
附件2
关于《宝安区物业管理行业第一届“标杆指路 示范领航”活动实施方案》的编制说明

为进一步提升宝安区物业管理水平，拟通过评选十佳优秀物业服务企业、十佳优秀商住小区、十佳优秀城中村物业小区，发挥示范带头作用，带动物业管理行业高质量发展。物业监管科及局分管领导多次进行小区调研，会同宝安区物业管理协会组织两次物业行业专家座谈会，草拟了《宝安区物业管理行业第一届“标杆指路 示范领航”活动实施方案》（以下简称《方案》），现就有关情况说明如下：
一、《方案》的必要性
国家层面以《中华人民共和国国家勋章和国家荣誉称号法》《功勋荣誉表彰奖励获得者待遇规定（试行）》等形式，说明建树标杆示范的重要作用；《深圳经济特区社会信用条例》也强调要“树立诚信典范”。目前住建部门对物业服务企业缺乏资质管理等强力的行政监管手段，可通过树立先进典型、凝聚榜样力量，强化物业项目履约监管，规范物业管理服务秩序，建树标杆、激励进取、表彰先进、以评促优。

二、《方案》的主要内容
《方案》正文包括六个部分，分别为指导思想、工作目标、组织领导、评比程序、评比结果运用、工作要求。《方案》包括5个附件。主要内容如下：
（一）明确评选机制

《方案》“组织领导”部分规定，评选活动由区住房和建设局组织，区物业管理协会协助，各街道办事处、社区党委、社区工作站、社区股份公司、物业服务企业多方协同开展。其中，街道办、社区党委应在评选申报表上签署意见。

（二）明确参评条件

《方案》“评比程序”部分对“十佳企业”、“双十佳小区”（十佳商住小区、十佳城中村小区）的具体参评条件进行了规定。其中，十佳企业的符合性条件规定了两项，限制性条件规定了十项；双十佳小区的符合性条件规定了一项，限制性条件规定了七项。上述规定体现出对标杆示范的高标准与严要求，力求评选结果符合《方案》预期，也符合广大人民群众的基本认知，同时又对我区物业管理行业确实具有指路领航作用。
本部分还对评选方式进行了规定。
（三）明确激励措施

《方案》“评比结果运用”部分对“十佳企业”、“双十佳小区”的激励措施分别进行了明确，其中十佳企业激励措施共4条，包括宣传推广推介、招标选聘参考、政府采购加分、优先评优表彰；双十佳小区激励措施3项，包括公开宣传推广、优先评选评优、减少行政检查。
本部分还特别设定了淘汰机制，即获评十佳的企业和项目在后续经营过程中出现不符合情形的，可撤销称号并终止激励。

（四）明确评比标准

《方案》“附件”共有五个，分别对评比标准、程序等进行了详细规定。分别简介如下：
1.《宝安区十佳优秀物业服务企业评选办法》（以下简称《办法》）。《办法》共分四章十四条，详细规定了十佳企业评选的组织、程序、标准等。
第一章“总则”，第一条～第四条。其中，第三条规定了区住房和建设局、区物业管理协会、街道办、社区党委等的工作职责。
第二章“评比程序”，第五条～第九条。其中，第五条规定了参评企业的三项符合性条件；第六条规定了十项限制性条件，并对部分限制性条件的查询途径进行了指引；第八条对评选时间、程序、材料等重要事宜逐一规定，非常便利企业申报时进行操作。第九条规定候选名单需要公示，以体现评选活动公开公平公正的基本原则。
第三章“计分标准”，第十条～第十一条。其中，第十条规定了评分的具体分值，分别是党建示范引领、企业合法合规、服务优质高效、行业评价优秀四个大项，具体又细分为十四个小项，每大项、小项的分值及对应内容均进行了详细规定。第十一条则规定了三个方面的扣分项。
第四章“附则”，第十二条～第十四条。其中，第十三条规定了对获评十佳的企业进行激励的四项措施，以及撤销十佳称号的适用条件。第十四条规定《办法》有效期为1年，以便在下一年总结经验，优化完善，使本《办法》能更有效的适用于宝安区物业管理行业的实际情况。

2.《宝安区十佳优秀物业企业评比申报数据表》。本表为第一个附件《办法》的配套文本，为企业申报时需要详细填报的规定格式。其中，由企业首先对照《办法》相关条款自行打分，然后由协会对企业申报资料进行审核（必要时可到现场核查），并以协会审核得分为上报给区住房和建设局复审的分值。该表规定企业应对申报材料的真实性进行承诺。表中分别列出社区党委、街道办的意见栏。

3.《宝安区城中村物业管理满意度调查表》。本表属于两份文本的配套：一是《办法》对参评十佳企业在管城中村小区有满意度要求，《宝安区十佳优秀物业企业评比申报数据表》中的相应栏目需要填写本数据。二是“十佳城中村小区”评比中对物业管理满意度有要求，《宝安区十佳优秀城中村物业小区标准评分表》中的相应栏目需要填写本数据。
本表设计8项调查内容，分别是小区总体感受、环境卫生状况、绿化养护状况、车辆管理情况、公共安全秩序、文化活动与休闲健身场所情况、公共设施设备正常使用情况、物业客户服务。每项设置五个等级评分标准：很不满意（1分）、不满意（2分），一般（3分）、满意（4分）、很满意（5分）。

4.《宝安区十佳优秀城中村物业小区标准评分表》。本表设置了十一个大项：党建引领，基础服务，安全生产、环境优良、治安良好、设施完备、停车有序、商业规整、文明居住、智慧物业、一票否决。每一个大项中又设置了多个小项。
本评分标准分三个时间段进行考评，分别是小区早晚高峰（7：00-9：00，18：00-20：00）、日常时间（9：00-18：00），夜间（20：00-5：00）。通过对三个时间段的物业服务状况进行综合评分，最终得出评判分值。这种考评方式避免了一次考察不能反映全面真实情况的弊端。

5.《宝安区十佳优秀商品住宅小区标准评分表》。本表设置了六个大项：干净、有序、文明、安全、专业、一票否决。每大项下又设置了若干小项。也分三个时间段进行考评。

区住房和建设局每年都在开展商住小区和城中村物业管理等级评定，所以，十佳评选标准与等级评定标准尽量不重复，以直观感受为评价标准。

