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管理体系审核记录表
	过程与活动、
抽样计划
	涉及条款
	受审核部门：顺和小区项目部     主管领导：葛利芬     陪同人员：冯兴伟
	判定

	
	
	审核员：李凤仪        审核时间：2020.7.23
	

	
	
	审核条款：QMS:7.1.3基础设施、7.1.4过程运行环境、8.5.1生产和服务提供的控制、8.5.2产品标识和可追朔性、8.5.4产品防护，
E/OMS:6.1.2环境因素/危险源辨识与评价、8.1运行策划和控制、8.2应急准备和响应，
	

	基础设施

	Q7.1.3

	公司目前对管理项目的物业管理服务所用设备已进行了登记管理。
公司配置的设备主要有：对讲机、摄像头、巡逻手电灯、监控、电话、扫帚、电动垃圾清运车、拖把、剪草机、水泵、空调、电扇、文件柜、电脑、打复印机等。
对生活水泵、电动垃圾清运车等每月进行保养检修；
抽查安防监控系统季保养记录，保养内容：检查视频线有无松动，调节并检查监视上各旋钮，检查摄像头，检查镜头并校焦，擦洗镜片，防雨、防尘罩的密封，清理降温风扇，检查铁件部分的防锈情况，检查室内通风、照明，检查监控系统的连线接触等，抽查2020.3.12日保养结果正常，保养人葛利芬。
特种设备：顺和家园小区全部为多层不需电梯。
现场查看：设备、设施维护基本完好，可满足基本要求。
	

	过程运行环境

	Q7.1.4

	1、规定了工作环境控制内容包括：服务现场基本清洁、明亮、通风、按区域存放、标识清楚、配备消防器材且在有效期内。识别工作环境所需适宜的防雨、防火、通风等要求。
2、现场观察，服务现场环境较好、配置了路灯、室内空调等，通风采光良好。线路安装规定，未发现用电等职业健康安全隐患。无特殊要求。
	

	生产和服务提供的控制
	Q8.5.1
	公司物业管理服务是顺和家园小区项目，查到了物业管理合同，小区物业管理服务有：1. 房屋建筑本体共用部位（楼盖、屋顶、梁、柱、内外墙体和基础等承重结构部位、外墙墙面、楼梯间、走廊通道、门厅、设备机房）的维修、养护和管理。
1.  房屋建筑本体共用设施设备（共用的上下水管道、落水管、垃圾道、烟囱、共用照明、天线、暖气干线、加压供水设备、配电系统、楼内消防设施设备、中水系统等）的维修、养护、管理和运行服务。  
1.  本物业规划红线内属物业管理范围的市政公用设施（道路、室外上下水管道、化粪池、沟渠、池、井、绿化、室外泵房、路灯、自行车房棚、停车场）的维修、养护和管理。 
4. 本物业规划红线内的属配套服务设施的维修、养护和管理。 
5. 公共环境（房屋建筑物共用部位）的清洁卫生、垃圾的收集。小区外围清扫、绿化养护、垃圾清运临时由山柳刘居委会负责。
6.小区出入口交通、车辆行驶及停泊。 
7. 配合和协助当地公安机关进行安全监控和巡视等保安工作，（但不含人身、财产保险保管责任）。 
8. 社区文化娱乐活动。 
9. 物业及物业管理档案、资料； 
10. 其他委托事项： 
（1）社区文化娱乐设施的管理养护。
（2）小区公共资源经营，包括小区公共区域广告、商业宣传活动等。
（3）小区内多种便民服务经营，包括户内特约保洁、其他便民服务等。 
11. 按照约定代收代缴水费以及商业及车库杂屋电费等。
公司编制并执行的服务标准：保安巡逻、巡查管理规定、清洁劳保用品管理制度、物业服务内容及标准、物业公司水电管理制度、物业管理作业指导书、物业客服中心管理制度等，管理制度已上墙等
服务标准和作业指导书基本满足服务的需要。
保洁服务：小区路面全面清洁每日一次，绿化带每周清洁一次，生活垃圾每天清理1次；对管理区域内草坪、树木、花坛华景每年修剪、清除杂草浇水、消杀等；对公共区域设施（墙面、扶手、栏杆、灯具、宣传栏、果皮箱）进行清洁、灭害等。
顺和家园小区物业管理项目配置保洁和保安6人，保洁工具有垃圾车、抹布、扫帚、喷洒设备等，主要服务内容，地面、楼道、路面清扫、走廊清扫、外围、公共场所的清扫、安保服务等。
提供顺和家园小区物业交接验收表，合同签订后项目接收时对所管理的物业项目进行了交接，交接项目主要是建筑物、基础设施及配套设施、线路的完好性等，双方签字。
提供保洁绿化工作日志，对每次绿化工作进行了记录，抽查2020.3.10日进行了顺和家园绿化带的修剪工作，工作结果正常，作业人员张秀梅、鹿秀华。
提供保安安全检查记录，抽查2020.3.13日保安安全检查正常，检查项目主要包括消防，安全出口，电梯，配电室，监控，停车场，违章检查，水泵房，排水系统等，检查人：王文清、沈华军。
提供《保安／消防服务质量周检表》，抽查2020.4.6日顺和家园小区项目检查情况，检查内容：安全出口通畅；消防栓、应急灯、疏散指示牌是否完好；消防设备是否正常运行；及时发现、处理其他存在隐患。结果正常，检查人陈茂钦、葛利芬、刘桂莲、冯敬丽。
提供《保安／消防服务质量月检表》，抽查2020.4.3日顺和家园小区项目检查情况，检查内容：1、巡逻检查质量；2、值班、执勤质量；3、值班日志填写；4、消防设施使用、维护监督；5、烟火管制、通道管理；6、保安用品管理；7、内务管理仪容仪表；8、服务态度。结果正常，检查人陈茂钦、葛利芬、刘桂莲、冯敬丽。
提供《保洁服务质量月检表》，抽查2019.10.7日顺和家园小区项目检查情况，检查内容：1、公共地面；2、梯间及内部卫生；3、卫生间；4、垃圾器具；5、电梯；6、公共设施标识；7、垃圾清运；8、消杀；9、仪容仪表；10、服务态度。结果正常，检查人陈茂钦、葛利芬、刘桂莲、冯敬丽。
提供《绿化服务质量月检表》，抽查2020.4.10日顺和家园小区项目检查情况，检查内容：1、乔木整修；2、灌木、绿篱；3、造型修剪；4、割剪草坪；5、树木施肥；6、治病杀虫；7、树木草地浇水；8、除杂草；9、松土；10、补栽补种；11、清理枯枝落叶；12、清理绿地石块；13、防风排涝。结果正常，检查人陈茂钦、葛利芬、刘桂莲、冯敬丽。
提供《维修服务质量月检表》，抽查2020.4.5日顺和家园小区项目检查情况，检查内容：1、电动门；2、雨蓬、空调排水管；3、古力、排水沟篦子；4、电表间；5、单元门、挡车器；6、喷泉；7、宣传栏及公共标识；8、公共设备箱；9、垃圾设施；10、公共座椅、爱心车11、维修及时性，结果正常，检查人陈茂钦、葛利芬、刘桂莲、冯敬丽。
提供《保洁绿化部清洁检查记录》，抽查2019.10.7日项目检查情况，检查内容：平台、各楼层、大堂及其配套区域、大堂及其配套区域、卫生间、客梯、消防通道、设备机房、垃圾房、物业办公室、消防中控室、保洁人员等，结果正常，检查人陈茂钦、葛利芬、冯敬丽。
综合评价均卫生尚可，基本满足日常保洁服务标准。
物业管理现场配备了清洁工具车、垃圾运转车、扫帚，基本能保证服务提供。
绿化、消杀管控：
公司主要对管理区域内进行灭鼠和花草树木消杀。提供了“四害”消杀记录表，2020.3.3日对顺和家园小区进行了敌敌畏消杀，消杀人：崔淑云。
现场观察：
1名保洁员正在清扫小区公共通道，穿工作服，戴手套，地面基本干净。
1名保洁员正在对小区内的树木养护浇水，修剪枝叶。
秩序维护：门岗有保安员1名，主要服务为日常进行秩序维护巡逻（2小时一次巡视）对重点区域加强巡查、门卫对（车辆人员进出）进行监控对外来车辆进行登记等，查看了《出入登记表》，对进出小区的外来人员实行了登记管理。
提供保安巡查记录，抽查：
2019-10-20夜班（20：30-8：30）秩序正常，2020-4-11白班（8：30-20：30）秩序正常，巡查员张庆海等。
提供监控中心《交接班记录表》，要求填写日期、交班人、交班时间、值班情况、交接物品、未完成事项及要求、接班人、接班时间等内容。
抽查：
2019-11-3、2020-1-12、2020-4-17日《交接班记录表》对处理事项和未处理完事项和物品移交等进行了登记，交接班人均有签字。
现场验证了上次远程审核提供的资料真实有效。
该项目物业管理服务基本有效。
	

	标识和可追溯性
	Q8.5.2
	保洁和道路清洁服务人员均着工作装。消防栓、灭火器等物品有编号。服务标识可追溯：服务质量通过保洁、清扫服务人员按计划确定的区域和服务地段时间记录实现追溯。
	

	防护

	Q8.5.4
	要求绿植在冬季较冷时对抗冻较差绿植套塑料袋，日常对业务物品、财产进行爱护管理，做好日常保洁和维护。
	

	环境因素
危险源
	EO6.1.2

	有《环境因素的识别与评价控制程序	SDTHWY-PD-O3》、《危险源辨别、风险评价和控制措施确定控制程序	SDTHWY-PD-O4》。
查到“物业公司环境因素清单” 评价出物业管理部的环境因素：电能消耗、水的消耗、办公用纸丢弃、纸杯的浪费、停车场尾气、粉尘排放、手电筒电池消耗、废水洗涤液排放、绿化保洁中产生的树枝、落叶、草末、垃圾清运产生灰尘、清运车产生噪声、维修过程噪声、废旧灯泡灯管、火灾等。
识别基本充分合理。
提供了“重要环境因素清单”
确定了公司重要环境因素：固废排放、火灾发生、噪声排放等。
查看“物业公司危险源辨识与风险评价表”，采用LEC法评价。
按作业活动的区域和过程划分，考虑了时态、状态、可能导致的事故、作业条件等；
评价出的危险源有：机械清洁作业不放警示牌、清洁作业未佩戴手套、清洁设备漏电、药剂使用洒落到人身上、未做防护的临时用电配电箱、电梯故障、困人、触电、高温中暑、高空坠落、火灾等。
识别基本充分。
查到“不可接受风险清单”，确定不可接受风险：火灾、人身伤害、触电、高空坠落、车辆伤害、机械伤害等。
确定的控制措施有：管理方案、培训教育、 日常控制、应急预案等。
经查证其识别较充分合理。
确定了控制方法，管理方案、运行控制应急准备和响应等。
	

	运行控制
	EO8.1

	现场观察：
经查看各区域的消防设施定置定位，安装定位合理，安全通道畅通，配置消防栓、灭火器。
公司对保洁人员及现场要求需有安全警示标识：1.必须戴口罩、手套等劳保用品，2.现场配置急救药箱一个，并配有相关急救药品；3.消防栓、灭火器，现场看有效。
现场看固废主要是生活垃圾，设置专用垃圾桶存放，楼层内外设有垃圾桶，统一收集处理。
环境因素和危险源控制情况：
噪声控制情况：剪草机操作过程中产生噪声为可接受噪声，其保洁及维修人过程中噪声低，不对周边环境造成影响。
废气控制情况：保洁过程中不产生废气，在消杀过程中产生的农药气味均通过大气排放挥发。
设备运行使用电能，无烟尘和废气排放。
废水控制：保洁过程中产生的生活废水排入市政管网；
固废处理：固废主要为生活垃圾、办公废品、集中收集分类，必要时由厂家回收处理。其他有脏手套、一般垃圾等有垃圾筐分类存放，当地垃圾处理站收集处理。生活垃圾由公司员工运至最近政府设置的垃圾中转站后由当地环卫部门处理。
火灾、爆炸控制：顺和家园小区物业管理区内电气线路良好，无电线乱扯现象，电器柜显示状态良好，并有“当心触电“警示标识，无安全隐患。
顺和家园小区物业管理区内有安全通道和安全出口标识明确，现场看通道畅通，无杂物。
顺和家园小区物业管理区内各部位配置有足量的灭火器和消防栓，现场查看均在有效期内。
触电控制：查配电箱、绝缘防护良好。顺和家园小区物业管理服务区内配电箱上有漏电保护，物业管理区内配电箱有安全警示标识。
烫伤、划伤等控制：公司的危险源识别及管理方案中，识别的采暖设备维修对烫伤、划伤制订了控制措施：小心烫伤等警示标示，顺和家园小区物业管理区内定期进行安全培训，强调安全的重要性，配备有一个急救药箱，内置 药棉、绷带、消炎药等药品。
高温中暑控制：顺和家园小区物业管理区内饮用水有电热水器，配备了休息室配备电风扇。
与维修员工交流，设备维修时，关机进行，必要时断电操作，符合安全用电要求。
为主要和长期员工上社会保险，详见办公室审核记录。
公司对保安人员及现场要求需有安全警示标识：1.必须戴保安工作帽、保安制服等，2.有消防警铃、应急灯；3.消防柜、灭火器，现场看有效。3.现场配置急救药箱一个，并配有相关急救药品。
进一步现场观察环境因素和危险源控制情况：
噪声控制情况：顺和家园小区垃圾清运车辆产生噪声，加强设备维护保养，不对周边环境造成影响。
废气控制情况：无废气排放。
废水控制：保洁和保安过程中产生的生活废水排入市政管网；
固废处理：顺和家园小区固废主要为生活垃圾、办公废品、集中收集分类，必要时由厂家回收处理。一般垃圾等有垃圾筐分类存放，当地垃圾处理站收集处理。生活垃圾由当地政环卫处理。
火灾、爆炸控制：顺和家园小区物业管理区内电气线路良好，无电线乱扯现象，电器柜显示状态良好，并有“当心触电“警示标识，无安全隐患。
顺和家园小区物业管理区内有安全通道和安全出口标识明确，现场看通道畅通，无杂物。
顺和家园小区物业管理区内各部位配置有足量的灭火器和消火栓，现场查看均在有效期内。 
触电控制：查配电箱、绝缘防护良好同时加强防触电安全教育。
高温中暑控制：顺和家园小区保安管理区内饮用水有电热水器，有休息室室内窗户通风，配备电风扇。
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现场验证了上次远程审核提供的资料真实有效。。
	





















































	应急准备和相应
	EO8.2
	顺和家园小区项目部按照策划的《应急准备和响应控制程序程序》《突发事件应急预案》等，明确了相应的运行准则。
顺和家园小区项目部在物业管理过程中加强用电安全，防止触电事故和火灾事故的发生，安装了漏电保护器。
审核时查看各区域的灭火器在有效期内。  
有“禁止吸烟”，“小心触电”“节约用水” 等环保、安全警示标识。
配有急救药箱，箱内有创可贴、消毒酒精、碘伏、棉棒等。
查2019年10月30日顺和家园小区项目部参加了办公室组织的火灾预案演练，提供了相关记录。
自体系运行以来未出现应急事故情况，针对新冠病毒制定了防控措施，发现问题及时隔离上报。
[bookmark: _GoBack]现场验证了上次远程审核提供的资料真实有效。
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