中山火炬区业主大会续聘及选聘物业服务公司
流程指引
（征求意见稿）
为规范中山火炬开发区业主大会续聘及选聘物业服务公司流程，维护业主的合法权益，根据《中华人民共和国物权法》、《物业管理条例》、《广东省物业管理条例》、《业主大会和业主委员会指导规则》、《中山市成立业主大会和选举业主委员会程序指引（试行）》等法律、法规、规章以及规范性文件的规定，制定本指引。
第一条 业主大会成立后，业主委员会提议续聘现物业服务企业的，业主委员会应当组织业主大会会议，对续聘做出决议，并可同时对续聘所应签订《物业服务合同》进行表决。两项议题取得业主大会决议通过的，业主委员会应当代表业主大会与业主大会决定续聘的物业服务企业签订《物业服务合同》。
第二条 业主大会决定通过公开招标方式选聘物业服务企业的，由业委员会组织招标工作，业主委员会也可委托专业的招标机构代理招标事宜，业主委员会或招标代理机构应当按以下程序开展选聘工作：
(一) 编制公开招标选聘方案:由业主委员会在充分听取业主意见的基础上，根据物业小区的实际情况以及业主的具体需求编制招标选聘方案，招标选聘方案至少包含以下几方面的内容: 
1、项目基本概况;2、物业服务的内容与标准; 3、物业服务收费报价范围;
4、物业服务合同期限; 5、竞聘物业服务企业的资格要求; 6、项目物业服
务人员配置的要求; 7、选聘物业服务企业流程。
[bookmark: _GoBack]     招标选聘方案的内容不得设置不合理的条件限制或排斥潜在投标人，不得对潜在投标人实行歧视待遇。参与投标的物业管理公司与业主委员会成员、评标相关人员存在亲属、利益关系的，取消其投标资格。
（二）公开招标选聘方案公示:
业主委员会将选聘方案在小区显著位置公示，充分听取业主的意见和建议，同时公告业主意见、建议的采纳情况。如有人数占总人数或专有部分面积占总面积10% 以上业主书面提出意见、建议或异议的，招标选聘方案应提交业主大会会议表决通过后才继续选聘程序。如《议事规则》有具体规定的，按《议事规则》的规定确定。
（三）发出招标公告:
业主委员会应当将业主大会决定的公开招标方案发布至公开媒体，并在小区显著位置进行公示公开，公告不少于30日。
（四）投标、评标、草签《物业服务合同》
业主委员会接受物业服务企业投标，在招标公告确定的期限内组织专家评标。
评标结束后，按招标公告确定的选聘方案确定拟中标的企业。招标公告或（议事规则）确定拟中标企业为两家以上的，则按其规定。
业主委员会按招标公告的要求向拟中标待业主大会表决的企业发出“拟中标通知书”，并在规定的期限内与各拟中标的物业服务企业按招标文件以及投标文件的内容草签《物业服务合同》【草案】，合同的内容不得与投标文件抵触，除非投标企业自愿在原承诺的服务内容上做出有利于业主的承诺。
《物业服务合同》【草案】草签完毕后，业主委员会在小区显著位置公示与拟中标的物业服务企业签订的《物业服务合同》【草案】。
(五)业主委员会根据法律法规以及《议事规则》的规定组织业主大会会议对物业服务企业的选聘进行表决。
第三条 签订合同
业主大会做出的选聘物业服务企业的决议生效后，业主委员会代表业主与业主大会选聘的物业服务企业签订物业服务合同。
第四条 交接
业主委员会按照规定做好新旧物业服务企业的交接工作，并督促新的物业
服务企业办理承接查验备案和物业服务合同备案。旧物业服务企业拒不交接的，业主委员会可向属地居委会、住建部门以及公安机关报告，属地居委会、住建部门以及公安机关应当协助业主大会以及业主委员会做好新旧物业服务企业的交接工作。
[bookmark: _Hlk49759853]第五条 本指引为指导性规范，建议各物业小区业主大会筹备组、业主委员会通过制定或修改《议事规则》的方式予以执行。如业主大会在选聘、解聘物业公司过程中，出现《议事规则》未规范的事件，亦可直接参考本指引执行。
第六条  本指引自    年   月   日起实施。
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