附件1
深圳市宝实置业有限公司
新桥东二号园区物业承接查验技术服务
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一、公司概况
深圳市宝实置业有限公司（以下简称“宝实置业”）、深圳市宝实科技产业投资运营有限公司（以下简称“运营公司”）隶属于深圳市宝安实业集团有限公司，深圳市宝安实业集团有限公司是深圳市投资控股有限公司（以下简称“深投控”）所属企业。宝实集团是新桥东项目开发的市场主体，宝实置业是新桥东项目开发的实施主体，运营公司是新桥东项目开发建设后的运营管理主体。为明确新桥东先进制造产业园二号园区项目总包单位与运营公司的责任边界，规避交付纠纷、保障承接质量、实现建设与运营平稳过渡，现需聘请第三方技术服务单位开展物业承接查验技术服务。
二、服务需求
依据国家及深圳市相关规范标准、项目设计图纸、施工合同及交付标准，对项目开展全面、规范、闭环的承接查验技术服务，出具正式查验报告，确保项目符合承接运营条件，明确责任边界，降低运营风险。
承接查验重点围绕项目整体状态、设计落实、配套环节、资料移交等核心内容开展查验，确保项目符合承接要求，从以下四个方面进行服务：
[bookmark: heading_6]（一）项目整体完工状态查验
重点查验项目是否按合同约定及设计要求全部完工，无未完成、未收尾的施工环节，具体包括：
1.项目整体布局是否符合设计图纸要求，厂区规划、功能分区（生产区、办公区、辅助区等）是否完整，无擅自变更设计、违规建设的情况。
2.项目外观及公共区域是否完工，无施工残留、建筑垃圾堆积，公共通道、场地平整等符合约定标准。
3.项目各项收尾工作（如清洁、标识张贴等）是否完成，确保项目具备正常承接、运营的基础条件。
[bookmark: heading_12]（二）设计与合同约定落实情况查验
对照项目设计图纸、施工合同，查验项目建设是否符合相关约定，无偏离设计、未达到合同要求的情况，具体包括：
1.项目核心建设内容（如厂区布局、建筑结构、配套设施布局等）是否与设计图纸一致，无擅自修改设计、减少建设内容的情况。
2.项目建设标准、完工要求是否符合施工合同约定，无未达到约定标准、遗漏约定内容的情况。
3.项目相关合规性要求是否落实，如规划审批、环保、消防等相关手续是否齐全，是否符合国家及地方相关行业规范。
[bookmark: heading_13]（三）配套环节完善性查验
查验项目配套环节是否完善，能够满足后续运营管理需求，具体包括：
1.公共配套环节：厂区道路、排水、供电、供水、供气等配套系统是否完工，能够正常投入使用（不涉及具体设备检测，仅确认配套系统整体完工、可正常衔接）。
2.管理配套环节：办公区域、管理用房等是否完工，具备正常办公、管理的条件；厂区标识、警示标识等是否齐全、规范。
3.安全配套环节：厂区安全防护设施（如围墙、防护栏等）是否完工，符合安全管理要求；消防、应急配套等相关设施布局是否符合设计，无遗漏、违规情况（不涉及具体设备检测）。
（四）项目实施及维保期限
承接查验工作需遵循“准备充分、流程规范、分工明确、闭环管理”的原则，整体分为查验准备、现场查验、问题整改、成果确认四个阶段，具体实施流程如下：
1.第一阶段：查验准备
准备工作是确保承接查验顺利开展的基础，由承接单位牵头，建设单位配合完成，核心工作包括以下4点：
（1）成立查验小组：明确查验小组组成人员，包括承接查验单位技术等相关岗位人员，建设单位项目负责人、施工负责人等，明确小组分工（如组长统筹整体工作、组员负责具体查验环节、记录人员负责资料整理等），制定查验工作纪律及时间节点。
（2）收集相关资料：建设单位项目负责人需向承接单位提供项目相关资料，包括但不限于项目设计图纸、施工验收报告、合同文本（含交付标准）、项目完工总结、相关审批文件（规划、环保、消防等）、资料移交清单等，承接单位对资料进行整理、核对，确认资料齐全、规范。
（3）制定查验方案：查验小组结合项目实际情况、合同约定及相关规范，制定详细的查验方案，明确查验范围、查验重点、查验方法、时间安排及验收标准，避免查验工作盲目开展，确保查验全面、高效。
（4）沟通对接：承接单位与建设单位项目负责人开展前期沟通，明确查验流程、双方配合事项（如现场引导、资料补充、问题答疑等），协调解决查验前的各类疑问，确保双方达成共识，为现场查验做好准备。
2.第二阶段：现场查验
现场查验是承接查验的核心环节，查验小组按照查验方案，对项目现场进行全面核查，重点关注项目整体完工状态、设计与实际建设的一致性、相关配套环节的完善性，具体实施要求如下：
（1）分组开展查验：查验小组按照分工，分为若干专项小组（如整体布局查验组、配套环节查验组、资料核对组等），同步开展查验工作，提高查验效率；现场查验过程中，建设单位需安排专人陪同，负责现场引导、答疑，及时提供相关补充资料。
（2）规范查验记录：查验人员需对照查验方案及验收标准，对每一个查验环节进行详细记录，明确查验结果（合格、不合格、需整改），对不合格或需整改的环节，需详细描述问题现象、位置、不符合的规范/约定，同步拍摄现场照片（作为佐证资料），确保查验记录真实、完整、可追溯。
（3）现场沟通确认：查验过程中，若发现疑问或分歧，查验小组与建设单位现场沟通，明确问题性质、整改要求，避免后期出现争议；对查验过程中确认合格的环节，双方现场签字确认，确保查验结果的有效性。
3.第三阶段：问题整改
针对现场查验发现的不合格、需整改的问题，建立问题整改台账，实行闭环管理，具体流程如下：
（1）梳理问题台账：查验结束后，查验小组汇总所有查验问题，梳理形成《承接查验初验报告》，明确问题描述、整改要求、整改时限、责任单位（建设单位）、责任人，同步将台账提交建设单位确认。
（2）限期整改落实：建设单位项目负责人按照整改台账要求，组织施工单位开展整改工作，整改过程中，承接单位可安排人员现场监督，了解整改进度及整改质量，对整改过程中出现的疑问，及时与建设单位沟通解决。
（3）整改复核验收：建设单位项目负责人完成整改后，向承接单位提交整改完成报告及相关佐证资料（如整改照片、检测报告等），查验小组对整改内容进行复核，确认整改合格后，在整改台账上签字确认；若整改不合格，责令建设单位限期重新整改，直至符合要求。
4.第四阶段：成果确认
整改工作全部完成、复核合格后，进入成果确认阶段，核心工作包括：
（1）整理查验资料：查验小组整理所有查验相关资料，包括查验方案、查验记录、问题整改台账、整改佐证资料、现场照片等，形成完整的《承接查验报告》，明确查验总体结论（合格、同意承接）。
（2）双方签字确认：《承接查验复验报告》经查验小组、建设单位、承接单位三方审核确认后，各方签字盖章，作为项目承接的正式依据，明确项目交付完成，责任正式移交。
（3）资料归档：承接单位将《承接查验复验报告》及相关查验资料、项目移交资料一并归档，建立专门的项目承接档案，为后续运营管理、维护检修提供参考。
三、其他要求
1.成果交付：服务期内完成不少于2次承接查验，提交2份正式查验报告。服务方应根据项目开发进度、分期交付计划，按每批次承接查验完成后5个工作日内提交正式查验报告；报告份数、提交节点、归档要求按甲方及物业相关规定执行。服务期结束后提交整体承接查验总结报告1份。
2.人员要求：配备专业技术团队（各专业工程师总人数不少于10人），现场查验需专人全程负责，确保查验规范、记录真实、整改闭环。
3.新桥东二号园07-10地块（下称“园区”）位于宝安区新桥街道洪田路与恒芳路交叉口北100米，占地面积18769.15平方米。3栋厂房，其中3A栋18层建筑高度90米、3B栋12层建筑高度63米、3C栋6层建筑高度35.6米，地下室1层，总建筑面积约127628.06平方米，计容面积约112620平方米，其中：产业生产用房建筑面积112620平方米，绿化面积（含架空层）1982.5平方米；地下设备房、停车场及其他核增建筑面积约13455.82平方米；地下机动车停车位338个。
4.新桥东二号园07-14（下称“园区”）位于宝安区新桥街道洪田路与恒芳路交叉口北100米，占地面积27421.3平方米。3栋厂房，其中1栋15层建筑高度76.6米、2A栋10层建筑高度54.1米、2b栋4层建筑高度23.9米，地下室1层，总建筑面积约131872平方米，计容面积约109684平方米，其中：产业生产用房建筑面积107484平方米，公共配套设施2200平方米，绿化面积（含架空层）4829.5平方米；地下设备房、停车场及其他核增建筑面积约16111.85平方米；地下机动车停车位329个。






















