
附件1
上海市住宅物业服务企业综合评价管理办法（试行）
（征求意见稿）
第一章 总则

第一条 为健全物业服务市场优胜劣汰机制，提升行业整体服务水平和治理协同能力，根据《物业管理条例》《上海市住宅物业管理规定》《上海市推进物业行业提质增效的实施意见》等规定，制定本办法。

第二条 本办法适用于本市住宅物业服务企业在企业信用评价、企业运营能力、项目物业服务、社区协同配合等方面的信息归集、量化评价与结果应用，实行全流程综合评价管理。

第三条 本办法所称物业服务企业，是指在本市行政区域内从事住宅物业服务活动的独立法人，及其在本市设立的分支机构。

第四条 本市住宅物业服务企业综合评价（以下简称综合评价）遵循诚信、客观、公正、公开、审慎的原则。

评价信息提供单位、企业对信息的真实性、完整性、准确性负责。

第五条 综合评价工作按照“市级统筹、区级落实、行业协同、专家支撑”的架构，实行分级分工管理。

（一）市委社会工作部负责指导乡、镇人民政府和街道办事处（以下简称街镇）、居民委员会或者村民委员会（以下简称居（村）委会）开展社区协同评价工作；市房屋管理局负责统筹制定评价指标、组织实施综合评价等工作；

（二）各区房屋行政管理部门负责归集信用评价，指导物业服务企业提供运营能力、业主服务等相关信息，并推动评价结果应用；
（三）市物业管理行业协会依托市物业管理监管与服务信息平台（以下简称市物业监管平台），承担综合评价具体工作，建立综合评价专家委员会，动态更新企业档案、评价结果及风险警示名单。 

（四）市物业管理事务中心以及相关单位，按照综合评价维度和评价标准的信息来源和职责，及时归集相关评价信息。

第六条 综合评价专家委员会由物业管理、法律、消防、市场监管、社区治理等领域的专家组成，负责疑难问题研究、异议处理专业咨询意见出具等工作。

第三章 综合评价标准与评价等级

第七条 综合评价由企业信用评价、企业运营能力、项目物业服务、社区协同配合四个维度组成，采用百分制量化计分制。

综合评价标准的初始分值100分，其中信用评价35分、运营能力25分、业主服务25分、社区协同15分。住宅项目数量、住宅户数、建筑面积、合同金额、应收物业费金额等涉及单个住宅物业项目的，按照加权、汇总或折算等方式形成物业服务企业该项评价标准的分值。

住宅物业服务企业综合评价标准由市房屋行政管理部门另行制定。

第八条 综合评价采用评价等级制。

本市物业服务企业评价标准的最终分值从高到低排序，依次划分为Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ、Ⅳ四个等级。

（一）排名前10%（含）的，为I级；

（二）排名10%至50%（含）的，为Ⅱ级；

（三）排名50%至90%（含）的，为Ⅲ级；

（四）排名后10%的，为Ⅳ级。

其中，按照本办法第十条规定被直接认定为Ⅳ级的物业服务企业，不参与排序。

第九条 本市实行过渡期的综合评价初评机制。

首次进入本市住宅物业服务市场承接住宅物业项目的物业服务企业，其或者控股股东上一年度营业收入达到5000万元及以上、信用状况良好、派驻项目的负责人经市物业管理行业协会认定具备住宅物业服务管理经验的，该物业服务企业首个综合评价年度的过渡期评价等级为Ⅱ级；过渡期届满后，按照本办法和综合评价标准参加综合评价。

第十条 物业服务企业存在以下情形之一的，综合评价等级直接认定为Ⅳ级：

（一）信用评价为D级的；

（二）提供虚假材料、隐瞒真实情况或其他关键环节弄虚作假行为的。

第四章 综合评价流程

第十一条 综合评价采用实时评价（40分）与定期评价（60分）相结合制度，评价结果动态更新。

定期评价以自然年度为评价周期，每年1月1日至1月31日为信息归集期，3月31日前通过市物业监管平台完成上一评价年度的结果公示、异议处理、结果公开等评价工作。

第十二条 市物业管理行业协会负责按照综合评价标准形成初步评价结果，通过市房屋管理局的官方网站公示，公示期为7个工作日。

第十三条 物业服务企业对实时评价结果有异议的，按照信用管理和合同备案制度的有关规定处理。

物业服务企业对定期评价结果有异议的，应在公示期内向市物业管理行业协会提出书面异议申请并提交证明材料。市物业管理行业协会应于15个工作日内完成核实，并将核实结果告知异议申请人；情况复杂的，可以延长15个工作日，提交综合评价专家委员会处理，并根据综合评价专家委员会意见，告知异议申请人。
第十四条 公示期满无异议或异议处理完毕的，由市物业管理行业协会通过市房屋管理局的官方网站向社会公开。

第五章 评价结果公开与应用

第十五条 本市依托市物业监管平台建立“一企一档”全生命周期档案，将物业服务企业各环节资料统一归档，确保全过程可追溯。

业主、业主委员会、建设单位可通过市房屋管理局的官方网站查询评价结果。

第十六条 综合评价等级为I级的物业服务企业，房屋行政管理部门、街镇可采取以下激励措施：

（一）鼓励建设单位、业主大会同等条件下优先选聘；

（二）政府部门采购物业服务项目时，同等条件下优先考虑；

（三）示范创建、宣传推广等活动中同等条件下优先推荐；

（四）法律、法规、规章和相关政策文件规定的其他措施。

第十七条 综合评价等级为IV级的物业服务企业，房屋行政管理部门、街镇实施以下分类监管与指导：

（一）注册地的区房屋行政管理部门约谈法定代表人、主要负责人，督促制定整改方案，限期整改；

（二）列入风险警示名单，在市物业监管平台标注并向社会公布；

（三）纳入重点监管对象，增加日常和专项检查频次；

（四）法律、法规、规章和相关政策文件规定的其他监管措施。

第十八条 本办法自2026年XX月XX日起施行，有效期至2031年 XX月XX日。

