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上海市浦东新区人民政府洋泾街道办事处文件 

浦洋办〔2023〕36 号 

关于印发《洋泾街道住宅小区物业服务企业 

达标考核管理办法（修订）》的通知 

街道各部门、企事业单位、各居民区、物业服务企业： 

现将《洋泾街道住宅小区物业服务企业达标考核管理办法（修

订）》印发给你们，请认真贯彻执行。 

特此通知。 

上海市浦东新区人民政府洋泾街道办事处 

2023 年 11 月 8 日 

（此件公开发布） 
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洋泾街道住宅小区物业服务企业达标 

考核管理办法（修订） 
 

为加强“美丽家园”建设，进一步改善居民生活质量和居住

环境，提升辖区住宅小区物业服务企业的服务品质和管理水平，

根据《上海市住宅物业管理规定》（2020 年 12 月修订）和《关于

浦东新区进一步推进物业管理提质增能工作方案（2022-2025）》

（浦建委物管〔2022〕61 号）的工作要求，结合街道实际，特制

定本管理办法。 

一、组织架构 

设立洋泾街道住宅小区物业服务考核领导小组（以下简称“领

导小组”），负责考核的统筹安排和组织实施。组长由分管社区

管理的办事处副主任担任，成员单位由社区党建办公室、社区管

理办公室、社区平安办公室（信访办公室）、社区自治办公室、

社区宣统文化办公室、综合行政执法队、城市建设管理事务中心

（房管办事处）及各居民区党组织组成。 

领导小组下设办公室，办公室设在城市建设管理事务中心（房

管办事处），以下简称“城建中心”，办公室主任由城建中心负

责人担任，常务副主任由主管物业管理工作的城建中心副主任担

任。 

领导小组办公室负责牵头组织考核工作，各成员单位依职能
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参加考核，各居民区党组织负责组织本辖区考核，由第三方测评

单位开展物业实效评分考核及满意度测评工作。 

二、考核对象 

街道辖区内所有住宅小区的物业服务企业。 

三、考核目的 

围绕创新社会治理，建设安全有序、整洁舒适、环境宜居、

幸福和谐小区的目标，考核引领、奖优罚劣，指导和监督物业服

务企业认真履行法定义务，有效推动辖区内物业服务企业不断提

升物业管理服务品质，提升居民满意度和获得感。 

四、考核依据 

（一）根据《上海市住宅物业管理规定》的要求，对住宅小

区物业服务企业落实政策法规和履行物业服务合同等情况进行考

核； 

（二）根据《上海市住宅物业服务规范》（沪房物业〔2018〕

51 号）的要求，对住宅小区物业服务企业的窗口规范、行为规范

和岗位规范方面的工作进行考核； 

（三）参考《浦东新区老旧住宅小区物业服务补贴达标考核

奖励实施意见》（浦建委物管〔2023〕2 号）的文件精神，对住宅

小区物业服务企业的综合服务、保洁服务、公共秩序维护、保绿

服务、保修服务及设施设备管理等方面进行考核； 

（四）根据《上海市房屋使用安全管理办法》的要求，对住

宅小区物业服务企业开展安全巡查排查、防范处置等情况进行考
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核； 

（五）根据市、区相关文件精神，对住宅小区物业服务企业

配合街道条线部门做好社区管理相关工作进行考核。 

五、考核办法 

（一）考核内容 

参照浦东新区物业管理服务考核内容，开展住宅小区物业服

务企业达标考评工作，主要对物业服务企业的综合管理服务、保

修服务、保洁服务、公共秩序维护、保绿服务、设施设备管理、

制度建设、配合各条线部门相关工作、参与社区管理、群众满意

度等方面进行考核评定。 

（二）考核方式 

遵循公正、公平、公开的基本原则，按“街道组织、城建中

心统筹、各部门协管、居民区协同”的方式进行。由城建中心、

各条线部门、居民区党组织、第三方测评单位、社区居民进行综

合评价打分。 

考核评定实行百分制，每季度末对住宅小区当季工作情况进

行打分。年终将四个季度的考核分数加总平均，结果作为本年度

该物业服务企业管理处及项目经理的最终评分，具体分值构成如

下： 

1. 考核基础分值构成（满分 100 分） 

（1）各条线部门（分值占比 25%） 

由城建中心每季度组织街道各相关职能部门对辖区住宅小区
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物业服务企业进行综合打分。 

（2）居民区党组织（分值占比 10%） 

各居民区党组织通过召开“三会”、“两委”班子会议广泛

听取意见，结合业委会反馈情况，每季度对住宅小区物业服务企

业日常工作情况组织一次考核打分。 

（3）第三方测评（分值占比 25%） 

由第三方测评机构对住宅小区物业服务企业每月工作实效进

行一次检查打分，每季度汇总当季度情况。 

（4）居民满意度（分值占比 40%） 

由第三方测评机构按照各住宅小区户数比例进行抽样调查，

1000 户及以上抽取 10%，1000 户以下抽取 15%，采用上门入户调

查的形式，按每季度对住宅小区物业服务企业的日常基本服务情

况开展一次满意度测评。 

每季度考核基础总分值由以上四类分数加权计算后得出。 

2. 加分项（上限为 10 分） 

（1）在全国文明城区创建（全国文明典范城区创建）中被实

地抽查但未扣分的小区，当季度考核加 1 分。 

（2）物业服务企业获得市级新闻媒体正面报道的，当季度考

核加 2 分；获得区级新闻媒体正面报道的，当季度考核加 1 分。 

（3）物业服务企业获得行业市级荣誉表彰的，当季度考核加

2 分；获得行业区级荣誉表彰的，当季度考核加 1 分。 

（4）成功获评“零发案小区”的，当季度考核加 2 分，获评
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区级“平安示范小区”的，当季度考核加 2 分；同时获评以上两

项荣誉的，最高加 2 分。 

3. 扣分项（上限为 10 分） 

（1）12345 或 962121 热线电话接报不按时处理的，每件扣 2

分，出现不满意工单的每件扣 2 分，以此类推，扣满为止。 

（2）小区公共部位发生偷盗案件并影响居民生活，且物业服

务企业需承担相应责任的，每次扣减 2 分，以此类推，扣满为止。 

（3）物业服务企业未发现小区内群租情况或迟缓上报的，经

检查部门发现，每次扣减 3 分，以此类推，扣满为止；出现群租

回潮现象未及时整改，被检查部门发现的，当季度直接扣减 10 分。 

（4）在小区垃圾分类处置中，经市、区抽查不达标的，当季

度直接扣减 10 分。 

（5）被区级以上新闻媒体曝光，产生负面舆情的，由领导小

组酌情扣 5—10 分。 

4. 一票否决 

（1）因物业服务企业管理不当或物业服务企业工作人员严重

失职，在本市、区、街道物业行风测评或相关创建活动中出现重

大责任事件，造成严重影响，或引发小区重大安全责任事故并造

成严重后果的，当年度考核视为不达标，并取消年度评优和当季

度补贴。 

（2）因物业服务企业管理不当，导致街道垃圾分类在市、区

每季度测评中两次不达标，当季度考核视为不达标，并取消年度
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评优和当季度补贴。 

六、考核档次评定标准 

（一）老旧住宅小区实施标准 

根据浦东新区物业主管部门有关规定和季度考核结果，按照

0.25 元/平方米.月的基本补贴资金标准，每季度对老旧住宅小区物

业服务企业予以补贴。 

A 档：考核分为 86 分（含）以上的小区按照排名，择前 5 名

按照基本补贴资金总额予以全额补贴，并按照基本补贴资金 20%

的标准实施奖励；考核分为 86 分（含）以上且排名为 5 名以后的

小区按照 B 档标准进行补贴奖励； 

B 档：考核分为 81 分（含）— 86 分的小区，按照基本补贴

资金总额予以全额补贴，并按照基本补贴资金 10%的标准实施奖

励； 

C 档：考核分为 71 分（含）— 81 分的小区按照基本补贴资

金总额予以全额补贴； 

D 档：考核分为 60 分（含）— 71 分的小区按照基本补贴资

金总额的 80%予以补贴； 

E 档：考核得分低于 60 分的小区不予补贴。 

（二）商品房住宅小区实施标准 

领导小组办公室牵头每季度对各商品房住宅小区进行考核、

评分和排名，考核结果作为年终表彰的依据。 

A 档：考核分为 91 分（含）以上的小区； 
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B 档：考核分为 86 分（含）—91 分的小区； 

C 档：考核分为 75 分（含）—86 分的小区为考核基本达标； 

D 档：考核分低于 75 分的小区为考核不达标。 

七、奖惩办法 

（一） 评比表彰 

领导小组办公室每季度根据考核结果对住宅小区进行综合排

名，每季度第一个月召开例会，向各住宅小区物业服务企业通报

上一季度考核结果，点评工作过程中存在的问题。老旧住宅小区

季度考核得分低于 60 分视为不达标，商品房住宅小区季度考核分

低于 75 分视为不达标，领导小组办公室每季度将考核情况上报新

区物业主管部门。 

领导小组办公室年终根据排名对物业服务企业管理处进行表

彰。服务于多个小区的同一物业服务企业年终考核结果按照各所

辖小区得分平均数计算。领导小组办公室将年终表彰情况上报新

区物业主管部门。 

（二） 奖励补贴 

根据《浦东新区老旧住宅小区物业服务补贴达标考核奖励实

施意见》中所列补贴范围，考核补贴仅限于辖区内的售后房（包

括直管公房和系统公房）住宅小区及早期动迁房住宅小区。 

根据季度考核结果，对老旧住宅小区物业服务企业按老旧住

宅小区考核档次评分标准发放相应补贴，对商品房住宅小区物业

服务企业进行通报排名。 
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设“物业小区优秀管理奖”，根据年度综合排名，表彰 5 个

老旧住宅小区物业管理处，5 个商品房小区物业管理处；设“优秀

项目经理奖”，表彰 5 名老旧住宅小区项目经理，5 名商品房住宅

小区项目经理。由街道办事处向获奖物业服务企业、获奖个人颁

发荣誉证书，并在相关平台进行宣传，同时建议所属物业服务企

业奖励获奖管理处及个人。 

（三）处罚办法 

1. 物业服务企业处罚标准 

（1）一次季度考核不达标的小区，由领导小组办公室对物业

服务企业进行通报批评、限期整改； 

（2）两次季度考核不达标或发生重大事故的小区，由城建中

心上报新区物业主管部门进行失信行为记分；其中重大事故参照

《上海市物业服务企业和项目经理失信行为记分规则》（沪房规

范〔2023〕3 号）第四条第（一）款，因未遵守国家或本市安全管

理相关的法律法规规定，被新区相关行政主管部门处罚的，对物

业服务企业给予记录 18 分的处理； 

（3）三次季度考核不达标或当年考核不达标的小区，由城建

中心会同居民区指导协助业主委员会重新选聘物业服务企业，并

上报至新区物业主管部门。 

2. 物业项目经理处罚标准 

（1）一次季度考核不达标的小区，由城建中心对该小区物业

项目经理进行通报批评、限期整改； 



— 10 — 

（2）两次季度考核不达标的小区，由城建中心督促相应物业

服务企业撤换物业项目经理，并将结果上报至新区物业主管部门。 

八、经费保障 

老旧住宅小区考核奖励经费按照《浦东新区老旧住宅小区物

业服务补贴达标考核奖励实施意见》进行落实，补贴标准为 0.3

元/平方米.月（街镇基本补贴资金标准为 0.25 元/平方米.月，新

区考核奖励资金标准为 0.04 元/平方米.月，新区统筹补贴资金由

区物管事务中心管理使用，标准为 0.01 元/平方米.月）。 

每财政年度结余的考核奖励资金纳入老旧住宅小区涉及公

共安全、社会稳定的民生保障类突发应急事件储备经费。 

九、奖励经费的用途及监管 

老旧住宅小区考核补贴奖励资金由区财力承担，应严格执行

专款专用的规定。根据《浦东新区老旧住宅小区物业服务补贴达

标考核奖励实施意见》中对资金监管的要求，该经费必须用于补

贴小区保安、保洁、保修、保绿、综合管理及公用设施设备维护

等服务成本的支出。 

老旧住宅小区物业服务企业应当每半年向城建中心提交一次

考核补贴奖励详细使用情况清单。对于不按规定提供奖励补贴资

金真实使用情况的物业服务企业，城建中心将暂停发放或全额扣

发其所获得的奖励补贴资金并督促整改。 

城建中心组织对老旧住宅小区物业服务企业获得的各类补贴

资金进行财务审计，按规定将审计报告及书面整改情况上报新区
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物业主管部门备案。 

十、实施时间 

本办法自印发之日起施行，原《洋泾街道老旧住宅小区物业

服务企业达标补贴考核管理办法（试行）》同时废止。上级有新

规定的，从其规定。 

 

附件：1. 老旧住宅小区名单 

2. 商品房住宅小区名单 

3. 洋泾街道住宅小区物业服务企业考核情况汇总表

（各条线部门） 

4. 洋泾街道住宅小区物业服务考核表（居民区党组织） 

5. 洋泾街道老旧住宅小区物业服务考核表（第三方） 

6. 洋泾街道商品房住宅小区物业服务考核表（第三方） 

7. 洋泾街道住宅小区物业服务满意度调查表（问卷调查） 
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附件 1 

老旧住宅小区名单 

（数据来源于物业服务监管平台） 

序号 小区名称 竣工日期 所属居委会 

1 浦东新区永海小区 1975/9/12 永安、海防 

2 浦东新区阳光二村 1981/9/12 阳二 

3 浦东新区海一小区(海院新村) 1983/11/30 海院 

4 浦东新区民生四村 1984/1/1 巨西 

5 浦东新区阳光三村 1984/9/12 阳三 

6 浦东新区泾西一村 1984/10/10 泾西 

7 浦东新区大陆家宅 1984/11/30 巨西 

8 浦东新区海二小区 1986/9/5 海院 

9 浦东新区泾东小区（多层） 1987/9/12 泾东 

10 博南高层 1987/9/12 泾东 

11 浦东新区巨野小区 1987/9/18 巨野 

12 浦东新区凌联三村 1987/10/30 凌三 

13 浦东新区凌联一村 1987/10/31 凌一 

14 浦东新区浦海小区 1987/11/30 海院 

15 浦东新区栖山小区 1988/8/21 栖山 

16 浦东新区凌四小区 1988/9/15 凌四 

17 
浦东新区崮山路 250、260、

262、264 号小区 
1988/11/30 名门世家 

18 博山小区(多层) 1990/9/12 博山 

19 博山小区（高层） 1990/9/12 博山 

20 浦东新区海光·海炼大楼 1990/10/18 西镇 

21 浦东新区沈家弄路 946 弄小区 1990/11/30 泾西 

22 浦东新区西镇小区 1991/9/1 西镇 

23 浦东新区泾华小区 1991/11/30 巨野 

24 浦东新区栖山小区 50-63 号 1992/9/1 栖山 

25 浦东新区巨西小区 1992/10/15 巨西 

26 浦东新区沈家弄路 901 弄 1992/10/15 巨杨 
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序号 小区名称 竣工日期 所属居委会 

27 浦东新区海三小区 1993/9/1 阳三 

28 浦东新区凌多小区 1994/2/1 阳二 

29 浦东新区泾栖小区 1994/6/30 泾西 

30 浦东新区巨东小区 1994/8/28 巨东 

31 浦东新区羽北小区 1994/9/1 羽北 

32 浦东新区苗圃路 138 弄小区 1994/10/31 维多利 

33 浦东新区阳栖小区 1995/6/30 阳三 

34 浦东新区凌高小区 1995/9/1 凌高 

35 浦东新区泾苑小区 1995/8/1 森洋 

36 浦东新区桃林一小区 1995/9/1 桃一 

37 浦东新区海联小区 1995/10/18 海院 

38 浦东新区张杨南苑 1995/10/31 羽洋 

39 浦东新区中星张杨苑 1996/10/30 巨杨 

40 浦东新区崮山四街坊 1997/9/1 崮一 

41 浦东新区崮山三街坊 1997/9/1 崮一 

42 浦东新区鼎隆小区 1998/9/1 永安 

43 浦东新区海灵小区 1998/9/7 星海 

44 浦东新区崮山一街坊 1999/9/1 崮二 

45 浦东新区崮山二街坊 1999/9/1 崮二 

46 浦东新区桃林二小区 1999/9/1 桃二 

47 浦东新区海苑小区 1999/10/30 羽北 

48 浦东新区南洋苑 2000/11/3 羽洋 
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附件 2 
 

商品房住宅小区名单 

（数据来源于物业服务监管平台） 

序号 小区名称 竣工日期 所属居委会 

1 浦东新区巨野路 109 弄小区 1992/11/30 泾西 

2 浦东新区益达公寓 1994/10/31 崮二 

3 浦东新区洋泾花园城 1996/1/1 维多利 

4 浦东新区雅华公寓 1996/1/1 凌高 

5 浦东新区珠江玫瑰花园 1996/12/1 玫瑰园 

6 浦东新区环球广场 1996/12/8 玫瑰园 

7 浦东新区民生家园 1997/10/13 巨西 

8 浦东新区星宇大楼 1997/11/12 凌三 

9 浦东新区龙珠公寓 1997/12/31 永安 

10 浦东新区八方大厦 1998/7/31 民杨 

11 浦东新区绿地泾南公寓 1998/8/1 星海 

12 浦东新区巨野公寓 1998/10/1 巨西 

13 浦东新区明珠苑 1998/10/31 崮洋 

14 浦东新区中新家园 1999/6/30 第五大道 

15 浦东新区桃林公寓 1999/9/1 民杨 

16 浦东新区上安大厦 2000/3/18 永安 

17 浦东新区生安花苑 2000/6/1 民杨 

18 浦东新区张杨花苑 2000/7/1 崮洋 

19 浦东新区陆家嘴花园一期 2000/8/1 陆家嘴花园 

20 浦东新区金露苑 2000/8/31 民杨 

21 浦东新区森林湾公寓 2000/9/20 森洋居委 

22 浦东新区名门世家 2000/10/31 名门世家 

23 浦东新区申立苑 2001/1/1 第五大道 

24 浦东新区东珂花苑 2001/1/1 民杨 

25 浦东新区和达家园 2001/2/13 凌四 

26 浦东新区金淙苑 2001/7/6 泾西 

27 浦东新区新天家园 2001/8/1 桃一 

28 浦东新区双城苑东苑 2001/10/1 羽洋 

29 浦东新区双城苑西苑 2001/10/1 巨东 

30 浦东新区弘扬沁园 2002/2/1 海弘 

31 浦东新区华阳苑 2002/3/27 羽洋 
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序号 小区名称 竣工日期 所属居委会 

32 浦东新区新城名庭 2002/6/30 羽洋 

33 浦东新区申舟明阳苑 2002/7/1 星海 

34 浦东新区中星巨野公寓 2002/10/31 巨西 

35 浦东新区翡翠湾 2002/10/31 崮洋 

36 浦东新区申舟明林苑 2003/7/1 星海 

37 浦东新区东方中华园 2003/11/25 第五大道 

38 浦东新区中新公寓 2003/12/1 羽洋 

39 浦东新区森林湾家园 2004/1/31 森洋 

40 浦东新区陆家嘴国际华城 2004/4/4 国际华城 

41 浦东新区陆家嘴花园二期 2004/7/1 陆家嘴花园二 

42 浦东新区景宏嘉园 2004/8/1 森洋 

43 浦东新区心中家园 2004/10/1 泾西 

44 浦东新区龙威名邸 2004/10/1 巨东 

45 浦东新区名门滨江苑 2004/11/30 玫瑰园 

46 浦东新区维多利华庭 2005/4/1 维多利 

47 浦东新区盛世年华花园 2005/6/1 盛世年华 

48 浦东新区新城名园 2005/10/1 羽洋 

49 浦东新区裕龙花园 2005/10/18 上海滩花园 

50 浦东新区罗山怡景苑 2005/10/31 崮二 

51 浦东新区中星海上景庭 2006/4/28 海弘 

52 浦东新区陆家嘴美丽苑 2006/8/1 山水国际 

53 浦东新区巨洋豪园 2006/8/16 上海滩花园 

54 浦东新区中星景园 2006/9/26 第五大道 

55 浦东新区广洋华景苑 2006/11/1 崮一 

56 浦东新区新城海上名园 2006/11/5 星海 

57 浦东新区东晶国际公寓 2006/12/18 上海滩花园 

58 浦东新区惠扬大厦 2007/2/6 玫瑰园 

59 浦东新区中星怡景花园 2007/8/16 森洋 

60 浦东新区旭辉雅苑 2007/12/1 巨野 

61 浦东新区金博尚品苑 2009/4/17 陆家嘴花园 

62 浦东新区中星恬园 2009/6/16 星海 

63 浦东新区雅景公寓 2009/9/23 桃二 

64 浦东新区证大宽域 2009/12/15 陆家嘴花园 

65 浦东新区东银公寓 2010/1/6 陆家嘴花园 

66 浦东新区翠璟名庭 2016/5/20 翠璟滨江 

67 旭泾清水雅庭（铂悦滨江） 2016/11/15 名门世家 

68 浦东新区滨江璟园 2016/12/25 翠璟滨江 
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序号 小区名称 竣工日期 所属居委会 

69 浦东新区尚海郦景名苑 2017/9/15 尚海郦景 

70 浦东新区璟悦名邸 2020/8/14 玫瑰园 

71 馨澜公寓 2021/6/28 尚海郦景 

72 浦发滨江荟庭 E23 2022/9/6 凌四 

73 浦发滨江荟 2022/9/6 凌四 
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附件 3 

洋泾街道住宅小区物业服务企业考核情况汇总表（各条线部门） 

序

号 

小区

名称 

物业服

务企业

名称 

管理办 平安办 信访办 自治办 
综合行政执

法队 
应急中心 城建中心 合计 

严格按照新区

及街道生活垃

圾分类实施办

法开展垃圾分

类工作；配合街

道防台防汛工

作。 

（25 分） 

对小区治安防

控等方面进行

巡查，检查技防

类设备是否正

常运行，并及时

维修。 

（10 分） 

信访投诉、

矛盾纠纷

处理情况。 

（15 分） 

配合老旧小区

加装电梯工

作。 

（10 分） 

群租管理及协

调整治情况；

配合整治毁绿

种菜现象；对

小区内新增违

章搭建进行管

控。 

（15 分） 

按物业服务合

同提供约定的

消防安全防范

服务，定期维

护管理小区共

用消防设施，

配合监管小区

非机动车不安

全充电及违规

停放。 

（10 分） 

物业服务企业

日常工作；监

管平台各项工

作完成质量；

物业管理相关

政策文件落实

情况；小区日

常安全巡查落

实情况。12345

工单处置情况 

（15 分） 

总分 100 分， 

折合 25%计入

总分 

1 
          

2 
          

3 
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附件 4 

洋泾街道住宅小区物业服务考核表（居民区党组织） 

         年度        季度    

小区名称：                               所属居委会：                              

项目 
服务标准和要求 

（总分 100 分，折合 10%计入总分） 

评

分 

扣

分 
得分 

配合居

委会参

与社区

管理、党

建联建

及红帆

物业建

设等相

关工作 

1 

物业经理参加七位一体工作例会出席率。（满分

30 分） 

缺席例会 1 次后，第 2 次开始每缺席 1 次扣 10

分，扣完为止。 

30 

    

2 

居委针对居民多次反映的问题或联勤联动需物

业解决问题，约谈物业并整改解决。（满分 30

分） 

1 次约谈不到后，第 2 次开始每次扣 10 分； 

约谈到场但非客观原因解决不了问题，1 次扣 10

分。 

30 

    

3 

物业参与红帆物业建设情况。（满分 40 分） 

不配合或阻挠业主大会召开，以各种理由怠于执

行业主大会决议，每次扣 10 分； 

不依业主申请公开物业管理服务账目，每次扣 10

分； 

不参加红帆物业功能性党支部活动或不执行支

部决议，每次扣 20 分。 

40 

    

合计   

填表人：                                  时间： 
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附件 5 

洋泾街道老旧住宅小区物业服务考核表（第三方） 

         年度        季度    

小区名称：                         所属物业：                             

项目 
服务标准和要求 

（总分 100 分，折合 25%计入总分） 

评

分 

扣

分 

得

分 

综合 

服务 

（21

分） 

1 

符合《上海市住宅物业服务规范》要求小区经理坚持

每日自查制度，管理人员坚持挂牌上岗。（2 分） 4 

    

周一至周日在指定地点进行业务接待。（2 分）   

2 

服务窗口实行“低柜式、面对面”的业务受理与接待服

务。（2 分） 
4 

    

服务窗口有显著指示牌、环境整治、有序，公开办事

制度、办事纪律、收费项目和收费标准。（2 分） 

  

3 

建立小区物业管理档案（包括设备管理档案，业主、

使用人资料档案等）。（2 分） 
4 

    

对维修资金及公共收益进行账务管理，运作规范、账

目清晰，按规定公开。（2 分） 

  

4 

建立定期听取业主意见制度，以走访、座谈会、问卷

调查等多种形式向业主和使用人听取意见，完善服

务。（1 分） 
3 

    

与居委会、业委会关系融洽。（2 分）   

5 

告知业主或使用人装修和物业使用注意事项，监管装

修过程。（1 分） 

3 

    

及时发现、劝阻、制止业主、使用人违章搭建、群租、

楼道堆物等损害公共利益的违法违规的行为。（1 分） 

  

以书面形式督促当事人整改，对劝阻制止无效的在 

24 小时内书面报告业委会和有关部门。（1 分） 

  

6 
及时按要求完成主管部门布置的与行业管理有关的

工作（2 分），无有效信访投诉（1 分）。 
3 

    

保洁 

服务 
7 

室外清扫每日一次，室内清扫隔日一次，其它保洁符

合规范。（2 分） 
3 

  

室外每日有巡检清扫。（1 分）  
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项目 服务标准和要求 
评

分 

扣

分 

得

分 

保洁 

服务 

（23

分） 

8 

垃圾厢（房）周围干净、整洁（2 分），分类投放（2

分），垃圾厢（房）旁宣传、告示等完好齐备，有冲

洗设施。（2 分） 

12 
小区主干道保持畅通整洁。（2 分） 

其它公共区域、楼道内无明显散落或小包垃圾，保持

基本整洁。（2 分） 

做好垃圾分类调查问卷的配合及回答。（1 分） 

有灭“四害”措施。（1 分） 

9 

落实生活垃圾分类投放管理责任，建筑垃圾定点堆放

（2 分）、及时清运（2 分），有临时堆放指示牌。

（1 分） 

5 

10 

信报箱、门洞防盗门、楼道扶手墙面无明显灰尘（1

分），无粘贴纸及广告（1 分）。 3 
楼道天花板无蜘蛛网。（1 分） 

公共 

秩序 

维护 

（15

分） 

11 

门卫室内环境总体干净、整洁（1 分），办公设备及

安保设备完好。（1 分） 
4 上墙资料应包括《上海市住宅物业保安人员行为规

范》等。（2 分） 

12 

专职保安人员，身体健康，工作认真负责。（1 分） 

4 

对小区日常维护事项做出正确反应，能正确使用消

防器材。（1 分） 

上岗时佩戴统一标志，穿戴统一制服。（1 分） 

上午 7:00 到 8:30、下午 5:00 到 6:30，门卫保安应立

岗服务。（1 分） 

13 

小区基本实行封闭式管理，主出入口实施 24 小时值

班看守（1 分），边门定时开放（1 分）。 
3 

24 小时有巡查有记录，夜间适当增加巡逻人员。（1

分） 

14 

对进出车辆进行管理和疏导，保持出入口畅通，按要

求实行外来车辆出入登记制度。（1 分） 

2 阻止小商小贩随意进入小区，按要求实行人员出入登

记制度；阻止无效的，应向有关部门及时汇报并书面

记录。（1 分） 

15 

有简易交通标志，地面有停车点，车辆停放有序。（1

分） 2 

有必备的消防器材。（1 分） 
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项目  服务标准和要求 
评

分 

扣

分 

得

分 

保绿服

务（14

分） 

16 

以绿为主，植被基本完好，草坪及数目符合养护要求。

（2 分） 4 

    

无死树枯枝，无明显虫害。（2 分）   

17 
按照相应的绿化等级标准实施锄草、轧草（1 分）、

修剪（1 分）、施肥（1 分）、灌溉（1 分）。 4 
    

18 
绿地内无杂物、废品、垃圾（2 分），不停放机动车

和非机动车（2 分）。 
4 

    

19 明沟通畅，无垃圾（1 分）、无堵塞（1 分）。 2     

保修 

服务 

(含设 

施设 

备管理) 

（23

分） 

20 

报修电话在小区醒目位置公布，24 小时受理业主或

使用人报修（包括 96916、962121 接转件）。（1 分） 

4 

    

维修及时，电梯关人故障半小时到现场；急修项目 2

小时内到现场，其中设置管理处的小区半小时内到现

场。（1 分） 

  

一般修理 3 天内完成(预约除外)。（1 分）   

报修受理、处理资料健全。（1 分）   

21 

维修人员统一着装，佩戴胸卡，约时不误，文明礼貌，

工完料清，收费规范。（1 分） 2 

    

维修及时率 95%以上，质量合格率 90%以上。（1 分）   

22 

有专门记录，每年对房屋安全部位进行检查。（2 分） 

5 

  

  

每半年对管道等设施清扫、疏通，每月对道路等设施

进行巡视。（1 分） 
  

每半月巡视楼内公共部位，公共部位设施设备运行、

保养和维修规范。（1 分） 
  

电梯每年进行安检，由专业单位进行定期保养，电梯

设施管理、运行、保养和维修规范。（1 分） 
  

23 

普通水泵每周检查，每年定期 2 次清洗水箱，有检验

报告。（2 分） 

5 

  

  作业单位和人员在卫生防疫部门登记备案。（1 分）   

按要求对居民饮用蓄水池、水箱安全防范措施进行检

查，发现问题及时处置（有记录）。（2 分） 
  

24 

推广使用节能灯具，小区场地及楼道等处公用电灯能

正常开闭。（1 分） 
3 

    

防盗门、电子护栏等技防设施及时维修，确保能正常

使用。（2 分） 

  

25 
完成有关部门布置的与物业管理相关的临时任务。（4

分） 
4 
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项目 服务标准和要求 
评

分 

扣

分 

得

分 

安全 

保障 

（4 分） 

26 

按照物业服务合同约定及安全生产要求，落实巡查、

发现、报告、处置机制及应急预案。（2 分） 
4 

    

严格按照住宅小区飞线充电考核办法实施非机动车

规范停放工作。（2 分） 

  

合计   

填表单位/填表人：                                  时间： 
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附件 6 

洋泾街道商品房住宅小区物业服务考核表（第三方） 

         年度        季度    

小区名称：                             所属物业：                                                                 

项目 
服务标准和要求 

（总分 100 分，折合 25%计入总分） 

评

分 

扣

分 

得

分 

综合 

服务 

（20

分） 

1 

符合《上海市住宅物业服务规范》要求小区经理坚持

每日自查制度，管查制度，管理人员坚持挂牌上岗。

（2 分） 4 

    

周一至周日在指定地点进行业务接待不少于 8 小时。

（2 分） 

  

2 

服务窗口实行“低柜式、面对面”的业务受理与接待服

务。（2 分） 
3 

    

服务窗口有显著指示牌、环境整治、有序，公开办事

制度、办事纪律、收费项目和收费标准。（1 分） 

  

3 

建立小区物业管理档案（包括设备管理档案，业主、

使用人资料档案等）。（2 分） 
4 

    

对维修资金及公共收益进行账务管理，运作规范、账

目清晰，按规定公开。（2 分） 

  

4 

采取多种形式听取业主意见、不断完善服务，业主或

使用人投诉及时处理，与居委会、业委会关系融洽。

（3 分） 

3 

    

5 

告知业主或使用人装修和物业使用注意事项，监管装

修过程。（1 分） 

3 

    

及时发现、劝阻、制止业主、使用人进行群租、楼道

堆物等损害公共利益的违法违规的行为。劝阻制止无

效的在 24 小时内书面报告业委会和有关部门（2 分） 

  

6 
及时按要求完成主管部门布置的与行业管理有关的

工作（3 分）。 
3 

    

保洁 

服务 

（23

分） 

7 
在楼道及小区醒目位置公示保洁部位（1 分）和保洁

时间（1 分）。 
2 

    

8 

室外清扫每日一次，室内清扫隔日一次，其它保洁符

合规范。（2 分） 3 

    

室外每日有巡检清扫。（1 分）   

9 

垃圾厢（房）周围干净、整洁（1 分），分类投放（2

分）。垃圾厢（房）旁宣传、告示等完好齐备，有冲

洗设施。（2 分）。 

5 
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项目 服务标准和要求 
评

分 

扣

分 

得

分 

9 

小区主干道保持畅通整洁。（1 分） 

4 
其它公共区域无明显散落垃圾，保持整洁。（1 分） 

做好垃圾分类调查问卷的配合及回答（1 分） 

有灭“四害”措施。（1 分） 

10 

落实生活垃圾分类技放管理责任，建筑垃圾定点堆放

（2 分）、及时清运（2 分），有临时堆放指示牌。

（1 分） 

5 

11 

信报箱、门洞防盗门、楼道扶手墙面无明显灰尘（2

分），无粘贴纸及广告（1 分）。 4 

楼道天花板无蜘蛛网。（1 分） 

公共 

秩序 

维护 

（18

分） 

12 

门卫室内环境总体干净、整洁（1 分），办公设备及

安保设备完好。（1 分） 
4 

上墙资料应包括《上海市住宅物业保安人员行为规

范》等。（2 分） 

13 

专职保安人员，身体健康，工作认真负责。（1 分） 

4 

对小区日常维护事项做出正确反应，能正确使用消

防器材。（1 分） 

上岗时佩戴统一标志，穿戴统一制服。（1 分） 

上午 7:00 到 8:30、下午 5:00 到 6:30，门卫保安应立

岗服务。（1 分） 

14 

小区基本实行封闭式管理，主出入口实施 24 小时值

班看守（2 分），边门定时开放（1 分）。 
4 

24 小时有巡查有记录 ，夜间适当增加巡逻人员。（1

分）  

15 

对进出车辆进行管理和疏导，保持出入口畅通，按要

求实行外来车辆出入登记制度。（2 分） 

4 阻止小商小贩随意进入小区，按要求实行人员出入登

记制度；阻止无效的，应向有关部门及时汇报并书面

记录。（2 分） 

16 

有简易交通标志，车辆停放有序，无占用消防通道。

（1 分） 2 

有必备的消防器材。（1 分） 

保绿服

务（14

分） 

17 

以绿为主，植被基本完好，草坪及数目符合养护要求。

（2 分） 4 

无死树枯枝，无明显虫害。（2 分） 

18 
按照相应的绿化等级标准实施锄草、轧草（1 分）、

修剪（1 分）、施肥（1 分）、灌溉（1 分）。 
4 

19 
绿地内无杂物、废品、垃圾（2 分），不停放机动车

和非机动车（2 分）。 
4 

20 明沟通畅，无垃圾（1 分）、无堵塞（1 分）。 2 
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项目 服务标准和要求 
评

分 

扣

分 

得

分 

保修 

服务 

(含设 

施设 

备管理) 

（22

分） 

21 

报修电话在小区醒目位置公布，24 小时受理业主或

使用人报修（包括 96916、962121 接转件）。（1 分） 

4 

    

维修及时，电梯关人故障半小时到现场；急修项目 2

小时内到现场，其中设置管理处的小区半小时内到现

场。（1 分） 

  

一般修理 3 天内完成(预约除外)。（1 分）   

报修受理、处理资料健全。（1 分）   

22 

维修人员统一着装，佩戴胸卡，约时不误，文明礼貌，

工完料清，收费规范。（1 分） 
2 

    

维修及时率 95% 以上，质量合格率 90%以上。（1

分） 

  

23 

有专门记录，每年对房屋安全部位进行检查。（1 分） 

4 

  

  

每半年对管道等设施清扫、疏通，每月对道路等设施

进行巡视。（1 分） 
  

每半月巡视楼内公共部位，公共部位设施设备运行、

保养和维修规范。（1 分） 
  

电梯每年进行安检，由专业单位进行定期保养，电梯

设施管理、运行、保养和维修规范。（1 分） 
  

24 

普通水泵每周检查，每年定期 2 次清洗水箱，有检验

报告。（2 分） 

4 

  

  
作业单位和人员在卫生防疫部门登记备案。（1 分）   

按要求对居民饮用蓄水池、水箱安全防范措施进行检

查，发现问题及时处置(有记录)。（1 分） 
  

25 

推广使用节能灯具，小区场地及楼道等处公用电灯能

正常开闭。（2 分） 
4 

    

防盗门、电子护栏等技防设施及时维修，确保能正常

使用。（2 分） 

  

26 
完成有关部门布置的与物业管理相关的临时任务。（4

分） 
4 

    

安全 

保障 

（4 分） 

27 

按照物业服务合同约定及安全生产要求，落实巡查、

发现、报告、处置机制及应急预案。（2 分） 
4 

    

严格按照住宅小区飞线充电考核办法实施非机动车

规范停放工作。（2 分） 

  

合计  

填表单位/填表人：                                  时间： 
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附件 7 
 

洋泾街道住宅小区物业服务满意度调查表（问卷调查） 

物业服

务企业

名称 

  小区名称   

调查内容 满意 
基本 

满意 
一般 不满意 

不满意原因 
评价（总分 100 分，折合 40%计入

总分） 
（5 分） （4 分） （3 分） （2 分） 

服务接

待 

（20

分） 

1、接待人员的服务、仪

容仪表及礼貌用语 
      

2、物业处理“投诉事项”

的及时性 
      

3、物业处理“投诉事项”

的结果 
      

4、违章装修劝阻制止情

况 
      

保洁服

务 

（20

分） 

1、楼内楼道及玻璃窗保

洁状况 
      

2、户外公共场地的保洁

状况 
      

3、建筑垃圾、生活垃圾

收集并及时清运状况，垃

圾分类的纯净度 

      

4、非投放点无小包垃圾       

绿化及

公用区

域保养 

（20

分） 

1、公共区域树木、草坪

修剪质量 
      

2、小区路灯照明情况       

3、公共区域警示、标识

情况 
      

4、小区的车辆进出和停

放管理 
      

保安服

务 

（20

分） 

1、保安人员大门立岗执

行状况 
      

2、保安人员巡视执行状

况 
      

3、小区停车收费标准       

4、小区消防设施管理状

况 
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维修服

务 

（20

分） 

1、报修的方便程度       

2、维修的上门及时性       

3、维修人员的技术水平

和维修质量 
      

4、维修收费标准       

满意比

（此项

由工作

人员统

计） 

各项评价中评价为很满

意和满意的比例 
      

 

住址：                             业主签名：                           

                                       

填表时间：     年    月    日           
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