
《新建物业项目交接查验规范》编制说明 

一、任务来源 

由深圳市市场监督管理局发布 2019 年第一批深圳市地方标准编制计划，《新

建物业项目交接查验规范》作为新制定项目包含其中。 

本标准由深圳市住房和建设局提出并归口。 

二、编制背景 

根据 2019 年 9 月 3 日最新修订通过的《深圳经济特区物业管理条例》，结合

深圳市新建物业项目交接查验行业现状、发展需求，特制订《新建物业项目交接

查验规范》。 

（一）行业现状 

缺少一套统一、完整且行之有效的项目交接查验规范标准。 

（二）发展需求 

1、为了明确物业项目产权所有人及开发建设单位、物业服务企业各自的责

任，维护产权所有人的合法权益，特制订《新建物业项目交接查验规范》，避免

物业服务中因物业质量责任不清而导致的纠纷。 

2、为了在正式接管物业项目之前由业主大会与建设单位、物业服务企业共

同对即将交付使用物业的图纸资料、建造质量、建筑使用功能等进行的综合性接

管验收，对项目缺陷处理做出指导，促使产权所有人及开发建设单位、物业服务

企业能够对接管工程质量的优劣有清楚的认识和界定。 

三、主要工作过程 

制定《新建物业项目交接查验规范》经历了以下阶段： 

（一）任务启动阶段 

2015 年 6 月下旬，深圳市住房和建设局正式启动课题，组成编制组，制定

《新建物业项目交接查验规范》标准编制计划。 

（二）初稿阶段 



2016 年 12 月，收集相关法律法规、国内外标准、技术标准及企业提供的

相关技术资料等，通过企业提供技术资料和《物业承接查验办法》、《北京市新建

物业项目承接查验技术标准》等大量国家标准进行比对参考，进行综合分析，形

成标准初稿。 

（三）草案阶段 

2016 年 12 月至 2018 年 6 月，通过深圳标准院与相关企业及相关职能部门

座谈，充分听取各方建议，在初稿的基础上结合具体功能需求和当前技术条件，

对多项内容进行二稿、三稿、四稿等修改后形成标准草案。 

（四）征求意见阶段 

2018 年 6 月至 2019 年 6 月，由深圳市万科物业服务有限公司组织，通过发

函方式，向深圳市物业服务公司、专业技术机构广泛征求意见，反馈意见均以电

子邮件方式反馈回标准编制小组，本次发出意见征询函 12 份，收到复函 10 份。

共收到 75 条意见，采纳 68 条，部分采纳 1 条，不采纳 6条。 

（五）修改完善阶段 

2019 年 6 月至 2019 年 9 月，标准编制小组对反馈回来的意见进行汇总、分

析，并根据反馈意见对标准文本进行完善修改。 

2020 年 4 月 28 日，深圳市住建局召开交接查验标准意见征询座谈会，邀请

了物业同行、专业技术机构参会，由深圳市万科物业汇报阶段性成果。会上标准

编制小组在收集整理了相关部门和专家意见后，对标准各条款进行斟酌、讨论和

修改。 

2020 年 7 月 8 日，深圳市万科物业邀请深圳标准院来公司指导编制工作，

听取了深圳标准院文本框架按总分结构编制的意见，进行新一轮调整、修改。 

2021 年 2 月 5 日，深圳市万科物业、深圳标准院受深圳市住建局邀请，召

开汇报答疑会，对标准文本进行局部调整，最终形成标准送审稿。 

（六）项目评审与报批阶段 

2021 年 3 月，计划召开专家评审会，根据评审会专家意见对标准进行修改，

形成标准报批稿，报送标准发布主管部门。 

四、编制原则 



为保证编制标准的科学、规范、先进和适用，使《新建物业项目交接查验规

范》标准具有较高的质量，我们坚持按照以下原则指导本标准的编制工作。 

（一）科学性原则 

标准的编制应以标准化理论为指导，编制组通过广泛地收集最新物业科研资

料、了解相关最新的评判方法，以此作为标准编制的基础和依据，运用科学的方

法建立标准。 

（二）适用性原则 

本标准的编制是为解决实际问题而来的，因此在编制的过程中始终立足实用

原则，而且新旧物业交接查验具有地方特殊性，因此在编制的过程中充分考虑适

用原则，符合深圳市的实际情况，从实际出发，编制标准。 

（三）协调性原则 

新建物业项目交接查验规范目前没有专门的国家、行业标准，但有相关标准、

法律法规，需要认真研究、协调好本标准与相关标准、法律法规的关系，保证与

相关的标准协调一致。对于已有相关标准的技术内容，可采用直接引用的方式纳

入标准内容；为方便标准的使用，对于引用标准内容篇幅较小的，可以使用摘抄

的形式纳入标准。 

五、标准构成及主要技术指标依据 

《新建物业项目交接查验规范》的实施，旨在规范物业服务企业对新建物业

项目交接查验的标准，借助物业服务企业熟悉掌握住户需求变化和物业使用管理

的专业优势，在新建物业项目交接查验阶段，保证物业建设质量良好，使新建住

宅物业能够贴近住户需求，成为市场上受消费者欢迎的物业，方便后期物业服务

工作的开展。标准结构包括九个章节，以下对文件中的主要条款进行简要说明。 

（一）范围 

本文件规定了新建物业项目交接查验的基本要求、工作流程、前期准备阶段、

启动阶段、查验阶段以及移交阶段的内容。  

本文件适用于2020年3月1日《深圳经济特区物业管理条例》实施后，深圳市

范围内新建物业项目承接查验工作的开展，其他业态项目可参照执行。 

 



（二）规范性引用文件 

本文件没有规范性引用文件。 

（三）术语和定义 

SZDB/Z 287-2018 界定的术语和定义适用于本文件。 

新建物业 New property ： 

物业已交付使用但尚未成立业主委员会的住宅物业。 

（四）基本要求 

本章节包括物业交接查验原则及基本要求。 

物业交接查验原则：物业承接查验应当遵循诚实信用、客观公正、权责分明

以及保护业主共有财产的原则。 

物业交接查验基本要求：物业交接查验应由业主大会与建设单位、物业服务

企业共同进行，若查验工作中有一方代表缺席，则应暂停当天验收工作。筹备组

应当对交接查验过程进行指导和协调。查验工作中查验人员应如实记录现场查验

情况，如查验工作中存在异议时，应遵循先记录后解决的原则，保证整体查验计

划的实施；为保证查验工作的公平性、真实性和严肃性，查验工作的记录内容应

当天记录，当天签字确认。 

（五）工作流程 

物业交接查验工作流程：分为前期准备阶段、启动阶段、查验阶段、移交阶

段共四个阶段，可参照《深圳经济特区物业管理条例》、《物业承接查验办法》

中相关规定执行。 

（六）前期准备阶段 

物业交接查验前期准备阶段：确定交接查验参与单位及签订三方协议，参照

《深圳经济特区物业管理条例》中相关规定执行。 

（七）启动阶段 

物业交接查验启动阶段：共同成立交接查验小组，组织人员现场踏勘，确定

查验方案。参照《物业承接查验办法》中相关规定执行，结合深圳市新建物业项

目交接查验实践经验。 

（八）查验阶段 

本章包括资料、共有设备、共有设施、共有部位的查验。 



资料查验包括规划资料、产权资料、竣工验收资料、技术资料、合同、合同

约定的其他资料等查验。 

规划资料中项目规划报建图、建筑红线图、建设用地规划许可证、建设工程

规划许可证、建设工程施工许可证、用水、用电指标批文、建筑物命名、更名审

批资料、规划图纸等参照《物业承接查验办法》里面移交有关图纸、资料相关规

定编制。 

产权资料参照《物业承接查验办法》中产权资料相关内容。 

竣工验收资料参照《北京市新建物业项目承接查验技术标准》相关内容。 

技术资料参照《物业承接查验办法》中工程技术资料相关内容。 

共有设备查验包括变配电系统、给排水系统、电梯系统、消防系统、空调系

统、智能化系统与通信系统、合同约定的其他共有设备的查验。 

变配电系统查验参照GB 50303-2015《建筑电气工程施工质量验收规范》及

GB 50170-2018《电气装置安装工程旋转电机施工及验收规范》GB 50617-2010

《建筑电气照明装置施工与验收规范》相关规范执行。 

给排水系统查验参照GB 50242-2002《建筑给排水及采暖工程施工质量验收

规范》、GB 50141-2008《给水排水构筑物工程施工及验收规范》GB 50336-2002

《建筑中水设计规范》及GB 50268-2008《给水排水管道工程施工及验收规范》

相关规范执行。 

电梯系统查验参照GB 50310-2002《电梯工程施工质量验收规范》相关规范

执行。 

消防系统查验参照GB 50261-2017《自动喷水灭火系统施工及验收规范》、

GB 50166-2007《火灾自动报警系统施工及验收规范》、GB 50444-2008《建筑灭

火器配置验收及检查规范》、GB 51251-2017《建筑防排烟系统技术标准》及GB 

50370-2005《气体灭火系统施工及验收规范》相关规范执行。 

空调系统查验参照GB 50243-2016《通风与空调工程施工质量验收规范》相

关规范执行。 

智能化系统与通信网络系统查验参照GB 50339-2013《智能建筑工程质量验

收规范》相关规范执行。 



共有设施查验包括园林景观设施、给排水设施、电气设施、消防/安防/人防

设施、合同约定的其它共有设施的查验。 

园林景观设施参照GB 50300-2013《建筑工程施工质量验收统一标准》、GB 

50209-2010《建筑地面工程施工质量验收规范》相关规范执行。 

给排水设施参照GB 50242-2002《建筑给排水及采暖工程施工质量验收规范》、

GB 50141-2008《给水排水构筑物工程施工及验收规范》及GB 50268-2008《给水

排水管道工程施工及验收规范》相关规范执行。 

电气设施参照GB 50370-2005《气体灭火系统施工及验收规范》、GB 

50617-2010《建筑电气照明装置施工与验收规范》、GB 50170-2018《电气装置

安装工程旋转电机施工及验收规范》、GB 50303-2015《建筑电气工程施工质量

验收规范》相关规范执行。 

消防/安防/人防设施参照GB 50261-2017《自动喷水灭火系统施工及验收规

范》、GB 50166-2007《火灾自动报警系统施工及验收规范》、GB 50444-2008

《建筑灭火器配置验收及检查规范》、GB 51251-2017《建筑防排烟系统技术标

准》及GB 50370-2005《气体灭火系统施工及验收规范》相关规范执行。 

其它公共设施参照GB 50201-2018《建筑装饰装修工程质量验收规范》相关

规范执行。 

共有部位查验包括屋面、房屋结构、墙面、外立面、架空层/避难层、大堂、

电梯厅、楼梯间、扶手/栏杆、公共阳台/露台、走廊、设备间、烟道、门窗、合

同约定的其他共有部位的查验。 

屋面、房屋结构、墙面、外立面、架空层/避难层参照GB 50207-2012《屋面

工程质量验收规范》相关规范执行。 

大堂、电梯厅、楼梯间、扶手/栏杆、公共阳台/露台、走廊、设备间、门窗

参照GB 50201-2018《建筑装饰装修工程质量验收规范》及GB 50352-2019《民用

建筑设计统一标准》 相关规范执行。 

烟道参照GB 51251-2017《建筑防排烟系统技术标准》相关规范执行。 

（九）移交阶段 

物业交接查验移交阶段：三方签字确认，资料存档。参照《物业承接查验办

法》中相关规定执行，结合深圳市新建物业项目交接查验实践经验。 



六、主要分歧条款的处理和依据 

经征求主管部门、社会公众意见，暂无分歧条款，具体意见详见《征求意见

汇总表》。 

七、与现行相关法律、法规、规章及相关标准的协调性 

本标准与现行相关法律、法规、规章不相冲突，与相应现行国家或行业标准

相协调。 

 


