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昆山市党建引领小区治理（物业管理）
和阵地建设领导协调机制办公室

关于印发《昆山市住宅小区“业标镇管”
工作指导规则（试行）》的通知

各区镇、市党建引领小区治理（物业管理）和阵地建设领导协

调机制成员单位：

现将《昆山市住宅小区“业标镇管”工作指导规则（试行）》

发给你们，请结合实际，认真抓好贯彻落实。

昆山市党建引领小区治理（物业管理）和

阵地建设领导协调机制办公室

2025年8月13日
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昆山市住宅小区“业标镇管”工作指导规则
（试行）

第一章 总 则

第一条 为进一步健全党组织领导下的小区治理机制，规范

住宅小区重大项目交易行为，根据相关法律法规规定，贯彻

《开展党建引领“海棠红·幸福里”建设工作方案》精神，结合我

市实际制定本规则。

第二条 “业标镇管”是指住宅小区重大事项经小区业主（代

表）大会决定或按业主大会议事规则规定，以业委会为招标

人；未成立业主大会的，以物管会为招标人。招标人应接受属

地政府的指导和监督，依托公共资源交易平台实施招投标活动，

中标结果作为业主共同决定。

第三条 “业标镇管”应当遵循党委领导、政府指导、业主自

治相结合的原则，推动住宅小区重大项目交易规范化、公开

化、透明化。“业标镇管”应当尊重住宅小区招投标活动的主体和

权益，保证招投标活动的自主性、独立性、完整性。

第四条 筹备首次业主大会会议或业委会（物管会）换届

时，应当制定或修订包含本住宅小区需公开招投标的重大项目

清单的业主大会议事规则。下列项目应当列入需公开招投标重

大项目清单：
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（一）业主大会委托业委会（物管会）通过公开招投标推

荐物业服务人的；

（二）业主共有资产的承包和出租的；

（三）涉及公共安全的设施设备采购的，但应急工程的除

外；

（四）涉及公共安全的维修、改造等工程的，但应急工程

的除外；

（五）5万（含）元以上的业主共有资产的承包和出租的；

（六）相关法律、法规规定的必须公开招投标的其他项目

（如《必须招标的工程项目规定》<国家发改委令第 16号>）；

（七）业主（代表）大会决定或业主大会议事规则规定的

其他项目。

尚未召开业主大会制定或修订业主大会议事规则的，本届

业委会（物管会）应当依照本规则规定的需公开招投标的重大

项目清单实施。

第五条 各区镇负责指导和监督业委会（物管会）依法履行

职责，做好住宅小区重大事项决策“三审两公开一备案”制度落实

及党组织建设；市公共资源交易主管部门负责指导各区镇和招

标人开展“业标镇管”业务工作；市住建局负责指导和协助区镇开

展物业管理相关工作；其他有关职能部门按照各自职责，依法

推进“业标镇管”工作。

各区镇负责推动住宅小区“业标镇管”工作，优化办理流程，
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提高工作效率，并协助提供招投标活动场所、设施和技术支

持。

第二章 组织实施

第六条 业委会（物管会）可以委托招标代理机构或者自行

开展招投标活动，并接受属地区镇的指导监督。

招标公告拟定后，应当由属地区镇在公共资源交易平台上

发布招标公告；业委会（物管会）还须在小区的公开栏及数字

服务平台上发布招标公告。

第七条 招标公告须载明招标人的名称和地址、招标项目的

性质、数量、实施地点和时间以及投标人条件、报名方式、获

取招标文件的办法等事项并注明属地区镇监督举报电话及邮

箱，广泛接受小区业主监督。

第八条 业委会（物管会）不得以不合理的条件限制或者排

斥潜在投标人，严禁肢解招标项目、化整为零或者以其他方式

规避公开交易。

第九条 业委会（物管会）应当自中标结果确定后3个工作

日内，在住宅小区公开栏、公共资源交易平台及数字服务平台

对中标结果进行公告。

第十条 经招标人和招标代理机构约定，招标代理服务费可

以由中标人承担，招标人或者招标代理机构应当在招标文件中

注明。

第十一条 经业主（代表）大会决定或根据业主大会议事规
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则规定，不采用公开招投标的项目，应当依照本规则确定的原

则和程序实施，并建档备查。

第三章 监督处置

第十二条 各区镇对招投标过程中发现的问题，应当及时牵

头调查核实，依法依规处理；市公共资源交易主管部门和市住

建局应当予以指导和协助。

第十三条 “业标镇管”工作开展情况作为住宅小区考核评价

的主要依据之一，同时作为各项评先评优的重要参考。

第四章 附 则

第十四条 本规则实施对象为住宅小区、住宅和非住宅混合

小区。

第十五条 本规则自发布之日起开始施行。
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