书院镇2023-2024年老旧住宅小区和动迁安置小区物业服务考核补贴办法

为提高书院镇老旧住宅小区和动迁安置小区的物业服务规范化水平，进一步提升小区运行安全水平和居住环境品质，同时激励广大业主积极参与物业管理，提高业主满意度，根据书院镇物业管理现状，特制定本考核补贴办法。

一、考核范围

书院镇区域内老旧小区售后房及早期动迁房等。

二、考核对象

书院镇区域内管理老旧小区售后房及早期动迁房等住宅小区的物业服务企业。

三、考核组织

由城建中心（房管办）负责组织本镇物业服务考核工作，社建办、规建办、城运办、居民区党组织（居民委员会）、业主（业委会与业主）共同参与。

四、考核标准

考核项目：综合服务、保洁服务、公共秩序维护（或公共设施设备维护）、保绿服务、保修服务（含设施设备管理）、物业服务费收缴率、参与疫情防控常态化工作、参与社区治理等8个方面。具体标准详见《书院镇住宅小区物业服务达标补贴考核表》、《书院镇住宅小区物业服务居民满意度测评表》。

五、考核原则

考核工作遵循公正、公平、公开的基本原则，按“政府统筹，城建中心（房管办）操作，社建办、规建办、城运办、居委协作，业主参与”的定量与定性考核的方式进行。考核工作每季度一次，根据考核结果分季拨付物业服务考核补贴资金。考核时必须深入小区实地检查，考核人员按照考核表结合平时物业服务情况作出综合评价打分，考核结果必须有两人以上签名。每次考核结果以书面形式告知物业服务企业。
享受政府补贴的物业服务企业在进一步规范服务的同时，应不断提高企业自身物业服务费的收缴率，并将自身的物业服务费收缴率作为一项基本要求，必须在其创建计划和总结中体现。
六、考核方法、分值计算

考核总分按集中考核基础分得分（75分）与居民满意度测评分（25分）相加计算。

（一）集中考核基础分

各考核单位所占分值：社建办10分、规建办10分、城运办10分、城建中心（房管办）10分、居民区党组织（居民委员会）20分、业委会15分。
社建办、规建办、城运办、城建中心（房管办）、居民区党组织（居民委员会）在召开业主代表座谈会、楼组长座谈会、广泛听取业主委员会意见的基础上，每季度实行一次定量考评，按照《书院镇住宅小区物业服务达标补贴考核表》相应分值进行打分，由城建中心（房管办）汇总考评得出集中考核基础分。

（二）居民满意度测评分

由城建中心（房管办）负责采用随机抽样的方法组织区域内的业主对小区物业服务进行定性测评，每季度一次。居民区党组织、居民委员会协助城建中心（房管办）发放、回收测评表，由城建中心（房管办）汇总测评平均分得出居民满意度测评分。每次参与测评的户数不少于总户数的5%。

七、重大事件考核加、扣分要求

（一）住宅小区有下列情形的，应当在考核总得分中进行直接扣减：
1. 在市、区、镇级检查（如文明创建、创卫、创评、疫情防控）中出现严重管理不到位的问题，按每次市级3分、区级2分、镇级1分直接扣减，每季度累计最多扣10分。
2．因物业服务企业严重失职，不按合同约定及行业规定实施管理引发重大安全责任事故的，按每次10至20分直接扣减。
3．因项目经理不按合同约定及行业规定实施管理，被主管部门记分的，以项目经理记分的相应分值直接扣减。
4．网格工单、962121、12345市民热线等投诉数据总额环比每上升1%，直接扣减1分。

5．对于小区内实施的政府实事工程，在办理完交接手续后不按相关标准维修、保养及养护的，视情节严重程度按每次5至10分直接扣减。

6．在本市、区物业行风测评中或本市以上新闻媒体中出现反面个案、负面报道业主有效信访投诉且属物业管理单位确有责任的，视情节严重程度按每次5至10分直接扣减。
7．其他予以扣分处理的严重情形。

（二）住宅小区有下列情形的，应当在考核总得分中进行直接加分（总得分以100分为限）：

1．小区物业积极参与社区治理并形成特色服务品牌的，年度加1至5分。
2．在各类创建、专项工作检查评比中排名第一、第二、第三的小区，按每次市级3分、区级2分、镇级1分直接加分，每季度累计最高加10分。
3．所属小区获得区级示范小区称号或获得市级示范小区称号的，按市级示范称号10分、区级示范称号5分直接加分。

4．在本市、区物业行风测评中或本市以上新闻媒体中出现优秀案例、正面报道的, 按市级10分、区级5分直接加分。
八、考核结果
考核为优秀（95—100分）的住宅小区按照考核达标奖励总额予以全额补贴。
考核为良好（93—94分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的99%予以补贴。

考核为良好（91—92分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的98%予以补贴。

考核为良好（89—90分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的97%予以补贴。

考核为良好（87—88分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的96%予以补贴。

考核为良好（85—86分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的95%予以补贴。

考核为一般（83—84分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的94%予以补贴。

考核为一般（81—82分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的93%予以补贴。

考核为一般（79—80分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的92%予以补贴。

考核为一般（77—78分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的91%予以补贴。

考核为一般（75—76分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的90%予以补贴。

考核为一般（73—74分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的89%予以补贴。

考核为一般（71—72分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的88%予以补贴。

考核为合格（69—70分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的87%予以补贴。

考核为合格（60—68分）的住宅小区按照考核达标奖励总额的80%予以补贴。

考核为不达标（60分以下）的住宅小区，不予补贴。
对于考核不达标的住宅小区，相关职能部门应督促物业服务企业撤换项目经理。连续两年考核不达标，相关职能部门应建议且指导协助业主委员会重新选聘物业服务企业，业主委员会不履职的，经业主大会决定，由居委会代为履职。
九、补贴奖励标准

考核补贴奖励由两部分构成，第一部分为基础补贴，第二部分为考核达标奖励。补贴奖励标准如下：
（一）老旧住宅小区物业费补贴奖励标准：0.5元/平方米/月。其中基础补贴为0.25元/平方米/月；考核达标奖励为0.25元/平方米/月。
（二）动迁安置小区物业费补贴奖励标准： 0.8元/平方米/月。其中基础补贴为0.55元/平方米/月；考核达标奖励为0.25元/平方米/月。
十、本办法从2023年1月1日起实行，有效期为二年。相应具体应用问题由书院镇人民政府负责解释。
附件: 1.书院镇住宅小区物业服务达标补贴考核表（封闭小区）

2.书院镇住宅小区物业服务达标补贴考核表（开放小区）

3.书院镇住宅小区物业服务居民满意度测评表

浦东新区书院镇人民政府
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