南宁市城市物业管理优秀住宅小区标准及评分细则
	序号
	标准内容
	规定分值
	评分细则
	实际得分
	备注

	一
	基础管理
	29
	
	
	

	
	1、按规划要求建设，住宅及配套设施投入使用
	1
	1、符合1.0
2、未按规划要求建设扣0.5

3、住宅及配套设施未完全投入使用扣0.5
	
	

	
	2、依法进驻小区并已办理接管验收手续
	1
	1、资料移交全缺扣0.3，部分缺扣0.1-0.2

2、公共设施设备未办移交接管手续扣0.3，有部分移交接管手续扣0.1-0.2

3、物业管理用房未移交扣0.3
4、双方合同约定的其他移交未完成扣0.1
	
	

	
	3、建设单位在销售房屋前，与选聘的物业服务企业签订物业管理合同，双方责权利明确
	1
	1、签订物业管理合同，双方责权利不甚明确扣0.3

2、未签订物业管理合同扣1.0
	
	

	
	4、在房屋销售合同签订时，购房人与物业服务企业签订前期物业管理服务协议，双方责权利明确
	2
	1、没有前期物业管理服务协议，但有相关协议完全覆盖扣0.5

2、没有前期物业管理服务协议，有部分相关协议，未完全覆盖扣1.0

3、没有前期物业管理服务协议，没有相关协议扣2.0
	
	

	
	5、依法建立维修资金，其管理、使用、续筹符合有关规定
	1
	1、已依法建立但管理、使用、续筹不符合规定，每项扣0.2

2、未依法建立1.0
	
	

	
	6、房屋使用说明书、装饰装修管理规定及管理规约等各项公众制度完善
	2
	1、缺房屋使用说明书扣0.1

2、装饰装修管理规定不符合要求扣0.2，实施不力扣0.2

3、装饰装修管理规定未完全符合要求扣0.1，实施不落实发现一处扣0.1

4、管理规约等各项公众制度缺一项扣0.5
	
	

	
	7、小区依法组建业主委员会，业主委员会按规定程序成立，并按章程履行职责
	1
	1、未成立业主委员会，但已成立业主大会筹备组，筹备成立业主大会的扣0.5

2、未成立业主委员会，也未成立业主大会筹备组的，扣1.0
	
	

	
	8、依法成立业主委员会的，业主委员会与物业服务企业签订物业管理合同，双方责权利明确
	1
	1、 已成立业主委员会的，未签定合同扣 0.5
2、 双方已签定，责权利不明确扣0.5
3、未成立业主委员会，未签定合同扣1.0
	
	

	
	9、物业服务企业制订争创规划和具体实施方案，在小区内公示，并征求业主意见，有业主委员会，经业主委员会同意
	1
	1、未制订争创规划扣0.5，制订争创规划不切实际扣0.3

2、未制订具体实施方案扣0.5，制订具体实施方案不具体扣0.3

3、有业主委员会的，争创规划和具体实施方案未经业主委员会同意扣0.5
	
	

	
	10、小区物业管理建立健全各项管理制度、各岗位工作标准，并制定具体的落实措施和考核办法
	2
	1、按质量管理体系要求建立相关文件（含物业管理服务工作程序、质量管理制度、收费管理制度、岗位考核制度）和财务制度，不具有可操作性扣0.5

2、未按制度要求进行检查，对存在问题没有整改计划，未按期完成扣0.5

3、按质量管理体系要求建立相关文件（含物业管理服务工作程序、质量保证制度、收费管理制度、岗位考核制度）和财务制度，操作性不强扣0.2-0.3

4、按制度要求进行检查，对存在问题有整改计划，未按期完成一项扣0.1
	
	

	
	11、物业服务企业的管理人员和专业技术人员持证上岗；员工统一着装，佩戴明显标志，工作规范，作风严谨
	2
	1、管理人员持物业管理上岗证率未达90%以上，每降5%扣0.1

2、专业技术人员持证率100%，每发现1人无上岗证书扣0.1

3、电梯维修持证率100%，每发现1人无上岗证书扣0.1

4、聘用保安的，无上岗证书的，每发现一个扣0.1

5、着装、佩戴标志每发现1人不符扣0.1

6、礼貌服务、工作规范每发现1人不符扣0.5
	
	

	
	12、物业服务企业应用计算机、智能化设备等现代化管理手段，提高管理效率
	2
	1、未使用计算机管理扣1.0

2、未使用智能化设备管理扣1.0
	
	

	
	13、物业服务企业在收费、财务管理、会计核算、税收等方面执行有关规定；至少每半年公开一次物业管理服务费用收支情况
	2
	1、企业未执行有关规定，每一处扣0.5

2.未做到每半年向业主公布一次物业管理服务费用收支情况扣1.0

3.未在管理区域显著位置公示的扣0.5


	
	

	
	14、房屋及其共用设施设备档案资料齐全，分类成册，管理完善，查阅方便
	2
	1、房屋建筑图纸、资料每缺1套扣0.2

2、水电、电梯图纸、资料每缺1套扣0.2

3、消防图纸、资料每缺1套扣0.2

4、其它公用设施设备图纸、资料每缺1套扣0.2

5、未建立维修保养台帐扣0.4，建立部分维修保养台帐扣0.2
	
	

	
	15、建立业主、使用人档案和房屋及其配套设施权属清册，查阅方便
	2
	1、没有住户档案总目录扣0.5，目录不全扣0.3

2、没有房屋及其配套设施权属清册总目录的扣0.5，不全扣0.3

3、没有建立住户档案扣0.5，建立住户分户档案不完整扣0.3

4、没有建立房屋及其配套设施权属清册扣0.5
	
	

	
	16、建立24小时值班制度，设立服务电话，接受业主和使用人对物业管理服务报修、求助、建议、问询、质疑、投诉等各类信息的收集和反馈，并及时处理，有回访制度和记录
	2
	1、未建立物业区域内的24小时值班制度，服务热线缺一项扣0.5

2、接受业主和使用人对物业管理服务报修、求助、建议、问询、质疑、投诉等各类信息的收集不全缺一项扣0.2，反馈不及时每一次扣0.1
3、对各类信息的及时处理，并定期统计分析每达不到一次扣0.1
4、定期回访按制度每达不到一次扣0.1
	
	

	
	17、定期向住用户发放物业管理服务工作征求意见单，对合理的建议及时整改，满意率达95%以上
	2
	1、物业管理服务工作征求意见单内容未涵盖合同要求扣0.5，部分涵盖扣0.3

2、至少一年一次向住用户发放物业管理服务工作征求意见单，满意率未达到95%以上扣0.5，低于80%扣1.0

3、物业管理服务工作征求意见单内合理化建议及不满意内容未按时整改一次扣0.2，没有检查和回访缺一项次扣0.1
	
	

	
	18、建立并落实便民维修服务承诺制，零修急修及时率100%、返修率不高于1%，并有回访记录
	2
	1、维修服务承诺制度未建立扣1.0
2、维修服务承诺制度已建立，可操作性差扣0.3

3、及时率、返修率未按期统计扣0.1，指标每降低1%扣0.1

4、对维修服务工作单回访率未超过50%，每降低5%扣0.1

5、对返修无分析和处理缺一项次扣0.2
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	

	二
	精神文明建设
	3
	
	
	

	
	l、开展有意义、健康向上的社区文化活动
	2
	1、无年度活动计划未开展活动扣2.0

2、有年度活动计划未执行，偶有活动，但宣传形式单一扣1.0
3、有年度活动计划未完全按此开展活动扣0.5
	
	

	
	2、创造条件，积极配合、支持并参与政府相关部门开展的各种工作及活动、社区文化建设
	1
	１、不依法配合街道、居委会、派出所等社区工作扣0.5

２、完全不参与配合街道、居委会、派出所等社区工作扣0.5
	
	

	
	
	
	

	三
	管理效益
	5
	
	
	

	
	l、物业管理服务费用收缴率98％以上
	2
	低于95%每降低1%扣0.1（该指标含空置物业管理费）
	
	

	
	2、提供便民有偿服务，开展多种经营
	2
	1、有开展服务，但未能做到明码实价或与业主需要不一致的扣0.5-1.0
2、无开展或开展后投诉较多的扣2.0
	
	

	
	3、本小区物业管理经营状况
	1
	1、基本持平，管理公司未能按约定收取酬金扣0.3

2、收取管理费不足以维持运作（含开展多种经营补贴）扣0.5
	
	

	
	
	
	


PAGE  
1

