关于印发《关于将居住区物业管理纳入社区建设的意见》的通知
京国土房管物〔2002〕758号
各区县人民政府、各区县国土房管局、各区县民政局：
为促进本市物业管理的健康发展，保障居民的合法权益，经市政府同意，现将《关于将居住区物业管理纳入社区建设的意见》印发给你们，请遵照执行。
附件内容：关于将居住区物业管理纳入社区建设的意见
1995年《北京市居住小区物业管理办法》（95年市政府21号令、97年市政府12号令修改）颁布实施以来，我市新建居住区普遍实行了物业管理，老旧居住区的物业管理也在逐步开展。物业管理的实践表明，物业管理的好坏与否，直接关系到居民的切身利益，关系到社会的稳定和发展。将物业管理纳入社区建设，发挥社区自治组织的作用，有利于物业管理的健康发展，符合社区建设的目标和要求，是保障居民合法权益的有效措施，是促进和加强社区建设发展的重要方面。
一、指导思想、主要目标和基本原则
将居住区物业管理纳入社区建设的指导思想：以深化城市管理体制改革、提高社区管理水平为指导，以提高人民群众生活质量、改善居住环境、维护社会稳定为宗旨，以建立专业服务、民主管理和行政监督结合的物业管理机制为主要目标。
居住区物业管理纳入社区建设应当坚持以下基本原则：
（一）居民自治与行政管理相结合。既要坚持居民依法民主选举、民主决策、民主管理，又要加强行政管理，为居民自治提供保障。
（二）物业管理业主自主管理与社区自治相结合。物业管理业主自主管理要遵循社区依法自治的原则，遵守社区自治组织的决定，尊重社区居民的意愿。
（三）物业管理企业服务与社区建设相结合。以满足社区居民的生活需求为宗旨，为居民提供良好的物业管理服务，改善居住小环境，促进社区大环境的全面改观。
（四）“条专块统”，各司其职。以街道办事处对辖区内物业管理统一协调管理为中心，各职能部门加强专业管理的同时，要与街道办事处紧密联系，互相配合。
二、理顺关系，明确责任
（一）社区居委会要加强对物业管理委员会的指导，监督物业管理企业服务，协调物业管理企业、物业管理委员会和居民之间的关系。社区居委会要会同物业管理行政主管部门及有关单位组建物业管理委员会，要派人参加物业管理委员会和产权人代表大会。
（二）物业管理委员会按物业管理区域建立，是区域内全体业主和使用人物业管理权益的代表。物业管理委员会要遵守国家法律、法规和政策规定，按照物业管理委员会章程认真履行职责。物业管理委员会应当接受社区居委会的指导，遵守社区居委会关于社区公共利益的决定。物业管理委员会作出违反法律法规政策、影响社会秩序、侵犯社区公共利益的决定，社区居委会可以按照社区自治的原则加以制止。
（三）街道办事处应当加强对辖区内物业管理的指导和监督检查。主要职责是：（1）参与新建居住区的入住验收，对未按规划建设配套公共设施或者存有质量问题的，有权提请规划、建设行政主管部门予以纠正。（2）会同主管部门指导物业管理委员会组建工作，对物业管理委员会的组建提出审核意见。（3）会同主管部门对辖区内居住区的物业管理企业进行监督管理。（4）及时协调、处理辖区内的物业管理纠纷。
（四）物业管理企业要按照法律、法规的规定和物业管理委托合同的约定为居民提供服务，同时，要自觉接受街道办事处和社区居委会的监督，不断提高服务质量和管理水平。
（五）房屋土地管理所作为各区县国土房管局的派出机构，应当接受辖区街道办事处的领导，对辖区内物业管理进行行政管理和监督。
三、加强领导，狠抓落实
将物业管理纳入社区建设，是城市管理的一项重要内容。各区县政府要统筹安排，周密部署，推动物业管理和社区建设的全面开展。各有关部门要各司其职，密切配合，共同做好工作。街道办事处要结合辖区的实际情况，研究制定具体的方案和措施，各方面都要积极配合，给予支持，要在组织机构上、人员安排上、管理经费上保障该项工作的正常开展。
