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一、基本情况

孟津区规划区住宅小区物业管理全覆盖通过政府引导、资金

扶持、部门联动，用三年时间，实现新建小区楼（院）物业管理

巩固提升，孟津区规划区住宅小区物业管理全覆盖楼（院）及无

主管小区楼（院）达到“有秩序维护、有卫生保洁、有绿化养护、

有物业维修”，使所有住宅区物业服务责任单位得到落实，实现

孟津区规划区的住宅小区楼（院）物业管理全覆盖。

二、绩效结论及绩效分析

评价组对照绩效指标评价体系，通过数据采集、实地调研和

问卷访谈等方式，进行客观公正的绩效评价，总得分为 86.67 分，

评价等级为“良”。

项目实施过程中建立健全物业全覆盖工作的各项制度和激

励机制，强化对物业服务企业等相关单位的考核验收，调动全方

面物业服务工作积极性，提高物业管理水平、提升城市建设管理

品质、有效推进实施物业覆盖，制定了《孟津物业管理全覆盖服

务大提升工作奖补办法》对评选出的优秀企业、优秀小区和先进

社区进行表彰奖励。

但项目在绩效方面存在以下问题：一是业务管理制度尚未健

全，项目过程监控管理有待加强；二是缺乏物业缴费的约束性举

措，收缴率较低；三是绩效目标设置科学合理性不足，绩效管理

意识有待提升，绩效指标设置不完整。

三、主要经验做法



- 2 -

项目实施过程中强化对物业服务企业等相关单位的考核验

收，调动全方面物业服务工作积极性，提高物业管理水平、提升

城市建设管理品质、有效推进实施物业覆盖，制定了《孟津物业

管理全覆盖服务大提升工作奖补办法》对评选出的优秀企业、优

秀小区和先进社区进行表彰奖励。

四、存在问题

（一）业务管理制度尚未健全，项目过程监控管理有待加强

未针对老旧小区物业管理全覆盖专项制定相关业务管理制

度，业务工作开展流程、项目执行单位及主管部门权责规定尚不

明确，不利于项目实施的统筹规划管理。同时发现孟津区房管中

心对受托的物业服务企业（社区物业服务中心）季度考核未明确

对象覆盖率，实施过程监督管控工作有待进一步落实。

（二）缺乏物业缴费的约束性举措，收缴率较低

经调研，主要由于企业过度依赖于政府的补贴资金，缺乏管

理层面上的主动性和创新性，缺少对居民缴费的约束性举措，未

建立欠缴物业费惩戒机制，关于拒绝缴纳物业费的定义、标准不

够明确。加之物业服务本身具有无形性，致使居民难以感受和评

估其服务的性价比，导致物业费收缴更加困难，在一定程度上影

响物业管理服务的质量水准。

（三）绩效目标设置科学合理性不足，绩效管理意识有待提

升，绩效指标设置不完整

绩效目标设置不够科学合理，产出数量指标与项目目标任务
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未能一一对应，绩效指标设置明确性、科学性有待进一步提升，

年度绩效目标设置过于宽泛简单，未能有效反映小区物业管理水

平的提升情况。

五、有关建议

（一）建立健全项目管理制度，加强对项目单位的监督考核

建议项目单位进一步规范项目实施过程管理，主要可从以下

几方面着手：一是针对老旧小区物业管理全覆盖专项制定相应的

业务管理制度、资金管理制度、监督考核机制等，并在制度中明

确业务工作开展流程，以及项目执行单位及主管部门的主体职责，

有效规范业务的实施开展，为项目实施提供合理制度保障；二是

进一步落实项目实施监督管理工作，项目实施主管部门应根据专

项资金管理办法要求加强对物业服务企业（社区物业服务中心）

业务监控及考评工作，对于产生的问题进行及时纠偏，加强项目

动态化管理。

（二）加大综合治理力度，形成老旧小区管理合力

一是在企业准入方面，建议孟津区房管中心切实履行行业监

管职责，建立老旧小区物业服务符合投标企业资料库，加强物业

企业规范服务的指导、检查，查实有违法、违规行为的，将按规

定给予处罚，并将处罚结果予以通报，计入企业诚信档案，把好

市场入口关；二是在双方约束方面，建议鼓励老旧小区业主按照

市场规则与物业企业签订物业管理合同，支持物业企业按照合同

规定收取物业费、提供优质服务，加强对小区自治能力建设的指
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导力度，促进双方严格履行合同约定的内容。对于违反合同约定

的行为，支持任何一方采取法律手段解决，出台对恶意欠缴拒缴

物业费的业主的惩罚措施，让物业企业和居民都能够在法律约束

下形成良性循环。

（三）完善项目绩效目标设置，提升绩效管理意识

科学合理设置项目绩效目标：一是在年度绩效目标填报中有

效涵盖年度重点工作任务，设置与年度工作内容相匹配，能够充

分体现项目年度特征的、全面、量化及可考核的绩效目标。二是

合理设置绩效指标值，根据项目历年指标完成情况，开展相关的

数据分析，深入挖掘项目实施效益，增强绩效目标及指标设置的

科学合理性，为项目后期绩效考核工作提供科学合理的考核标准。
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