管理行业规范与健康发展的重要因素。
无论是物业服务企业、开发建设单位、业主还是政府行政管理部门，都将面对物业管理招标投标的运
行规则。
这一规则的建立和运行标志着物业管理的发展进入了一个更加符合市场发展规律的新阶段。
推行物业管理招标投标制度，培育和规范了物业管理市场，加快了物业管理市场化的进程，打破了“
谁开发谁管理”的垄断局面，在物业服务企业、开发建设单位、业主及政府行政管理部门各个层面上
强化了物业管理的市场化意识，为物业服务企业创造了公平竞争的机会，推动了我国物业管理行业的
健康发展。
因此，物业服务企业、开发建设单位、业主、政府行政管理部门等相关企事业单位和个人，熟悉和掌
握物业管理招标投标基础知识和操作方法，对适应竞争环境，提高自身竞争力都有重大意义。
　　本书是全国高职高专物业管理专业系列规划教材之一，在编写过程中我们力求体现高等职业教育
的特色，基础理论以“必需、够用”为度，注重物业管理招标投标的基础理论和实际应用。
本书系统地介绍了物业管理招标投标的基础知识、基本要求，重点介绍了物业管理招标投标的程序、
招标文件的编写与标底编制、投标文件编写制作与投标报价、投标策略技巧等相关理论与实务。
　　本书由史伟、凌明雁任主编，李运成、庞月魏、钱卫钧任副主编。
其中，第一章由高玮编写，第二、三章由史伟编写，第四章由韩玉峰编写，第五章由李运成编写，第
六章由庞月魏编写，第七章由张斌编写，第八章由钱卫钧编写，第九章由凌明雁编写。
全书由史伟统稿。
　　山东明德物业管理有限公司刘德明总经理等同志参加了本书提纲的编写及审定，在此表示感谢。
　　限于编者水平有限，本书不当和错误之处在所难免，敬请各位读者、同行和专家批评和指正。
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内容概要

本书是高职高专物业管理专业系列规划教材之一，共分为九章，主要内容包括：物业管理与招标投标
制度，物业管理招标投标概述，物业管理招标的范围方式和内容，物业管理投标的策划与组织，物业
管理投标书的编写，开标、评标与定标，物业服务合同的签订与管理，物业管理招标投标争议及其解
决方式，及物业管理招标投标案例分析。
本书在编写过程中吸收和总结了物业管理招标投标的实际操作经验和方法，具有较强的针对性、实用
性和可操作性。
    本书可作为高等职业教育、成人高等教育、中等职业教育中物业管理、物业设施管理、房地产开发
与经营、工程管理、酒店管理专业使用的教材，也可作为物业管理招投标人员、工程技术人员和管理
人员业务学习的参考与培训用书。
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书籍目录
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与物业服务企业的公平竞争　　四、物业管理招投标与房地产管理体制的改革　　五、物业管理招投
标与合同双方利益的维护　复习思考题第二章　物业管理招标投标概述　第一节　物业管理招标投标
的含义与特点　　一、物业管理招标投标的含义　　二、物业管理招标投标的必要性　　三、物业管
理招标投标的特点　第二节　物业管理招标投标的基本要求与基本原则　　一、物业管理招标投标的
基本要求　　二、物业管理招标投标的基本原则　第三节　物业管理招投标的发展趋势　　一、法制
化　　二、市场化　　三、科学化　　四、公开化　　五、专业化　复习思考题第三章　物业管理招
标的范围方式和内容　第一节　物业管理招标的范围　　一、《招标投标法》对招标范围的规定　　
二、物业管理招标范围　第二节　物业管理招标的内容　　一、非经营性物业管理招标的内容　　二
、经营性物业管理招标的内容　第三节　物业管理招标的方式　　一、按物业管理服务的范围分类　
⋯⋯第四章　物业管理投标的策划与组织第五章　物业管理投标书的缩写第六章　开标、评标与定标
第七章　物业服务合同的签订与管理第八章　物业管理招标投标争议及其解决方式第九章　物业管理
招标投标案例分析附录一　前期物业管理招标投标法参考文献

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理招投标>>

章节摘录

　　物业管理最早产生于19世纪60年代的英国，到现在已有一百多年的发展历史。
在中国，物业管理是伴随房地产业的发展和国家的改革开放而产生并发展起来的。
20世纪80年代，在中国改革开放的前沿阵地——深圳和广州，首先出现了借鉴中国香港经验、大胆探
索、不断创新的现代物业管理行业。
中国（3v陆）最早成立的专业化物业管理组织机构为深圳市物业服务企业，该企业成立于1981年3月10
日，它的成立是中国新型房地产管理模式诞生的标志，意味着中国的房地产管理从此发生了划时代的
变化。
　　三、业主和业主委员会　　业主是指物业的所有权人。
　　业主委员会是由业主代表组成，代表业主利益，向社会各方反映业主意愿和要求并监督物业服务
企业行为的一个具有法人地位和相应权利义务的业主团体组织。
　　通常某个物业管理区域内，具备如下情况之一时，所在地的区、县房地产管理部门应当会同房地
产开发商或其合法代表组织召开第一次业主大会（或者业主代表大会），选举产生业主委员会：　　
（1）公有住宅出售建筑面积达到30％以上；　　（2）新建商品住宅出售建筑面积达到50％以上；　
　（3）住宅出售已满2年。
　　业主委员会应当自选举产生之日起15日内，持下列文件向所在t-'gtN~、县房地产管理部门办理登
记：　　（1）成立业主委员会登记申请书；　　（2）业主委员会委员名单；　　（3）业主委员会章
程。
　　业主委员会是代表全体业主行使权利的机构，它对物业管理的健康发展有着重要的意义。
四、物业服务企业　　物业服务企业是依照委托管理的契约，按照法律和业主的意图，受托对物业实
施专业化管理和经营，并向用户提供全方位、多层次有偿服务为主要经营活动，风险与利益一致，以
经营为目的，能独立承担民事责任，依法成立的经济实体。
某一物业服务企业的机构设置及组成与其管理房产的规模、服务标准、质量是紧密相连的。
　　一般的，物业服务企业有三个基本特征：　　（1）是以营利为目的的经济组织；　　（2）是依
法登记注册的企业法人；　　（3）是以受托对物业实施管理及向用户提供劳动服务为主要经营活动
的实体。
⋯⋯
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