附件2

关于《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）的起草说明

为健全物业服务市场优胜劣汰机制，客观公正评价住宅物业服务企业综合实力与服务水平，提升行业整体服务质量和治理协同效能，根据《物业管理条例》《上海市住宅物业管理规定》等法规规定，上海市房屋管理局研究制定了《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）（以下简称《管理办法》）。

一、制定的必要性

2026年，本市先后印发《关于加强党建引领物业治理的若干措施》《关于推进物业行业提质增效的实施意见》，明确提出建立物业服务企业综合评价制度，完善市场优胜劣汰机制，推动物业服务高质量发展。当前，本市物业行业已建立信用管理制度，但单一维度的信用评价难以全面反映企业综合实力和服务水平，也亟需构建多维度、全方位的综合评价体系。

二、主要内容

《管理办法》共5章18条，主要内容如下：

（一）明确综合评价管理架构

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。建立“市级统筹、区级落实、行业协同、专家支撑”的分级分工管理架构，相关部门和单位按照职责分工协同推进。

（二）建立四维综合评价体系

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，实行百分制量化计分。其中，信用评价35分、运营能力25分、项目物业服务25分、社区协同配合15分。评价指标涵盖企业党建、营收纳税、智慧物业、业主满意度、履约情况、党建赋能、议事协商、托底保障等多个方面，全面反映企业综合实力和服务水平。

（三）设定评价等级划分机制

综合评价实行等级制，按照评价分值从高到低排序，依次划分为Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ、Ⅳ四个等级。同时，明确一票否决情形：信用评价为D级、提供虚假材料或弄虚作假的。

（四）创设过渡期初评机制

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，符合一定条件的，首个评价年度的过渡期等级为Ⅱ级。过渡期届满后，按照本办法和评价标准参加综合评价。

（五）规范评价工作流程

综合评价实行实时评价与定期评价相结合，动态更新。定期评价以自然年度为周期，明确信息归集期、结果公示、异议处理、结果公开等各环节时间节点和工作要求。建立异议申请和复查机制，物业服务企业对评价结果有异议的，可按规定提出异议申请，保障企业合法权益。

（六）评价结果公开与应用

依托市物业监管平台建立“一企一档”全生命周期档案，相关资料统一归档。评价结果向社会公开，业主、业主委员会、建设单位可通过官方网站查询，采取分类监管措施，充分发挥评价引导和约束作用。


