办〔2003〕85号

关于下发《南京水利科学研究院房改房管理办法》的通知

院属各部门：

    我院房改房的房产证和土地证的申办工作已基本就绪，即将发给购房人，就房改房的管理问题院制定了《南京水利科学研究院房改房管理办法》、《南京水利科学研究院广州路、虎踞关生活小区有关管理服务协议》，请遵照执行。

    附件：1、“南京水利科学研究院房改房管理办法”；

          2、“南京水利科学研究院广州路、虎踞关生活小区有

              关管理服务协议”。

                                 二○○三年七月九日      

南京水科院房改住房管理办法

随着房改的深入，我院大部分产权房已按南京市房改政策出售给职工或家属，房、地产权证也将按规定陆续发放，为了规范管理和搞好服务，请住户注意以下几点：

一、房产证、土地证由各住户自行保管，遗失由本人负责。请各住户留意当地政府有关部门的公告，自行做好换、验证事宜。

二、房屋产权归购房人，公用部分、共用设施由原产权单位负责维修，其它设施自行维修或有偿服务，逐步完善物业管理综合服务并按规定缴纳有关费用。

三、我院职工以成本价购买的本院公有住房，凭“两证”可以依法转让其住房。具体做法是：可向院房产部门提出转让意向及房屋出售价（或评估价），由院房产部门向院内职工发布信息，我院职工有优先购买权。如我院职工无意购买，该住房方可按规定进入房产交易市场出售，反之不享受院住房货币补贴。

四、房屋交易双方应到院房管部门备案，广州路、虎踞关住户须另与院物管部门签订有关协议（具体见附件）。

五、住户如果将房屋出租，须到物业管理部门登记，并督促租用者及时到当地公安部门办理暂住证。

六、本办法自公布之日起施行。原有的有关规定，凡与本办法不一致的，一律以本办法为准。

南京水利科学研究院
二00三年七月九日
南京水利科学研究院

广州路虎踞关生活小区有关管理服务协议

（初稿）

管理服务协议

    为了加强广州路、虎踞关住宅的服务管理，维护物业产权人、使用人的合法权益和公共秩序，保障物业的安全与合理使用，维护良好环境，经商定签订本协议，甲乙方应自觉执行，共同遵守。

    一、我院服务中心是广州路、虎踞关区域内物业的综合管理机构，依照有关法律、法规政策对本物业区域内房屋、公共设备设施、居住秩序、环境等事务行使管理权，物业使用人及有关人员应服从管理，支持、配合物业管理部门的工作。

    二、严格执行国家及省、市有关物业管理规定。甲乙方严格履行各自的权利和义务，对自己的行为承担相应的法律责任、经济责任、道德责任。

    三、服务中心的权利和义务

    1、负责物业区域内的管理、经营和公共配套设施的维护、养护。

    2、保持房屋配套设施设备的完好，定期安排养护工作：

    （1）及时进行室外雨、污水检查井及管道、化粪池的清掏。

    （2）定期组织水箱、水库的清洗，确保饮用水符合国标。

    （3）定期组织检查、检修房屋、水电、消防等公用设施，确保功能良好，运行正常。

    3、保持物业区域内公共场所、共用部位环境清洁卫生。

    4、对物业区域内各种车辆进行管理。

    5、负责物业区域内绿化的养护管理。

    6、提供门卫服务，协助公安派出所做好治安防范工作。

    7、按规定向物业产权人、使用人收取物业管理服务费，对无理拒交或借故取闹者，可采取停水、停电等措施。

    8、对违章搭建等行为进行纠正或处罚，其方式有：批评教育责令停止违章行为、责令恢复原状等。

    9、对物业区域内的毛坯房、二次整修房屋有审核、监督管理权力，并按政策规定收取一定数额的装修保证金。

    10、应业主要求进行室内特约维修服务。

    11、物业档案资料的管理。

    四、物业产权人、使用人的权利和义务

    1、依法享有对房屋的所有权或使用权。

    2、有资格参加业主大会，有选举权和被选举权。

    3、自觉遵守国家和省、市有关物业管理的法规政策及业主委员会审议通过的各项管理规定。

4、保持房屋内部和外部的完好、整洁，爱护公共设施和共有设备。房屋装修和搭建严格按市政府规定办理报批手续。不擅自改变住房用途和拆改装修住房结构，不私搭乱建。

5、房屋出租、须到物业管理部门登记并督促租用者及时到当地公部门办理暂住证。

    6、爱护花卉树木，不践踏、损坏绿地。保持绿地整洁，爱护绿化围栏和景点小品，不毁坏、不污染。

    7、房前屋后及多、高层住宅楼的走道、楼梯、平台、屋面等共用部位，不得存放物品。

    8、服从门卫及其他值勤人员的管理，不从事有害社会的活动。

    9、车辆按指定地点停放，不乱停乱放。

    10、不得阻碍异产毗连房屋的正常维修，否则应承担给他人造成损害的责任。

    11、按时交纳物业管理服务费及其他应交纳的费用。

    12、不得占用消防通道，损坏或者挪用消防设施。

    五、违约责任

    1、凡物业产权人、使用人违反本合约或有关法规政策的行为，除停止违章违约行为，排除危险、返还财产、恢复原状或修复更换，消除影响或恢复名誉，赔礼道歉和口头、书面检讨等方式承担责任外，还应照章罚款。拒不接受处罚者，甲方可以依法申请强制执行。

    2、服务中心物管不实，工作人员违法或违反本合约，按章接受业主委员会处罚。凡因工作人员渎职或失职给物业使用人造成损失的，由责任者或单位负责赔偿；构成犯罪的，依法追究刑事责任。

    六、附则

    1、本合约仅适用于广州路、虎踞关院自管生活小区。

2、物业管理服务收费标准，目前按照多层住宅0.15元/月.m2（建筑面积），高层住宅0.80元/月.m2（使用面积）。

3、凡涉及物业产权方面的事宜，仍归口院房产部门处理。

4、合约自甲、乙方签字或盖章生效，一式两份，双方各执一份。  

甲方：                    物业管理部门

                          代  表  人

乙方：                    住  址：

                          住  户：

                                      年    月   日    






