关于加强安置小区物业管理的实施意见
为进一步加强我区拆迁安置小区物业管理工作，加快建立健全安置小区长效管理机制，促进小区物业管理的规范化和标准化建设，切实维护业主和物业服务企业的合法权益，不断改善安置小区居住生活环境，全面提升安置小区综合管理水平，根据《江苏省物业管理条例》、《常州市物业管理办法》（常政规〔2013〕9号）（以下简称《省条例》、《市办法》），结合我区实际，现制定以下实施意见：

一、基本原则

1．以人为本原则。安置小区物业管理应强化“以人为本、服务为先”理念，实现逐步向市场化、专业化、规范化发展，从而提高安置小区物业管理的整体水平。

2．属地管理原则。各镇（街道）负责本辖区内安置小区物业管理工作落实，履行“属地管理”的主体职责，指导、协调辖区内物业管理与社区服务的关系，协调处理物业管理活动中的矛盾纠纷。

3．合力监管原则。区城建局是物业管理活动的行政主管部门，负责安置小区物业管理活动的指导和监督。区政法委、经发局、人社局、城建局、环保局、社会事业局、市场监管局、规划分局和公安分局等部门按照各自职责，负责安置小区物业管理活动的有关监督管理工作。

4．市场优先原则。安置小区的物业管理，应优先选择市场上具有专业资质的物业企业管理方式。各镇（街道）也可选择社区管理方式。

二、主要措施

（一）健全安置小区物业管理体制

按照“统一领导、分级负责；属地管理、综合协调”的原则，结合我区安置小区实际管理情况，做到区、镇（街道）、社区、相关职能部门、建设单位和物业服务企业各司其职、紧密协作，充分调动和发挥居民的积极性和能动性参与安置小区管理。

1．加强物业管理组织领导。区政府成立由分管副区长任组长、区城建局局长任副组长，区法院、政法委、经发局、财政局、人社局、城建局、环保局、社会事业局、市场监管局、规划分局、公安分局、各镇（街道）分管领导组成的区安置小区物业管理工作领导小组，负责全区安置小区物业管理的组织协调工作，定期研究解决重大问题。领导小组下设办公室，办公室设在区城建局，具体负责全区安置小区物业管理活动进行指导与监管，研究制定辖区内安置小区物业管理政策、指导意见及监管措施。

2．完善属地物业管理机构。强化安置小区属地化管理责任，各镇（街道）、村（社区）要明确专人具体负责本辖区内安置小区物业管理工作，协调物业管理与社区管理、社区服务的关系，协调建设单位与物业服务企业、小区居民与物业服务企业的关系。将安置小区物业管理作为社区建设的重要内容，纳入社会治理工作范畴。

3．推进安置小区居民自治组织建设。各镇（街道）和村（社区）可根据《常州市业主大会和业主委员会指导规则》等规定，通过推选居民代表或建立楼幢长制度，推进安置小区居民自治组织建设，成立小区业主委员会或物业管理委员会，充分发挥原村委组织和社区组织等资源的作用。增强安置小区社区服务功能，实现政府治理和社会调节、居民自治良性互动。

（二）完善安置小区物业管理机制

根据《省条例》、《市办法》要求，并结合我区安置小区实际，推进安置小区物业管理机制建设。

1．健全安置小区物业矛盾纠纷调解机制。各镇（街道）要充分利用社会矛盾纠纷大调解机制，建立安置小区物业管理投诉受理制度，形成多方联动的矛盾纠纷快速处理机制，制定各类应急预案，落实物业应急维修、物业服务主体退出临时接管等应急管理和长效管理机制，充分发挥各相关职能部门的协同配合作用，确保安置小区物业管理矛盾纠纷及时有效得到解决，提高安置小区物业管理工作实效。

各镇（街道）要充分发挥村（社区）调解组织作用，协调处理居民、小区居民自治组织与物业服务主体的关系，减少居民投诉纠纷的发生。

2．建立安置小区综合执法机制。各职能部门要认真受理安置小区的咨询、投诉，加大对违法违规行为处罚力度，加强对安置小区物业服务主体的业务指导。对改变建筑使用功能、毁绿种菜、车辆停放、宠物饲养、餐饮卫生、电梯、消防、安防设施管养等居民关心的热点难点问题，要加大监督管理力度，强化执法整治，执法整治由属地镇（街道）牵头，各相关职能部门联合执法，有计划地开展安置小区集中整治活动。

（三）规范安置小区物业管理行为

1．加强安置小区物业信息管理。各镇（街道）要建立健全辖区内安置小区物业的基础信息，做到信息与实际状况无出入，建立好小区的各类台账资料。

2．规范安置小区物业管理模式。各镇（街道）可根据安置小区的实际情况和居民意愿，分别实行专业化物业管理和社区化准物业管理两种模式。实行专业化物业管理的安置小区，由社区或小区自治组织选聘市场上具有相应资质的物业服务企业进行专业化的物业管理；实行社区化准物业管理的安置小区，由社区分别聘请保洁、秩序维护、绿化养护等人员负责小区物业管理。

3．明确安置小区物业管理标准。各镇（街道）应根据区城市长效综合管理的要求，结合安置小区的实际情况和居民意愿，对小区基础管理、公共区域保洁服务、公共安全秩序维护服务、共用部位共用设施设备维护服务及绿化养护服务等内容提出管理标准，制定标准化的管理制度及岗位职责。
4．完善安置小区配套设施。新建安置小区的建设单位必须按照住宅小区规范设计要求，将小区内部各种配套用房、设施、设备完善到位，及时交付，合理使用。已交付使用的安置小区各类配套不完善的，应根据小区实际管理情况逐步完善。

安置小区管理、建设单位不得将小区规划内的非营业性公建配套用房和各种设施设备，擅自出售或挪作他用。已出售或挪作他用的，须制定计划，逐步归还。

5．加强物业服务收费管理。积极维护广大居民和物业服务主体的合法权益，有效保障安置小区物业管理经费。按照“谁受益、谁付费”的原则，参照《常州市市区普通住宅物业公共服务项目收费标准》（常价房〔2009〕50号）文件精神，由各镇（街道）指导安置小区物业服务主体，根据安置小区物业服务的内容及服务标准，报物价部门确定安置小区物业费的收缴标准。
安置小区内的电梯运行维护收费，参照《常州市市区住宅电梯运行维护收费管理办法》（常价房〔2009〕129号）文件精神执行。

安置小区内车辆停放服务收费，参照《关于进一步明确市区住宅小区汽车停放服务收费管理的通知》（常价服〔2012〕66号）文件精神执行。

6．建立安置小区专项维修资金。安置小区应当按照有关规定建立专项维修资金。安置小区专项维修资金专项用于物业保修期满后物业共用部位、共用设施设备的维修和更新、改造。安置小区专项维修资金交存、使用、拨付按《新北区安置房维修资金管理办法（试行）》（常新政办〔2012〕32号）执行。

7．加强共用部位共用设施设备维修。各镇（街道）应对安置小区共用部位、共用设施设备实施检查维修，确保共用部位完好及共用设施设备正常运行。

（四）强化监督管理和考核激励

建立安置小区物业管理工作监管考核机制，区政府设立安置小区物业管理专项财政资金，对镇（街道）安置小区物业管理工作实施考核奖励。由区城建局组织对镇（街道）安置小区的物业管理体制机制、基础管理、公共安全秩序、共用部位共用设施设备维护、公共区域保洁、绿化养护等物业管理工作实施考核。

三、相关要求

（一）高度重视，提高认识。区各职能部门必须高度重视，充分认识物业管理工作的艰巨性和重要性；各镇（街道）要充分利用属地优势，加强安置小区物业管理工作，维护小区居民的利益。

（二）加强宣传，营造氛围。各镇（街道）要利用多种渠道和措施，广泛宣传物业管理各项政策法规。各镇（街道）要切实加强对居民的教育引导工作，强化社区生活观念，倡导文明生活方式。区、镇宣传部门要正确引导社会舆论，大力宣传在物业管理中涌现的先进典型和先进事例，积极营造“小区是我家，物管靠大家”的良好氛围。
（三）树立典型，推广经验。各镇（街道）要组织物管部门、社区干部及物业公司人员借鉴安置小区物业管理先进典型的经验做法，结合各安置小区的实际，因地制宜探索各安置小区的物业管理工作，为居民营造一个整洁、文明、安全、舒适的生活居住环境。

四、适用范围

本实施意见适用于新北区辖区内由政府投资建设或整体收购，用于拆迁(征收)安置的住宅小区。

