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上 海 市 房 屋 管 理 局 文 件

沪房物业〔2026〕156号

上海市房屋管理局
关于印发《上海市住宅物业服务项目负责人
执业能力评价管理办法（试行）》的通知

临港新片区管委会，各区住房保障房屋管理局，各相关单位：

根据《物业管理条例》《上海市住宅物业管理规定》《关

于推进物业行业提质增效的实施意见》等规定，结合本市实

际，制定了《上海市住宅物业服务项目负责人执业能力评价

管理办法（试行）》，现印发给你们，请认真贯彻执行。

2026年 10月 19日

（此件公开发布）
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上海市住宅物业服务项目负责人执业能力

评价管理办法（试行）

第一章 总则

第一条 为加强本市住宅物业服务项目负责人的管理，

夯实行业人才队伍建设，提升从业人员综合能力水平，根据

《物业管理条例》《上海市住宅物业管理规定》《关于推进

物业行业提质增效的实施意见》等规定，制定本办法。

第二条 本办法适用于本市从事住宅物业服务活动的项

目负责人的执业能力评价的信息归集、量化评价与结果应

用。

第三条 本办法所称住宅项目负责人，是指受物业服务

企业委派，按照法律法规规定和住宅物业服务合同约定直接

组织实施住宅物业服务的责任人。

第四条 本市项目负责人执业能力评价（以下简称执业

能力评价）应当遵循客观公正、动态调整、社会监督的原则。

评价信息提供单位、企业、个人对信息的真实性、完整

性、准确性负责。

第五条 执业能力评价工作按照“市级统筹、区级落实、

行业负责”的架构，实行分级分工管理。

（一）市房屋管理局负责执业能力评价政策制定、业务
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指导等工作；

（二）区房屋行政管理部门负责落实辖区内住宅项目负

责人的相关数据，并推动评价结果应用；

（三）市物业管理行业协会负责制定执业能力评价标

准，依托上海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），承担执业能力评价具体工作，动态更新项

目负责人档案、评价结果；

（四）市物业管理事务中心按照执业能力评价标准的信

息来源和职责，归集、报送相关评价信息。

第二章 评价标准及等级

第六条 执业能力评价由守法合规、基础能力、服务效

能、社区协同等方面组成，采用百分制量化计分制。

评价标准的初始分值 100 分，其中守法合规 30 分、基

础能力 30分、服务效能 30分、社区协同 10分。

住宅物业服务项目负责人执业能力评价标准由市物业

管理行业协会另行制定导则，适时调整。

第七条 执业能力评价采用评价等级制。

根据评价得分，本市项目负责人执业能力评价的最终分

值从高到低排序，依次划分为 A+、A、A-、B四个等级。

（一）评价分值 90分（含）以上，为 A+级；

（二）评价分值 75分（含）至 90分，为 A级；
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（三）评价分值 60分（含）至 75分，为 A-级；

（四）评价分值 60分以下的，为 B级。

第八条 项目负责人存在以下情形之一的，其评价等级

认定为 B级：

（一）在管项目在物业服务活动中存在特别严重不良信

息情形的；

（二）虚报物业服务经历、提供虚假材料、隐瞒真实情

况等弄虚作假行为的。

第三章 评价信息来源与归集

第九条 评价信息按照以下途径归集：

（一）区房屋行政管理部门负责归集守法合规、基础能

力相关数据；会同乡、镇人民政府和街道办事处（以下简称

街镇）归集社区协同相关数据；

（二）市物业管理事务中心负责归集服务效能相关数

据；

（三）项目负责人负责申报基础信息和执业信息，物业

服务企业负责核验并补充。

第十条 项目负责人的基础信息、执业信息发生变更的，

物业服务企业应于变更之日起三十日内通过市物业监管平

台更新。
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第四章 评价流程

第十一条 执业能力评价采用实时评价与定期评价相结

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

上一评价年度的初步评价、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

为七个工作日。

第十三条 项目负责人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十五个工作日内完成核

实并告知异议申请人。

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

执业能力评价结果。

第十五条 物业服务企业有证据证明市物业管理行业协

会公开的与其委派项目负责人相关的执业能力评价信息有

误的，可以要求市物业管理行业协会更正。市物业管理行业

协会应于十个工作日内完成审核，并将审核结果告知物业服

务企业。审核期间，不影响该执业能力评价信息的有效。
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第五章 评价结果公开与应用

第十六条 本市依托市物业监管平台建立项目负责人档

案库，将执业能力评价资料统一归档，确保全过程可追溯。

业主、业主委员会、建设单位、街镇可通过市房屋管理

局的官方网站查询评价结果。街镇因履行监督管理职责需

要，可依权限查询相关评价明细数据。

第十七条 评价等级为 A+的项目负责人，房屋行政管理

部门、街镇、市物业管理行业协会可采取以下激励措施：

（一）鼓励建设单位、业主大会将执业能力评价结果作

为物业服务企业委派项目负责人的重要参考；

（二）鼓励物业服务企业完善内部考核激励机制，依法

自主确定项目负责人的岗位聘任、职级晋升和薪酬核定等事

项；

（三）优化其在管项目的日常巡检和行政检查方式和频

次。

第十八条 评价等级为 B 的项目负责人，房屋行政管理

部门、街镇实施以下分类监管与指导：

（一）约谈项目负责人，督促制定整改方案，限期整改；

（二）纳入重点监管对象，增加日常和专项检查频次。

第六章 附则

第十九条 本办法施行之日起 6 个月内，项目负责人须
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完成备案信息更新与首次执业能力评价申报。

市物业管理行业协会应按定期评价要求完成上一评价

年度项目负责人申报的信息归集与初始评价，并建立档案

库。

第二十条 本办法自 2026年 12月 1日起施行。



上海市房屋管理局办公室 2026年10月22日印发


