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关于加强物业服务项目管理的通知
各区镇（街道办事处），各房地产开发企业、物业服务企业：

根据《江苏省物业管理条例》和《市政府印发关于进一步加强住宅区物业服务管理工作的意见（试行）》（昆政规〔2012〕14号），为全面落实“属地管理、分级负责”的社会化物业监管模式，进一步规范我市物业服务管理行为，现就加强物业服务项目管理工作有关事项通知如下：

一、加强前期物业属地管理

1. 前期物业招标申请须经属地街道办事处（镇政府）出具意见。

2. 小区开发建设单位须向属地街道办事处（镇政府）提交规划方案批复、规划总平图、物业用房方案、社区用房方案和前期物业管理承诺书。

二、加强物业合同备案

物业服务企业应当自物业服务合同签订之日起三十日内，将物业服务合同报我局和属地街道办事处（镇政府）备案。
1. 物业服务企业持下列材料向项目所在街道办事处（镇政府）备案：

① 前期物业管理合同备案。须提供前期物业服务委托合同，临时管理规约，前期物业管理服务协议，物业服务企业中标材料。

② 业主大会成立后选聘的物业企业备案。须提供物业服务委托合同，管理规约，物业承接查验协议、查验记录、交接记录、其他与承接查验有关的文件，建设单位移交资料清单。

2. 我局凭物业所在地街道办事处镇政府的物业合同备案联系单和附件资料进行物业合同备案。

三、加强房屋交付验收管理
小区房屋交付使用前，应做好以下工作：

1. 街道办事处（镇政府）验收社区用房。

2. 街道办事处（镇政府）收取以下材料：

① 物业管理区域证明；

② 房屋及建筑物面积清册；

③ 业主名册；

④ 建筑规划总平面图和地下隐蔽工程竣工图；

⑤ 交付使用共用设施设备的证明；

⑥ 物业服务用房和社区用房配置凭证；

⑦ 其他有关的文件资料。

四、加强物业服务企业考核
1. 开展物业企业年度信用等级考核
① 物业行政主管部门依据《昆山市物业企业信用信息管理办法》（昆建〔2007〕75号）动态记录各物业服务企业信用分值。

② 街道办事处（镇政府）对各物业服务项目进行考评，考评标准可参考住建局对物业服务项目考评标准，也可结合街道监管情况增添考评内容。物业企业在各街道管理项目的考评加权平均值为该物业企业的街道考评分值。
③ 物业企业年终等级分以上述①*60%+②40%计算，物业企业信用等级按照企业得分从高到低划分为甲乙丙丁四个等级。

被评为丁级的企业，停止受理下一年度一切业务。同时，三级资质的降为暂定级，暂定三级注销资质。

被评为丙级的企业，限制参加下一年度的招投标工作。同时，三级资企业不予考虑晋升二级资质，外地企业不予出具诚信证明。

2. 开展优秀住宅物业管理项目评选
争创各级物业管理优秀住宅小区时，必须经所在地街道办事处考评合格后方可申报。

附：1. 前期物业管理项目向街道办事处合同备案工作联系单

2. 物业管理项目向街道办事处合同备案工作联系单
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