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小时记者帮

最近，杭州正在试点新老小区的物业承接查

验。在有关部门的指导下，杭州一些新楼盘在交

付前就找到第三方公司，进行物业承接查验，提

前给小区做“体检”，以期减少交付后的隐患与

纠纷。

通过新房的承接查验，业主在业委会成立之

前就可以查清自家小区的“家底”，比如究竟有多

少个车位，有多少物业管理用房，具体有多少棵

树，是什么品种等等。这么做，可以避免房企与

前期物业公司趁着业委会尚未成立，一起损害

业主的权益。

在有关部门支持下，杭州试水新房物业承接查验

小区交付之前，先做一次“体检”
查清“家底”，业主可能会增加上千万元资产
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位于拱墅区沈半路上的皋亭人家，是农转居

安置房小区，小区外立面已建好，正处于交付前的

最后阶段。这段时间，受杭州皋亭股份

经济合作社的委托，第三方公司云耐

物业服务评估监理有限公司正在

对该小区的公共园区和入户做物

业承接查验。

1 月 18 日上午，钱江晚报·
小时新闻记者来到现场的时候，

查验人员正在其中一幢楼的楼下

草坪处做排水查验。

只见工作人员打开一个窨井盖，

井底是一根横截面水管，水管上方的井壁，

有两个洞口。“这是这幢楼的污水排水管道，如果

二楼管道堵塞的话，这两个洞口就会流水不畅。

现在高层住宅的一楼通常是独立排水的，二楼及

以上住户共用排水，这也是二楼容易出现管道堵

塞污水倒灌的重要原因。”查验人员一边解释，一

边招呼在二楼接应的同事，“开始放水！”

没过几秒钟，只见井壁的两个洞口开始汩汩

流水，陆续冲带出了香烟壳、废纸等物件，随着杂

物被冲带出来后，洞口水流量开始加大。查验人

员说：“废纸、香烟壳通常都是建筑工人随手丢在

污水管道口的，这些建筑垃圾日积月累，容易造成

管道堵塞。”

管道里的建筑垃圾清理掉了，接下来还要检

测横截面水管的平整度。在二楼接应的查验人员

把一个乒乓球放水冲下来，乒乓球随后从第一个

窨井的洞口流出来，落在水管里。乒乓球轻巧，易

顺水漂流，只见查验人员们在相隔数米的下游几

个窨井相继观测乒乓球的漂流情况，然后在最后

一个窨井里用网兜把乒乓球捞上来。“总体比较顺

畅，不过有一段地方乒乓球漂流回旋了一会，说明

这段地方坡度有点高，不利于顺畅排水，因此需要

建设单位对此做出整改。”

除了排水，新房物业承接查验涉及的项目种

类还有 8 大项。比如物业资料查验和建档归类；

关系到业主重大安全的消防查验和电梯查验；智

能化中控查验；公共部位查验（楼顶、楼道、外立面

等是否出现裂缝、渗漏等）；共用设施查验等。

提前查出质量隐患
交付前让建设单位整改

在查验项目中，有两大类备受业主关注。

一是共有资产的查验，即小区车位、物业用

房、会所等产权归业主共有的资产。这相当于

小区的“家底”，关系到小区未来经营性收入的

多寡。

此前，钱江晚报·小时新闻就曾报道过，有的

小区，开发商在本应归全体业主所有的地下室私

划车位，卖给业主，多出几百万甚至上千万元利

润。等小区业委会成立，更换物业时再查出这

些非标车位，就只能通过起诉来追讨这本该属

于业主的利益，但求证会非常困难。而通过新房

的承接查验，在交付时就清楚小区内到底有多少

个标准车位。

此外，钱江晚报·小时新闻也报道过，西溪玫

瑰上庄小区开发商移交给业主的小区物业用房面

积缩水近一半。物业用房关系到以后小区可以对

外出租的店面，物业用房面积缩水，相当于很大一

部分属于业主们所有的收益被开发商侵吞了。

还有一类是园林绿化查验。园林绿化验收会

针对小区的绿化规划图纸和苗木清单，查验具体

有多少棵树，树的品种都是什么，种植的位置是否

对路，苗木养护情况如何等等。之前本报曾报道

过卓悦蔚蓝领秀小区 280 棵树不翼而飞的新闻，

当时引发各小区业主群的高度关注。

云耐物业监理公司的查验人员说，在他们查

验过的小区里，也出现过绿化问题，很多时候，是

因为各职能部门单独竣工验收，开发商针对出现

的问题不是从源头上整改，而是“头痛医头，脚痛

医脚”。“有个小区在地面车位竣工验收时，发现车

位配比不够，于是把部分草坪铲掉辟为车位；而到

了绿化竣工验收时，又发现小区绿化率未达标，就

重新将车位改回草坪。”

云耐物业监理公司的老总娄云林表示，许多

看似完美无瑕的新房，实则是“带病交付”。有些

问题会在交付不久就暴露，但有些问题要拖过两

年的维保期后，问题才集中爆发。有一个小区，交

付三年后业委会才成立，更换物业时查验发现了

消防设施的问题，需要花数百万元维修，这笔钱要

全体业主承担。但如果在交付前就查清楚，那么

将由房企出钱维修。

查清小区“家底”
可以为业主省下很多钱

像皋亭人家这样，在交付前就做物业

承接查验的小区，杭州已经有数个案例。

据悉，位于萧山北干街道的闻博花

城是杭州首个“吃螃蟹者”。去年10月，在

北干街道的牵头下，闻博花城率先尝试在

交付前引入第三方公司做公共园区的物

业承接查验。

北干街道物业管理中心朱科长说，当

时牵头做新房承接查验，是因为即将于今

年5月实施的新版《杭州市物业管理条例》

第四十五条明确规定：小区交付给业主

前，建设单位和物业公司应当在街道办事

处、乡镇人民政府监督下，共同查验新建

物业共有部分；查验不合格的，建设单位

应当在三十日内或者在约定期限内返修；

物业公司擅自承接未经查验或者查验不

合格的小区，因共有部分缺陷给他人造成

损害的，应当依法承担相应的法律责任。

“其实之前也有一些楼盘在交付前会

做物业承接查验，但通常都是由前期物业

来做，而楼盘的前期物业通常跟开发商存

在利害关系，承接查验往往就是走个形式。”

朱科长说，引入第三方公司来做物业承接

查验，由街道全程监管，很大程度上保证了

物业承接查验不会流于形式，“闻博花城去

年10月17日开始做第三方物业承接查验，

过程中查出了一些问题，根据情况的严重

程度，限令开发商马上整改或限期整改，

到去年11月15日小区整改完成。”

朱科长表示，引入第三方公司来做小区

交付前的物业承接查验，一开始开发商还有

顾虑，担心影响交付日期，“但开发商很多工

程也是外包的，承建单位工程做得不到位，通

过承接查验查出来，其实相当于开发商花了

一笔小钱，却极大地减少了后期风险。”

除了闻博花城，位于萧山经济技术开

发区的拥潮府则是在交付之初，开发商准

备办理房产证时，发现办证流程单里有一

条新的要求是“物业承接查验情况”，因此

找到第三方公司，日前刚刚完成查验。

新交付小区的承接查验报告，会另留

一份给未来的小区业委会。待小区业委

会成立后，将有一套完整的项目资料，即

使后期更换物业，也不用担心新老物业间

相互扯皮。

小区的查验报告
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