昆 山 市 建 设 局
昆建〔2008〕313号
关于进一步规范我市物业服务市场管理的若干意见

各物业服务企业：

为进一步规范昆山市物业服务行为，切实保障物业招投标工作有序规范开展，根据国务院《物业管理条例》、《江苏省前期物业管理招标投标实施办法》及相关文件精神，结合我市物业管理与服务的实际，现提出以下意见：

一、企业凡达到一级房地产开发资质，同时具备一级物业服务管理资质的，可以优先选聘企业自己的物业服务公司。

二、在前期物业招投标工作中引入物业服务项目保证金制度，以保障物业服务项目正常运行与监督管理，保证物业服务项目顺利交接。各物业服务企业在投标时按招标文件规定缴纳项目保证金，未交项目保证金的物业服务企业，其投标资格不予认可。招投标工作结束后，凡未中标的物业服务企业项目保证金即予退还，中标单位的保证金待前期物业服务合同终止且顺利交接后予以退还。

1．物业服务项目保证金的缴纳标准：30万平方米以上的住宅项目或8万平方米以上的非住宅项目应缴纳15万元；20万～30万平方米的住宅项目或5万～8万平方米的非住宅项目应缴纳10万元；3万～20万平方米的住宅项目或1万～5万平方米的非住宅项目应缴纳5万元；3万平方米以下的住宅项目或1万平方米以下的非住宅项目应缴纳3万元。

2．物业服务项目保证金实行累计封顶制：为激励各物业服务企业积极争优创优，保证金累计达15万元且企业信用等级分在95分以上可停止缴纳；保证金累计达25万元且企业信用等级分达80～94分可停止缴纳；保证金累计达35万元且企业信用等级分达61～79分可停止缴纳；企业信用等级分在60分以下的，不能参加物业项目的投标工作。对保证金实行累计封顶的企业，项目顺利交接后该项目的保证金顺延至下一项目，无后续项目的可退还保证金。

三、实行协议招标的项目，房地产开发企业必须将物业配套用房、路灯、垃圾等问题妥善解决后，将所需的资料报我局备案方能进入议标程序。房地产开发企业应对照《江苏省住宅物业管理服务标准》，对议标项目作出相应等级的要求，由物业服务企业对照该项目的等级要求，制订实施方案及《前期物业管理委托合同》，并报我局备案。

四、进一步加强物业服务项目经理管理，以提升物业服务水平,规范服务行为。

1．物业服务项目经理资格验审。在前期物业项目招投标工作中，申报的拟派项目经理须将物业项目经理证书交我局验审。

2．申报物业服务项目经理须具备的条件：（1）在昆山市物业管理信用信息管理系统中备案的物业经理；（2）物业经理注册单位与目前服务企业应一致，物业经理注册单位与目前服务企业不一致的，须有原注册单位同意变更服务企业证明；（3）前期物业服务项目合同尚未完成的项目经理不得参加新项目的投标报名。

3．优秀物业服务项目经理加分。从2009年度起，可凭所服务的优秀物业小区获奖证书申请在前期物业招投标中加分（获奖项目批文上须注明有该项目的物业服务项目经理姓名方有效）。加分规则为：获得昆山市优秀物业服务项目的加1分，获得苏州市优秀物业服务项目的加2分，获得江苏省优秀物业服务项目的加3分，获得部优物业服务项目的加5分。

五、突出房地产业协会物业管理专业委员会在物业服务行业中的管理地位，鼓励广大物业服务企业积极参与物业服务行业管理。

1．昆山市房地产业物业管理专业委员会会员，在信用等级评定中可加10分。

2．前期物业招投标中附加分的协会成员分由原来的1分调整为2分。

以上意见自2008年10月1日起施行。
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