
QIANJIANG EVENING NEWSQIANJIANG EVENING NEWS

77

·地产
2021.2.18 星期四 责任编辑/版面设计：孙晨/责任检校：林卫平2021.2.18 星期四 责任编辑/版面设计：孙晨/责任检校：林卫平

娄云林很忙。早在 1 月下旬，他的工作日程表

就已经排到春节后。作为杭州航特物业服务评估监

理有限公司的负责人，最近找他做物业第三方承接

查验的小区特别多。即便春节期间，他依旧在解答

业委会主任们的各种问题，初七开始，又要忙着干活

了。

很多人可能对物业承接查验有点陌生。其实，

就像新房交付后业主都会找验房师来给房子做一次

“体检”，物业承接查验，则是业委会找第三方公司来

给小区共用部位及共用设施设备做一次“体检”，不

仅可以排查安全隐患，还能摸清家底，厘清共有资

产。

《民法典》第二百八十二条规定，明确了开发商、物

业或者其他管理人等利用业主的共有部分产生的收入

应当属于业主共有，小区资产的查验也越来越重要。

最近，钱报记者跟着娄云林，跑了三个正在做承

接查验的小区。

杭州多个小区新春忙“体检”
钱报记者亲历物业承接查验，发现了不少安全隐患

查出非标车位，业主可以向开发商追讨一大笔钱

小区查验工作琐碎但很重要

我们去的第一站是位于钱江世纪城板块的一个

次新房小区。该小区交付将近 2 年，前不久刚刚成

立了第一届业委会。业委会上任后，第一件事就是

聘请航特来给小区做一次全面体检，“摸清家底”。

娄云林说，物业查验的内容很多，包括物业资料、

电梯、消防、智能化中控、给排水、公共部位、公共设施

设备、绿化工程等多方面。

在该小区，钱报记者亲历的重点查验内容是消

防。

我们首先来到小区微型消防站监控室，查看火

灾报警系统的集中报警器是否完备。监控室里，火

灾集中报警器各项按钮、开关工作正常，标识信号齐

全，显示器完好，打印机正常。

航特的消防查验工程师毛师傅手里拿着一根长

杆子状的物件，毛师傅说，这个杠子的正式名称叫

“烟枪”，是用来测试火灾报警系统探测器是否有效

的。在 4 幢 18 层，毛师傅举起烟枪，按下枪柄的按

钮，只见枪头上开始散发出烟雾，枪头碰触到楼道顶

部安装的烟雾探头，探头开始发出警报。“这说明这

里的烟雾探头是完好有效的。”毛师傅说。

随后，我们来到 4 幢的楼顶检查楼顶水箱。水

箱很高，需要爬好几道钢梯才能上去。毛师傅身手

敏捷，很快就上到了水箱顶部。“这个水箱里没有

水！”毛师傅大叫了一声。楼顶水箱无水乃消防大

忌，因为高层楼房发生火灾，消防员往往需要就近用

楼顶水箱里的水来救急。“这个问题很严重，建议物

业立即排查管网是否存在漏水情况，并及时补水。”

在小区的消防泵房，也发现了一些比较严重的消

防隐患。其中水池液位显示器出现故障，水池水位不

足；喷淋泵则处于手动状态，并且远程无法启动。“这

意味着发生紧急情况时，喷淋泵无法自动远程增压，

水出不来，也是个大隐患。”毛师傅告诉记者。

毛师傅和随行的小区物业工程人员将消防查验

过程中的这些细节都仔细地拍了照片并记录下来。

这些都会在查验结束后，形成一份详实的查验报告，

交给业委会。

一小区查验发现多处消防隐患
楼顶水箱无水，喷淋泵无法自动启动

本报记者 徐叔竞本报记者 徐叔竞

从郡枫华庭出来后，我们直奔拱墅区申花板块

的一个次新盘。

这个小区也是业委会刚成立不久，目前业委会

从物业手中拿到了物业资料，委托航特来做查验。

因为是次新房，小区的外立面看上去整洁光鲜，

但是在地下室查验共用部位和共用设施设备时，查

出了不少大问题。

小区地下车库入口的墙壁，有不少注浆修补的

痕迹。来到地下车库，过道地面出现了两条长达十

多米的裂缝，虽然经过后期修补，但是依然触目惊

心。

而最令人心有余悸的是地下车库里有一个集

水井的井盖被放置在旁边，没有盖上。娄云林表

示：“如果有小孩在这里奔跑，一不小心掉下去就

太危险了！”至于集水井盖为何被挪动到旁边，是

因为清洁工人正在拖地，图方便往集水井里倒水，

“这个操作太不规范了。”

此外，地下车库的不少车位设置在过道，“这些

通常都是非标车位，也就是开发商在竣工报备的规

划设计图纸之外，自行划出来的车位。这些非标车

位侵犯了全体业主的公共利益。”

娄云林表示，这个小区的查验很有代表性。首

先，因为是次新房，这些公共部位查验出的工程质量

问题还在开发商的保修期内，因此开发商有责任把

这些问题都彻底解决，省却后期业主们的奔波；其

次，地下车库查出来的非标车位，严格说来其产权属

于全体业主，开发商当初以 30~40 万元/个的价格

销售，业委会可以起诉追讨回这笔收入。

这也是物业承接查验最大的意义，那就是让业

委会摸清家底，厘清共有资产，让业主、物业、开发

商在法律上界定清楚各自的责、权、利，避免因责

任不清而导致后期纠纷，并确保设施设备的正常

使用。

查出来的非标车位
产权属于全体业主，可向开发商追讨收益

结束了第一个小区的消防查验后，第二站，我们

去的是城西文教区一个交付十多年的老小区郡枫华

庭。

郡枫华庭去年刚刚换了物业。新老物业交接之

前，新物业通常希望能聘请第三方做物业查验，一旦

发现了问题，可以敦促老物业解决掉，新物业就可以

在没有“历史遗留包袱”的情况下放心接手。

在郡枫华庭，记者跟随娄云林重点查验了电

梯。电梯各部件好坏关系着电梯是否正常安全运

行，但是电梯的部件很多，需要一个专业的团队来

查验监理。

电梯查验工程师宋师傅将电梯设置到“JX”状

态，这是“检修”两字的首字母。当业主们看到电梯

出现这个字眼，就知道该电梯暂时不能使用。宋师

傅将电梯停在半层楼的位置，检查抱闸系统、曳引

机、机房、配电柜、轿厢、轿门、层门、底坑、运行功能、

井道和轿顶传感器等等。

娄云林说，电梯查验是物业承接查验中技术门

槛最高的一项内容，“电梯查验工程师通常需要有在

特种设备检测机构工作的经历，实际操作过电梯的

安装、维修、大修等不同阶段的检修检测工作，这样

的技术人员，全杭州都不多。”此外，因为查验电梯需

要爬上爬下，年纪太大的人体力吃不消，因此电梯查

验工程师必须还得是年富力强的人。

电梯查验特别费时间，需要一层楼一层楼地停

下来检验。娄云林说，通常查验一台电梯至少花费

1 个多小时，而且查验电梯必须选在非高峰时期，也

就是上午 9 点到下午 4 点之间。如果一个小区规模

较大，有近百台电梯，那光电梯查验这块就至少要耗

费一个多星期。

电梯查验是个技术活
查验一台电梯，至少需要1个多小时

新
春

基
层


