


关于实施物业管理企业小区业主评价机制的建议

领衔代表：郑剑峰
附议代表：

随着城市化进程的不断推进，小区物业管理在城市管理中的地位日益突显，优质的物业管理服务已经成为人民群众实现美好生活的重要现实途径之一。政府有关部门也相当重视，出台和完善了许多指导性文件和相关的制度、办法和细则，然而现实仍不尽如人意。据不完全统计，约60%以上的小区和50%以上的业主对物业企业的管理不满意或非常不满意，因物业管理问题带来的投诉、纠纷甚至法律诉讼仍居高不下。
究其原因，有相关部门多头管理导致监管不力或监管缺位的问题；也有物业管理水平及服务水平低下不能满足人民群众需求的问题；或是有关制度规范由于种种原因不能有效执行或被篡改执行等问题。有关部门在解决上述问题的诸多方案中，还有一个被忽略的方法可以实施，即实施小区业主对物业管理企业行使即时的、有效的评价机制。相信这样的评价机制能够助推小区物业管理问题得以更好更有效的解决。
下面就实施小区业主评价物业管理企业机制（简称评价机制）作如下建议：
1、 评价实施背景：1、小区业主对物业管理的不满意率居高不下。2、许多小区业主对物业管理虽不满意，但苦于投诉无门、力不从心。3、许多小区虽已成立业主委员会，但由于种种原因，该委员会有些制度不健全，有些运作不规范，也有些有名无实，更有被物业管理企业架空或掌控的情形。总而言之，不能很好地代表全体业主利益的情形常有发生。4、实施小区业主评价物业管理企业机制简单易行、直截了当。既能解决大部分目前存在的“老、大、难”问题，也能让广大业主在物业管理事项上充分发扬民主，真正充当“主人翁”的角色。
2、 评价实施对象：所有小区业主全员（限于按时足额缴交物业管理费的业主）对所选中的正在行使管理职能的物业管理企业进行实名制评价投票。
评价实施时间：每季度评价投票1次，一年共4次。每季最后一月的最后一个周末（含星期六、星期日2天）为评价投票日。
3、 投票评价具体实施方法：1、采用专用网络评价投票，各小区分别由所辖社区（居委会）负责具体实施。2、采用实名评价投票。3、一户一票。4、投票票面设“满意”、“基本满意”和“不满意”三个选项，勾选其中一项的为有效票，不选或多选的为无效票。
4、 [bookmark: _GoBack]票决评价和奖惩办法：1、每季投票结束立即统计投票结果，在统计的有效票中，“不满意”占60%（含）以上的情形，则无条件解除该小区与物业管理企业的聘用合同，自动进入3个月过渡期，过渡期间另行招聘物业管理企业。解除聘用合同的物业管理企业从解聘后3年内不得参与该小区的物业管理招聘。2、每季统计投票结果，在统计的有效票中，“不满意”大于50%（含）、小于60%（不含）的情形，给予所在的物业管理企业“黄牌警告”。责令其虚心听取业主意见改进其工作。一年中有2次（含）同样的情形的，则无条件解除该小区与物业管理企业的聘用合同，进入3个月过渡期，过渡期间另行招聘物业管理企业。解除聘用合同的物业管理企业从解聘后3年内不得参与该小区的物业管理招聘。3、每季统计投票结果，在统计的有效票中，“不满意”大于40%(含)小于50%（不含），同时“基本满意”大于40%（含）的情形，给予所在的物业管理企业“黄牌警告”。责令其虚心听取业主意见改进其工作。一年中有2次（含）同样的情形的，则无条件解除该小区与物业管理企业的聘用合同，进入3个月过渡期，过渡期间另行招聘物业管理企业。解除聘用合同的物业管理企业从解聘后3年内不得参与该小区的物业管理招聘。4、每季统计投票结果，在统计的有效票中，“满意”大于80%（含）以上的情形，给予所在的物业管理企业“优胜奖”，从物业基金中一次性奖人民币1万元，免去一年（4次）投票评价。
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