附件一
阳高县住宅物业管理服务能力提升工作
考核细则

为确保住宅小区，尤其是建成年限在二十年以上的老旧小区物业管理服务能力提升工作取得实效，领导组将坚持 “县级考核社区居民委员会、社区居民委员会考核物业”的标准，按照管理服务标准，对辖区15个社区居民委员会及所属物业公司进行按月考核。针对老旧小区管理服务表现优秀的物业服务企业，将对其进行奖补，奖补资金采取“以户为单位，达标奖励”的方式按季度发放，奖补标准为 80元/户/年。具体细则如下：
一、物业服务日常管理与服务标准
（一）物业服务区域清洁卫生服务
公共楼道：每周打扫1次各楼层通道和楼梯台阶；每周清洁1次楼梯扶手；每周擦抹1次各层和通道的防火门、消防栓、玻璃箱内侧、灯具、墙面、地脚线、指示牌等公共设施；每季度擦1次楼道共用门窗玻璃。
停车场、共用车库或车棚：每2日清扫1次车库；每半年擦洗1次门窗、消防栓、指示牌、指示灯、车位挡、防火门等公共设施。
道路：每日清扫1次；每年清洁路灯1次。
标识、宣传牌、信报箱：每周擦拭1次。
休闲、娱乐、健身设施：每周清洁3次。
门卫、岗亭：每日清洁1次。
垃圾收集与处理：生活垃圾由业主（使用人）自己送至楼下固定位置，由清扫人员每日收集生活垃圾1次；垃圾桶、果皮箱垃圾，每日收集垃圾1次，做到日产日清。
雨、污水管道及化粪池：适时清理、清掏楼外排水管道及化粪池。
地面排水沟：每半年巡查一次、清理地面排水沟的泥砂与杂物。
人员配比：每一百户不低于3人。
（二）物业服务区域公共秩序维护服务
应配备身体健康、责任心强的专职公共秩序维护人员；定期进行安全防范学习；当班时应佩戴明显标志；完善交接班制度，并有工作及交接班记录。
每日巡逻次数不少于2次；在遇到突发事件时，及时报告警方，必要时采取正当防卫，防止事态扩大，协助保护现场和证据；安全巡逻有记录有检查。
制定紧急事故处理预案，并开展相关学习、演练。
有车辆管理制度；按照委托合同的约定进行进出车辆管理等工作。小区设置明显的交通标志；按照合同特别约定履行车辆保管责任。
按照物业服务合同约定，配置相应种类、数量的消防器材、设备和设施；保持消防通道畅通；发现火灾有义务迅速向消防队报警。每季1次巡查消防设备、消防标志等是否完好、齐全，并及时给予维修。主出入口24小时有人值班看守，主出入口有 1人驻守，次出入口有1人值守。
人员配比：公共秩序维护人员每一百户不低于 2 人。
（三）物业服务维修服务
维修服务：急修服务2小时内到位，8小时内修复。
小修2日内修复；特殊情况必须做出说明和限时承诺。
对房屋质量等非物业服务企业服务原因出现的问题，帮助业主与建设单位等责任单位进行联系和沟通。
维修人员每500户不低于2人。
（四）物业费收支公示
物业服务企业要按月将物业费收支情况在小区内进行公示。
二、考核办法
（一）行业主管部门及社区居民委员会考核物业
社区居民委员会考核物业服务企业原则上由综合考评和日常检查两部分组成。考核成绩计算方法为：考核成绩＝综合考评成绩×70％+日常检查平均成绩。考核标准分为优秀、合格、不合格。
各社区居民委员会要按照“一区一策”的标准，指导业委会或物管会根据实际，与物业企业签订物业服务合同，就小区环境卫生、维修维护、秩序维护、绿化维护、安全维护等进行详细约定，并按照合同约定内容进行逐项考核。
优秀标准为物业服务企业按照本细则规定的服务标准，全部符合要求，且居民满意率在80%以上。
合格标准为物业服务企业按照本细则规定的服务标准进行服务，存在不符合要求的，经业委会（物管会）或社区居民委员会物业管理部门下达整改通知后，及时进行整改的，且居民满意率不低于70%。
不合格标准为物业服务企业按照合同约定内容进行服务，存在不符合要求的，经业委会（物管会）或社区居民委员会物业管理部门下达整改通知后，未及时进行整改或整改力度不够的，且居民满意率低于60%。
综合考评分为综合管理服务能力、房屋设施设备管理、环境卫生管理、公共秩序管理、文化建设管理五个方面。日常检查分为县级、社区居民委员会两级考核，为全年不定期巡查，主要查看小区环境卫生、绿化管理、公共秩序管理等方面的情况，征询业主、住用人对物业管理服务能力的意见、建议和“12345”相关工单的数量。
（二）县级考核社区居民委员会
各社区居民委员会根据实际情况，将本辖区范围内的住宅物业管理服务能力提升工作按规定期限制定分月计划，列出整改批次，其中包含四方面内容：
1.政策执行情况：
（1）辖区内住宅小区业主委员会、物管会是否全部成立，是否建立台账，是否有相关印证材料；
（2）社区居民委员会物业管理专职人员配备情况（原则不少于 3人）；
（3）业委会（物管会）履责情况：
①监督业委会、物管会履行职责（检查记录）；
②建立业委会换届审计制度（制度上墙）；
③对业委会（物管会）作出的违反法律法规和议事规则、管理规约的决定（印证材料）。
（4）监督业委会（物管会）与物业企业签订物业服务合同，检查履约情况（主要围绕小区环境卫生、维修维护、秩序维护、绿化维护、安全维护等进行详细约定）。
2.住宅小区物业服务规范情况：
（1）指导物业承接查验，督促项目有序交接，移交资料（随机抽查小区检查）；
（2）监督物业服务企业规范管理和使用小区公共资产（公共收益使用明细）；
（3）审核维修资金使用申请，监管小区公共收益收支情况；
（4）组织开展物业服务质量评价（考评记录）。
3.指导监督物业服务企业建立服务信息公示制度：
（1）设立物业服务信息监督公示栏，如实公示并及时更新物业项目负责人的基本情况、联系方式以及物业服务投诉电话、物业服务内容和标准、收费项目和标准；
（2）电梯和消防等设施设备维保单位和联系方式、车位车库使用情况、公共水电费分摊情况；
（3）物业费和业主共有部分经营收益收支情况、电梯维护保养支出情况等信息（相关影像印证资料）。
抽查小区每半年是否进行一次业主满意度调查，按楼宇单元住户为基数，调查满意率比例不少于80%，实地按比例进行抽查（全年2次）。
4.党建引领促基层治理情况：
（1）融入基层治理、党建联建等制度执行情况（制度、方案、活动台账）。
（2）党建引领红色物业开展情况（符合条件的是否建立党组织，并落实三会一课等党务活动）。
（3）化解基层矛盾，实时解决住宅物业管理重点难点问题和信访问题（印证台账，调解记录）。
领导组办公室按照社区居民委员会整改计划，从组织机构、工作机制、整合物业情况、达标小区情况、管理实效等方面按月对行业主管理部门及社区居民委员会进行考核。
三、奖惩措施
1.对工作中表现突出、成绩优异的单位和个人予以通报表扬。
2.对第一季度考核不合格的单位和个人由领导组组长进行约谈。
3.对第二季度考核不合格的单位和个人由县委组织部进行组织调整。
4.对行动实施过程中承担相应任务的部门，如出现推诿
[bookmark: _GoBack]扯皮、慵懒散漫的情况，对相关负责人进行组织和纪律处理。
四、建立良性退出机制
政府奖补期限为物业服务企业正式进驻管理之日起后推三年，三年后滚动退出。通过政府帮扶，鼓励物业服务企业在三年期内通过提升服务，积极培育业主消费意识，引导业主主动缴纳物业费，形成业主自我消费、自我选聘物业服务企业的良性机制。

