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管理体系
一阶段审核报告

[bookmark: 组织名称]受审核方：陕西地建物业管理有限责任公司

审核体系：
[bookmark: Q勾选]■质量管理体系（QMS）
[bookmark: E勾选]□环境管理体系（EMS）
[bookmark: S勾选]□职业健康安全管理体系（OHSMS）

北京国标联合认证有限公司
网址：www.china-isc.org.cn

一、审核方基本信息
	审核方名称
	北京国标联合认证有限公司

	审核方地址
	北京市朝阳区北苑路168号1号楼16层1603
	邮编
	

	联系电话
	010-51095332
	传真
	010-51095332
	邮箱
	

	审核组信息

	姓名
	组内
身份
	性别
	注册资格
	专业代码

	郭力
	组长
	男
	审核员
	

	赵茜
	组员
	女
	专家

	35.15.00

	
	
	
	
	

	与审核组同行人员信息

	姓名
	性别
	角色
	工作单位
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


二、审核目的
[bookmark: 认证领域]进行管理体系第一阶段评审、了解受审核方质量管理体系运行情况、收集信息, 确定二阶段审核的可行性、审核范围、重点。
三、审核准则
[bookmark: Q勾选Add1][bookmark: E勾选Add1]■GB/T19001-2016    □GB/T24001-2016
[bookmark: S勾选Add1]□GB/28001-2011 适用的法律、法规、标准
受审核方管理手册第A/0版; 程序文件第版。合同要求
四、受审核方基本信息
	受审核方名称
	[bookmark: 组织名称Add2]陕西地建物业管理有限责任公司

	注册地址
	[bookmark: 注册地址]西安市莲湖区光泰路7号
	邮编
	[bookmark: 注册邮编]710000

	经营地址
	[bookmark: 经营地址]
	
	[bookmark: 经营邮编]

	生产地址
	[bookmark: 生产地址Add1]西安市莲湖区光泰路7号
	
	[bookmark: 生产邮编Add1]710000

	联系人
	[bookmark: 联系人Add1]李香凝
	电话.
	[bookmark: 联系人电话Add1]13389207092
	传真
	[bookmark: 联系人传真Add1]

	法人代表
	[bookmark: 法人]贾娜
	管理者代表
	[bookmark: 管理者代表]贾娜
	邮箱
	[bookmark: 联系人邮箱Add1]652404365@qq.com

	体系文件实施时间
	2021.3.1

	初定的管理体系认证范围

	[bookmark: 审核范围]物业管理服务

	专业代码
	[bookmark: 专业代码]35.15.00

	体系覆盖区域
	总部以外分公司(分场所)名称、地址（可附多场所清单）

所有项目部(临时场所)名称、地址(可附项目清单)



五、审核活动综述(带★项目, 未去现场时可不填)
1. 本次审核活动按一阶段审核计划执行(见附件)
2. 文件评审
文件评审在组织现场进行, 评审的文件有
组织体系策划情况、文件的符合性评价及要求修改或说明的问题见本报告附件(管理体系文件评审告)   
□本次一阶段审核未在现场进行, 本次评审的文件只有
其他信息都是从电话或传真资料中了解的; 
□组织策划情况见本报告(六)，文件符合性评价及修改要求或说明的问题见管理体系文件评审报告。
★3. 一阶段现场审核巡视了以下部门和场所:
部门：管理层、综合管理部、物业管理部
场所：办公区域、物业服务区域
★4.一阶段现场审核发现的重要问题(除文件符合性在文审报告中)已列入本报告附件3(第一阶段现场审核问题清单)中。
六、体系策划情况
	1、内外部环境

	是否确定了与其宗旨和战略方向相关并影响其实现管理体系预期结果的能力的各种外部和内部因素
	是
	□否

	是否对这些内部和外部因素的相关信息进行监视和评审
	是
	□否

	2、相关方需求和期望

	是否确定了与管理体系有关的相关方
	是
	□否

	是否识别了与管理体系有关的相关方的要求
	是
	□否

	3、管理体系覆盖的范围

	是否确定了管理体系覆盖范围
	是
	□否

	质量管理体系覆盖范围是否考虑了标准a)-c)的要求
	是
	□否

	4、方针

	质量方针
	是否形成文件
	是
	□否

	
	是否符合要求
	是
	□否

	
环境方针
	是否形成文件
	□是
	□否

	
	是否符合要求
	□是
	□否

	职业健康安全方针
	是否形成文件
	□是
	□否

	
	是否符合要求
	□是
	□否

	管理方针是否是整合的方针（整合体系审核时适用）
	是
	□否

	5、风险和机遇

	是否识别了组织的风险和机遇
	是
	□否

	是否针对风险和机遇策划了应对措施
	是
	□否

	2、目标

	质量目标
	是否建立了组织质量目标
	是
	□否

	
	质量目标是否合理，是否已分解
	是
	□否

	
	是否策划了如何实现目标
	是
	□否

	环境目标


	是否建立了文件化的目标、指标
	□是
	□否

	
	目标是否合理
	□是
	□否

	
	是否策划了如何实现目标
	□是
	□否

	职业健康安全目标方案
	是否建立了文件化的目标
	□是
	□否

	
	目标是否合理
	□是
	□否

	
	是否针对目标，制定了方案
	□是
	□否

	
	方案是否符合要求
	□是
	□否

	3. 法律法规和其他要求（合规义务）
	
	

	质量法律、法规、标准
	是否建立了适用外来文件清单
	是
	□否

	
	收集的法律、法规、标准（产品标准、服务标准）是否充分
	充分
	□需完善

	□环境
□职业健康安全
	是否建立了法律法规获取渠道
	是
	□否

	
	是否建立了法律法规清单
	是
	□否

	
	法律法规清单中收集的法律法规是否充分
	充分
	□需完善

	4. 组织结构、部门等职责是否已规定：
	是
	□否

	组织职责是否覆盖了管理体系标准的各项要求
	是
	□否

	其他补充说明
	
	

	5、过程识别（QMS）

	（1）是否阐明了质量管理体系的实施范围
	是
	□否

	（2）质量管理体系是否删减
	是
	□否

	（3）删减是否合理
	合理
	□不合理

	（4）是否进行了过程识别，
	是
	□否

	（5）是否有特殊过程
	是
	□否

	（6）是否有外包过程
	是
	□否

	6、环境因素识别与评价（EMS）

	（1）是否明确了环境管理体系的覆盖范围
	□是
	□否

	（2）是否建立了环境因素识别及评价程序
	□是
	□否

	（3）环境因素识别是否充分
	□充分
	□需完善

	（4）是否明确了环境因素评价的方法和准则
	□是
	□否

	（5）是否建立了重要环境因素清单
	□是
	□否

	7、危险源辨识、风险评价及风险控制措施策划（OHS）

	（1）是否明确了职业健康安全管理体系的覆盖范围
	□是
	□否

	（2）是否建立了危险源辨识、风险评价及风险控制措施程序
	□是
	□否

	（3）危险源辨识是否充分
	□充分
	□需完善

	(4)是否明确了风险评价的方法和风险确定的准则
	□是
	□否

	（5）风险评价是否合理
	□是
	□否

	（6）是否建立了不可接受风险清单
	□是
	□否

	（7）是否策划了不可接受风险的控制措施
	□是
	□否

	8、对管理体系,综合绩效是否建立了监视测量程序或制度
	是
	□否

	9、管理体系文件的结构、层次及其文件的数量、文件化体系相对于标准的符合性：见文件审核报告



七、受审核方的运作场所和现场的具体情况
	通过与主要管理者和相关人员交流, 重要场所走访；如一阶段非现场时，则采用电话交流

	受审核方产品/服务;
	产品：
服务：物业管理服务

	受审核方组织机构、职能、
	公司部门设置：管理层、综合管理部、物业管理部
管理体系推进部门：综合管理部
质量管理部门：综合管理部
环境管理主管部门：
职业健康安全主管部门：


	客户的场所：西安市莲湖区光泰路7号

	多场所情况
	不在同一地址的部门(车间、仓库、销售部)有几个; 



	
	——不在同一地址的分场所(分厂、子公司、分公司) 有几个; 



	
	——临时/流动场所有几个;


	活动和过程所在地理位置对环境/安全的特殊要求
	无特殊要求。

	概述受审核方现场具体情况：
受审核方位于：西安市莲湖区光泰路7号
其使用的建筑设施是：自建办公用房□自建厂房□租用办公用房□租用厂房
受审核方现场是否属于高风险地区□是否
受审核方现场周边是否具有危险性场所，如化工厂、加油站等□有无
如有，请描述具体现场：



八、收集关于受审核方的管理体系范围、过程和场所的必要信息以及相关的法律法规要求和遵守情况
	核实受审核方管理体系覆盖的查产品范围与现场运作情况是否一致；

	产品/服务
	现场产品与申请范围是否一致：
	是
	□否

	
	现场服务与申请范围是否一致：
	是
	□否

	
	如不一致，请简述不一致情况：

	
	有种产品，规格型号种有条生产线，
运作方式：□白班生产□倒班生产

	受审核方适用法律许可类文件的获取及其有效性的情况
	营业执照是否有效：是□否

	
	组织代码证是否有效：是□否

	
	生产许可证是否有效：□是□否不适用

	
	3C证书是否有效：□是□否不适用

	
	安全生产许可证是否有效□是□否不适用

	
	其他资质：

	受审核方认证范围内的产品的技术标准，及符合性证据
（QMS适用）
	产品技术标准号：中华人民共和国物业管理条例、物业服务收费管理办法、陕西省住宅小区物业服务指导标准、陕西省物业管理条例、西安市物业管理条例、住宅室内装饰装修工程质量验收规范、前期物业管理招标投标管理暂行办法、城市供水水质管理规定、机动车停放服务收费管理办法、普通住宅小区物业管理服务等级标准、物业服务企业资质管理办法、陕西省物业管理收费管理办法、关于陕西省物业服务收费管理办法的补充通知、关于印发《陕西省住宅小区物业服务指导标准》的通知、变配电室安全管理规范、服务标准化工作指南、商业服务业顾客满意度测评规范□合同：

	
	现场是否有产品检验报告□是否

	
	是否需要型式试验□是否，是否有型式试验报告□是否

	
	是否接受了行政主管部门的抽查□是否，抽查结果□合格不合格
是否列入当地政府黑名单□是否
是否有重大顾客投诉□是否

	受审核方环境管理体系认证范围内的合规性证据
	是否有环境影响评价报告或环境影响评价表□是□否□不适用

	
	是否有环境影响评价报告或环境影响评价表批复□是□否□不适用

	
	是否有环境影响评价验收□是□否□不适用

	
	环境影响评价报告与企业申请认证范围是否一致□是□否□不适用

	
	是否有排污许可证□是□否□不适用

	
	是否提供近期环境监测报告□是□否□不适用

	
	环境执行标准：

	
	近期是否发生重大环境污染事故□是□否

	
	近期是否发生重大环境投诉□是□否

	受审核方职业健康安全管理体系认证范围内的合规性证据
	是否有安全预评价报告，□是□否□不适用

	
	是否有安全现状评价报告，□是□否□不适用

	
	是否有消防验收报告□是□否□不适用

	
	是否申报职业危害场所□是□否□不适用

	
	执行标准：

	
	是否接受了行政主管部门的检查□是□否
是否列入当地政府黑名单□是□否

	
	近期是否发生重大安全生产事故□是□否

	受审核方合规性评价（EMS、OHS适用）
	是否建立了合规性评价程序□是□否
是否实施了合规性评价□是□否


九、审查受审核方理解和实施标准要求的情况，特别是对管理体系的关键绩效或重要的因素、过程、目标和运作的识别情况
	过程识别与控制情况（QMS适用）

	产品生产工艺/
服务提供流程
	签订合同--派遣人员--物业服务--客户反馈

	关键过程（QMS）
	关键过程有：物业服务过程

	
	针对关键过程建立的控制文件有：物业作业指导书

	需要确认过程（QMS）
	需要确认过程：物业服务过程

	
	是否明确了过程的确认方法是□否是否明确了过程的确认准则是□否

	外包过程（QMS）
	外包过程有：化粪池清掏、电梯维保、垃圾清运、空调维保、水箱清洗服务过程

	
	是否明确了外包过程的控制方法：有

	主要设备
	主要设备：办公所用的电脑和打印机，保洁使用的清洁工具、工程使用的维修工具：万用表、扳手、钳子等、安保秩序使用的安全警戒设备：警棍、盾牌、应急手电筒等。

	
	设备是否满足要求是□否

	
	特种设备：电梯

	
	特种设备是否按规定检定是□否

	主要监视和测量
设备
	监视和测量设备（请简述主要监视和测量设备）：不适用

	
	检测设备是否满足要求□是否

	满足产品要求所需
工作环境
	满足

	重要环境因素控制情况（EMS适用）

	重要环境因素有：

	针对重要环境因素建立了运行控制程序：

	针对重要环境因素是否明确了监视和测量的要求：

	是否识别了潜在的紧急情况□是□否，识别是否充分□充分□需完善

	针对潜在的紧急情况是否建立了应急准备与响应程序□是□否

	是否针对每一种潜在紧急情况建立了应急响应预案是否充分□是□否□充分□需完善

	应急预案有：

	不可接受风险控制情况（OHS适用）

	不可接受风险有：

	针对不可接受风险建立了运行控制程序：

	针对不可接受风险是否明确了监视和测量的要求：

	是否识别了潜在的紧急情况□是□否，识别是否充分□充分□需完善

	针对潜在的紧急情况是否建立了应急准备与响应程序□是□否

	是否针对每一种潜在紧急情况建立了应急响应预案是否充分□是□否□充分□需完善


十、审查第二阶段审核所需资源的配置情况
	▲了解受审核方员工人数(应包括管理人员、固定多场所人员、临时现场人员);  
组织员工人数：60人，其中管理人员：8人
有固定多场所时，场所1：人，场所2：人，场所3：人，场所4：人
有临时场所时，场所1：人，场所2：人，场所3：人，场所4：人
▲依据场所分布、距离;   


▲一阶段确认范围与申请评审范围有变化时对人员和审核人日的要求. 
□增加专业审核员：
□增加审核人日：

	一阶段审核组长对二阶段审核所需资源(包括拟派人员的资格、能力、审核人日)的建议

按审核方案执行
□调整审核方案的理由：
□增加专业审核员□增加技术专家□增加审核人日


十一、结合可能的重要因素, 充分了解受审核方的管理体系和现场运作, 策划二阶段审核关注点
	▲质量管理体系宜重点关注（设计、关键生产/服务、检验、采购过程及生产/服务提供场所）：
重点审核部门：管理层、综合管理部、物业管理部
重点审核过程：物业服务过程
重点审核场所：物业作业区域

	▲环境管理体系重点关注（如动力装置场所、危险化学品仓库、污染物治疗设施、固废堆放场所及其作业现场，包括周边境况）; 
重点审核部门：
重点审核场所：


	▲职业健康安全管理体系重点关注（如职业危害场所、高风险作业场所，危险化学品仓库，包括周边境况）。
重点审核部门：
重点审核场所：




十二、评价受审核方是否策划和实施了内部审核与管理评审, 以及管理体系的实施程度能否证明受审核方已为第二阶段审核做好准备
	内部审核
	了解内审的策划; 建立有《内部质量体系审核程序》
见有《内部审核计划表》
内审时间：2021年6月1日-2日      
审核组长：时吉贺    组员：李香凝 

	
	了解内审是否覆盖了管理体系范围内的活动及标准的要求; 是
审核范围:管理体系涉及的公司所有部门、生产车间及活动场所。
审核准则：a.GB/T 19001:2016标准； b.本公司管理体系文件；c.相关的法律法规； d.顾客及相关方要求等。

	
	了解内审结论是什么？
本次内审对GB/T 19001:2016标准体系文件管理手册、体系文件进行了全面检查，通过审核可以看出管理体系已基本进入了正常状态，但仍存在一些问题，需要完善现场作业及加强各类人员的培训。

	管理评审
	了解管理评审的策划; 
建立有《管理评审控制程序》，于2021年6月18日就管理方针和目标，评价和审定管理体系运行的适宜性、充分性和有效性进行了评审。

	
	了解管理评审输入是否充分; 是
提供主要输入材料有：各部门总结、质量体系运行报告，输入信息基本充分和满足要求。

	
	了解管理评审结论; 本公司的管理体系与标准的要求一致，体系策划是充分的，体系文件与公司目前的现状相一致，是适宜，体系经过现阶段的运行是有效的。

	评价受审核方对内审和管理评审的关注情况，是否已为二阶段审核做好准备: 
是



十三、管理体系一体化程度确认（两个或两个以上管理体系审核时填写）
	评价项目
	
	

	（1）是否建立一套整合的文件，适宜时，包括适度融合的作业文件；
	□是
	□否

	（2）是否考虑总体经营战略和计划的管理评审；
	□是
	□否

	（3）是否对内部审核采用的一体化方法；
	□是
	□否

	（4）是否对方针和目标采用的一体化方法；
	□是
	□否

	（5）是否对体系过程采用的一体化方法；
	□是
	□否

	（6）是否对改进机制（纠正和预防措施、测量和持续改进）采用的一体化方法；
	□是
	□否

	（7）是否有一体化的管理支持和管理职责。
	□是
	□否



十四、一阶段审核结论
	1. 组织是否具备二阶段审核条件(□QMS /□EMS/□OHSMS)
具备
□需改进, 二阶段审核现场验证	
□需改进, 二阶段审核前需完成“问题清单”的整改(附件二)   
□不具备, 三个月后重新进行一阶段审核



十五、一阶段确认的二阶段审核范围
范围无变化见初定的管理体系认证范围：物业管理服务
□范围有变化，与组织最终确定二阶段范围是：
QMS:____________________________________________________________________
EMS: ________________________________________
OHSMS:________________________________________
[image: 签名-郭力]十六、审核组签字
审核组组长(签名):    
[image: 赵茜]审核组组员(签名):   

日期:  2021.6.28
十七、附件
1. 审核计划
2. 管理体系文件审核报告及整改资料
3. 一阶段现场审核问题清单及整改附件
4. 其他(如一阶段是现场审核需有签到表、检查单、公正、保密声明)

十八、填表说明: 
1. 本审核报告适用于单体系审核, 也适用于多体系结合审核情况; 
2. 应依据审核任务书布置的管理体系领域(指: QMS, EMS, OHSMS)□内划“√”; 
3. 公正性声明和审核报告签字处需本人亲笔签名。
4. 当一阶段审核情况与合同评审有重大差异时, 应告知审核部, 由审核部与市场部协商解决。



附
第一阶段现场审核问题清单
受审核方：
	序号
	问题描述
	管理体系标准
	对应的标准条款

	
	无
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	对一阶段现场审核问题整改要求：
□所有问题全部整改，三个月内并提交书面材料验证
□重要问题全部整改（其中第项，共项）三个月内并提交书面材料验证
□二阶段现场审核前不需提交书面材料的整改项（第项，共项）
审核员：
日期：    年   月   日

	受审核方确认：         日期：年   月    日

	对一阶段现场审核问题整改结果的验证结论及推荐意见：
□所有问题全部整改，并符合要求□未按期完成整改□整改后不符合要求，需重新整改.
推荐意见：□可进行二阶段审核□需再次安排一阶段审核□不进入二阶段审核	
验证人：                日期：

	说明：受审核方对审核组一阶段提出的问题需全部整改，审核组在二阶段时将全面跟踪核实整改的有效性。
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