附件2：

三亚市物业管理区域管理办法

（征求意见稿）

第一章  总则
第一条  为规范我市物业管理活动，加强我市物业管理区域划分、备案管理，根据《物业管理条例》《海南经济特区物业管理条例》《三亚市物业管理实施办法》等规定，制定本办法。
第二条  本市行政区域内物业管理区域的管理适用本办法。
第三条  市物业管理主管部门负责本市物业管理区域管理的监督指导工作。
各区物业管理主管部门负责本辖区物业管理区域划分备案和管理工作。
居（村）民委员会配合做好物业管理区域划分及调整相关工作。
第二章  物业管理区域划分原则
第四条  物业管理区域的划分，应当遵循规划优先、功能完善、资源共享、便民利民的原则，应综合考虑物业的规划用地范围、自然界限、物业共用设施设备、建筑物规模、社区布局、开发周期、利于业主自治管理等因素确定。
第五条  规划设计条件确定的项目用地范围，原则上划分为一个物业管理区域。
物业服务用房和消防、电气、监控、排水管网、道路、绿地等配套共用设施设备共用的相邻项目，应当合并划分为一个物业管理区域。
规模较大、被市政道路及自然因素分割，且配套共用设施设备和物业服务用房能够分割、独立使用的项目，可以划分为不同的物业管理区域；影响设施设备共有功能使用的，不得分割划分。

第六条  划分后的物业管理区域，不得改变原有规划的市政道路，不得有妨碍其他公共服务设施设置、维修及发挥使用功能的行为。

第三章  物业管理区域划分备案
第七条  项目建设单位应依据本办法第五条相关规定确定物业管理区域，并持以下资料办理备案手续：
（一）三亚市物业管理区域备案表；
（二）规划、设计条件相关文件；
（三）红线清晰标注物业管理区域边界的规划总平面图；
（四）共用设施设备名称、使用范围等主要情况；

（五）其他相关资料。

第八条  区物业管理主管部门应当核实消防、照明、电气、监控、排水管网、道路、绿地等配套共用设施设备和物业服务用房权属情况和分割、使用情况，确定物业管理区域。符合本办法第五条规定，资料完备的，应在5个工作日内完成相关信息登记备案工作，并向建设单位出具物业管理区域备案回执，作为建设单位和物业服务企业承接查验要件之一，同时将区域备案回执抄送居（村）民委员会。

第九条  物业项目交付后，物业管理区域内总建筑面积、专有部分数量与备案信息不一致的，建设单位、物业服务人、业主委员会等应当持相关证明材料到区物业管理主管部门更新物业管理区域信息。
第十条  本办法实施前，尚在开发期的项目，由建设单位负责申请备案；建设单位无法申请的，由物业服务人申请备案。

已交付使用但尚未划分物业管理区域的物业项目，由物业服务人向区物业管理主管部门申请备案；无物业服务人的，由居（村）民委员会申请备案。

对规划红线不明确或材料不全的老旧住宅区，由区物业管理主管部门负责向规划、不动产登记等相关部门查询、核实道路、排水、路灯、绿地、消防等附属设施设备权属，各部门应当按照信息共享有关规定办理。

业主依法发起成立业主大会申请时，仍未完成物业管理区域备案的，区物业管理主管部门可以责成物业服务人限时完成。物业服务人未在限定时间内完成备案的，区物业管理主管部门可以责令整改，并参照前款老旧住宅区规定，结合项目规划、建设、前期物业招投标等资料，确定物业管理区域。

第十一条  物业管理区域需要调整的，业主委员会、居（村）民委员会、开发建设单位可以提出物业管理区域调整申请，区物业管理主管部门会同居（村）民委员会核实配套共用设施设备和物业服务用房分割、使用情况，符合本办法第五条规定的，由拟合并或拟分设区域范围内业主按照《海南经济特区物业管理条例》第十三条规定依法表决通过后，重新划分物业管理区域。
第十二条  物业管理区域调整，区物业管理主管部门应指导相关主体按照本办法第七条规定提供相关材料进行备案。
第十三条  区物业管理主管部门应当建立物业管理区域档案，定期向市物业管理主管部门报备。
物业管理区域档案应当载明物业管理区域的地理位置、四至界限、建筑物总面积、专有部分数量、共有部分主要情况、建设单位以及其他需要载明的事项。
第四章  物业管理区域管理
第十四条  一个物业管理区域成立一个业主大会。
具备成立业主大会条件但尚未划分物业管理区域的物业项目，在建设单位、业主或者居（村）民委员会提出成立业主大会申请时，按照本办法第四条至第八条的规定，在确认物业管理区域后，组织成立业主大会。
第十五条  同一物业管理区域内的地上、地下建筑物和设施设备、相关场地应当作为一个整体，应由同一物业服务人进行管理服务。
第十六条  本办法由三亚市物业管理主管部门负责解释。
   第十七条 本办法自2023年  月  日起施行，有效期至2028年   月  日。
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