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编制说明
[bookmark: _Toc2086980087][bookmark: _Toc2029557123][bookmark: _Toc492911381][bookmark: _Toc1533061022][bookmark: _Toc347023191][bookmark: _Toc798260395][bookmark: _Toc1090679266][bookmark: _Toc849585982]一、编制原则
1.科学性原则
好房子应首先确保房屋的质量与安全属性；其次考虑人们对于美好生活向往下的居住属性；再次从发展的观点考虑住房的未来特征，实现多元视角与长远视野下住房建设管理的引导。
2.系统性原则
好的房子是从设计、建设直至使用中均表现为好，好房子的相关标准指标应涵盖住房从无到有的过程，并将其扩展到所在小区、社区、城区的系统中，最终实现“四好”发展。
3.可操作性原则
好房子的标准指引应易于理解和操作，数据来源要可靠，便于收集和分析；且各指标之间应具有一定的区分度，能够清晰反映不同房子的特点和差异。
4.导向性原则
好房子标准指引应利于引导房地产市场健康发展，鼓励开发商提供更优质的住房产品，能够引导未来住宅发展趋势。
[bookmark: _Toc647800048][bookmark: _Toc1517153988][bookmark: _Toc126012870][bookmark: _Toc372830571][bookmark: _Toc1023915758][bookmark: _Toc2000669532][bookmark: _Toc1032115956][bookmark: _Toc136317313]二、编制依据
1.国家法律法规和政策
严格遵循国家关于房地产开发的法律法规，如《城市房地产管理法》《城市房地产开发经营管理条例》等，以及关于住房建设的标准和规范，如《住宅性能评定标准》《住宅设计规范》《建筑抗震设计规范》《建筑节能标准》《室内环境质量标准》等。
2.相关学科理论与方法
好房子标准指引设计过程中应充分体现建筑学、城市规划、环境科学等学科理论与方法的最新进展，反映经济学、管理学、统计学等学科中科学先进评价方法的应用。
3.国际经验与标准
参照国际上关于住宅建设和评价的标准，如LEED、BREEAM等绿色建筑评价体系，以及发达国家和地区在设计理念、智能家居、可持续住宅评价方面的先进经验。
4.环境与生态因素
紧扣城市的自然环境、气候条件、生态资源等先天条件，以及经济发展水平，居民收入水平和生活质量等城市经济与社会发展水平；并融合了城市历史文化背景对建筑风格和文化内涵的影响，以及地方建筑材料、传统建筑元素等地域特色。
[bookmark: _Toc1547455673][bookmark: _Toc2101363245][bookmark: _Toc1953608498][bookmark: _Toc1733735485][bookmark: _Toc1980800093][bookmark: _Toc1165681295][bookmark: _Toc1867511889][bookmark: _Toc479430148]三、框架体系
分为基础性指标、差异性指标、特色性指标三类，其中：
1.基础性指标，是指从住房的质量、安全与居住属性视角，好房子在设计、建造与使用过程中应当具备或者表现出来的相应特征。
2.差异性指标，是从住房居住舒适性、现代化，以及需求差异化的视角，对不涉及房屋质量、安全与居住基本属性的特征进行针对性设计。
3.特色性指标，是基于城市的特殊地理位置、城市发展内涵以及城市建筑历史文化元素等，针对性设置的相关好房子评价指标，具备地方独有属性。
[bookmark: _Toc1420546903][bookmark: _Toc96000153][bookmark: _Toc1834173899]四、分类指引
本指引涵盖住宅全生命周期的设计、施工与运维三个阶段，旨在实现全市“好房子”设计好、建的好、住的好。“好房子”首先要设计好，本指引中设计阶段基础性指标达到率90%以上，差异性指标与特色性指标得分率80%以上，归类为设计阶段的“好房子”，即一星“好房子”。“好房子”要建的好，才能将好的设计在住房中展现出来，本指引中施工阶段基础性指标达到率90%以上，差异性指标与特色性指标得分率80%以上，归类为施工阶段的“好房子”，即二星“好房子”。“好房子”还需满足住的好，本指引中运维阶段基础性指标达到率90%以上，差异性指标与特色性指标得分率80%以上，归类为运维阶段的“好房子”，即三星“好房子”。
[bookmark: _GoBack]五、试行时间
自印发之日起，试行1年。
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[bookmark: _Toc1156070947]第一章 质量安全
[bookmark: _Toc1799851820]1 建筑结构
1.1地基基础、主体结构及二次结构构件的设计工作年限不低于70年，并按100年进行耐久设计。主体结构安全等级不低于二级，结构重要性系数不小于1.0，且结构体系有利于空间灵活分隔。
1.2外墙材料耐久、耐候性强、高效节能，易于维护和保养，使用寿命能达到外墙设计合理使用年限。
1.3结构与构件的位置合理，现场检查外露结构构件尺寸、垂直度符合要求，结构构件及围护构件无异常裂缝及其他可见质量缺陷。
1.4建筑结构工程施工与监理过程中，质量安全保证资料齐全、完整，并且存档有数字化、可视化工程质量验收资料，具备对工程质量与安全的可追溯性。
[bookmark: _Toc654887098]2 建筑装修
2.1外墙外保温的设计使用年限不低于25年。
2.2门窗框架材料耐腐蚀、耐候性强，能保证长期使用，设计使用年限与建筑结构使用年限相同。
2.3装修材料，如地板、瓷砖、涂料、木材、石材等质量良好、环保和耐用，室内空气污染物浓度不高于I级的限量。
2.4装修项目便于日常清洁和维护，耐用且易于更换维修，厨卫各功能单元采用模块化设计。
2.5按有关规范的规定进行了装修工程施工质量验收，验收结论满足设计要求，阳台、楼梯设有防坠落措施，室内顶棚和内外墙面装修层牢固，且外观无明显起皮、空鼓、裂缝、变色、过大变形和脱落等现象，无可见装修质量缺陷。
[bookmark: _Toc833765211]3 水电安装
3.1电路和水路系统满足各个房间和设施的用电、用水需求，如厨房、卫生间、空调等大功率电器的专用线路和给排水设计；其中，电路的分支回路数大于等于7，备用分支回路数大于等于3。
3.2采用管线与主体结构分离技术，分离应用比例不小于50%。
3.3电线、水管、开关、插座、配电箱等材料符合国家标准的合格产品，具有合格证明和标识，材料的耐久性指标与质量参数满足相应标准规范规定，设计工作年限不低于25年，固定开关与插座操作寿命不低于15年（8万次）。
3.4设备安装标识清晰，易于识别和检修，且施工质量按有关规定进行验收，验收结论满足规范与设计要求，隐蔽验收资料以附着于BIM模型的信息数据形式交付房屋业主。
3.5屋内卫生间不存在串味现象，包括地漏、洗脸池、坐便器等。
[bookmark: _Toc761104602]4 供气供暖
4.1管道、设备材料符合国家标准，材料的耐久性指标与质量参数满足相应标准规范规定，设计工作年限不低于30年。
4.2采用管线与主体结构分离技术，管线分离应用比例不小于50%。
4.3设备安装符合安全规范与行业标准，标识清晰，易于识别和检修，燃气表、铜质或不锈钢阀门、室内温度采集器等设施设备安装符合规范标准，设计工作年限不低于30年，隐蔽验收资料以附着于BIM模型的信息数据形式交付房屋业主。
[bookmark: _Toc1472444282][bookmark: _Toc1847643007]5 通信工程
5.1电话、网络等通信线路采用国标材料，布线规范，材料的耐久性指标与质量参数满足相应标准规范规定，参照国际标准ISO/IEC 11801，在使用高性能光纤材料时设计工作年限不低于25年。
5.2采用管线与主体结构分离技术，管线分离应用比例不小于50%。
5.3通信网络稳定可靠，满足数据传输速度和带宽要求，传输速度，下载大于1 Gbps，上传大于50 Mbps；带宽大于1 Gbps。
5.4设备安装标识清晰，易于识别和检修，施工质量验收结论满足规范与设计要求，隐蔽验收资料以附着于BIM模型的信息数据形式交付房屋业主。
[bookmark: _Toc1916983193]6 消防工程
6.1 消火栓、消防水带、消防枪、消防扳手等材料与设备符合国家标准，具有合格证明和标识，材料的耐久性指标与质量参数满足相应标准规范规定，设计工作年限不低于25年，消防水带5年强制更换。
6.2 感温探测器、烟感探测器、室内消火栓系统，消防水带、消防枪、消防扳手、逃生缓降梯等配置齐全；建筑高度超过50m高层住宅的公共部位和套内各房间安装有自动喷水灭火系统，客厅、卧室均配置感温探测器与烟感探测器。
6.3高层建筑排烟管道安装防火隔离门（防火阀）和烟气止回阀（排烟阀），防止火灾时烟气扩散及日常油烟倒灌。
[bookmark: _Toc39368810]7 电梯工程
7.1电梯设备符合国家电梯制造标准，零部件采用合格材料，经过严格的质量检验，控制系统稳定可靠，有完善的安全保护装置，如限速器、安全钳、缓冲器、紧急停车装置等，具备故障自诊断功能；轿厢内部通风良好，照明充足，噪音和振动控制在合理范围内。
7.2电梯设备设计工作年限不低于20年；MTBF大于50,000小时；故障率，每千次启动小于0.1次，或每千小时运行小于0.05次；设备可用性超过99%。
[bookmark: _Toc246626394]8 防水工程
8.1外墙防水材料具有良好防水性能和耐久性，正常使用与维保下，设计工作年限不低于20年。
8.2卫生间防水的设计工作年限不低于25年。
8.3地下室在设计合理使用年限内无渗漏，防水设计工作年限不低于70年。
[bookmark: _Toc406365248]第二章 健康舒适
[bookmark: _Toc782725676]9 公共空间
9.1小区车位配比达到1:1.2。
9.2新能源汽车停车及充电设施布置于地面，若设于地下，安装火灾自动报警系统、自动喷水灭火系统，覆盖地下所有充电区域；充电区域应划分为独立防火单元，单个单元面积≤1000㎡，采用耐火极限≥2.0小时的防火隔墙或卷帘分隔；充电车位与普通车位之间保持安全距离，并设置防火隔离带。
9.3建设有充电桩、充电枪等充电设施或预留建设安装条件；电动自行车停车充电场所配备充电插座等设施数量不得低于电动自行车停车位数量的50%。
9.4车辆出入便捷、宽度≥7.8m、深度≥8m的地下停车区域，可设置独立洗车房；洗车区域需远离主要通行通道，地面设置排水孔（直径≥200mm）和找平层，防止积水；洗车废水排水口接入专用管道，避免污染地下车库环境。
9.5车库出入口坡道应设置与道路之间的缓冲段，坡度需符合《车库建筑设计规范》要求，防止积雪堆积导致车辆打滑；坡道地面需铺设防滑材料（如金刚砂或环氧防滑地坪），并设置横向排水沟槽，减少冰雪附着风险。
9.6地下停车场排风口应高出地面≥2.5m，排风口需设于下风口，与住宅楼距离≥10m‌，位于绿化带或远离人员活动区域，且不得朝向邻近建筑或公共区域；‌自然通风不足时，必须设置机械通风系统，机械排风量应≥6次/小时换气量，送风量≥5次/小时‌，安装CO2浓度传感器，实时监测并联动风机启停‌；面积超2000㎡的车库需设置机械排烟系统，排烟口距最远点≤30m‌。
9.7每个住宅单元至少设置一台电梯，设计有独立电梯厅；十二层及以上的住宅，每单元应设置两部电梯，且每部电梯平均服务户数不超过75户；25层及以上‌且每层户数超过5户的住宅，电梯数量不应少于3台。
[bookmark: _Toc1933098657]10 套内空间
10.1房型交通流线清晰，使用方便，采用全明交通核。
10.2房型平面设计紧凑，面积分配恰当，注意标准层各种房型的均好性，适度加大空间高度，层高不应低于3m，动静分离，洁污分区。
10.3推行灵活可变的居住空间设计，考虑空间的灵活性和可复用性，空间布局允许根据居民需求进行调整，减少改造或拆除造成的资源浪费，各功能空间的尺度应与户型面积适配，厨房使用面积不宜小于5.0㎡，建筑面积115㎡及以上不少于2个卫生间且单个卫生间使用面积不小于4.0㎡，采用有利于空间灵活分隔的结构体系和墙体，有私密性，户与户之间无视线干扰。
[bookmark: _Toc309032736]11 室内环境
11.1住宅建筑室内具有良好的自然采光，主要功能空间的光环境应保证至少60%面积比例区域采光照度值不低于300 Lx，且平均时长不少于8h/d。
11.2室内安装有遮阳窗帘、百叶窗等，减少阳光直射，防止过热和眩光；南向及东向的起居室(厅) 、卧室外窗宜设置可调节的外遮阳措施；西向的起居室（厅）、卧室外窗宜设置可调节的外遮阳措施。
11.3交付精装房时，室内合理布置灯具，采用智能照明系统，根据需要调节亮度和色温，避免眩光和阴影，提供均匀舒适的光照环境，减少照明能耗，色温根据房间功能选择在2700K至4000K之间，显色性CRI值至少为80，对于特定场合应达到90以上。
11.4室内有良好的通风条件，南北通透，CO2浓度低于1000 ppm。
11.5建筑与装修使用无毒或低毒、低VOC释放的材料，如水性涂料、低甲醛释放的胶粘剂和地板等，减少化学污染，室内空气品质达到《室内空气质量标准》（GB/T 18883-2022）规定要求。
11.6供应的直饮水采用过滤、反渗透等技术去除水中的杂质、异味、重金属和细菌等有害物质，水质满足《生活饮用水卫生标准》（GB 5749-2022）常规与非常规指标限值。
11.7根据住宅建筑临海位置与需求，室内安装除湿设备，控制室内湿度，室内相对湿度保持在45%至65%之间。
[bookmark: _Toc1297735506]第三章 绿色低碳
[bookmark: _Toc1196730410]12 土地集约
采用立体化设计理念，如户属空中花园等，设置公共服务、共享办公、休闲娱乐等复合功能空间，减少单一功能的土地占用等，节约土地利用。
[bookmark: _Toc116163068]13 资源节约
13.1建筑面积达5万m2以上，或居住人口超过3000人，或日用水量超过150m3的，设置中水处理系统，将生活污水经过处理后用于非饮用目的，如冲厕、绿化等。
13.2落实海绵城市、低影响开发理念，年径流总量控制率、绿色屋面率、透水铺装率、下沉绿地、工程调蓄容积等指标高于管控分区要求；园区内应设有雨水收集系统，如雨水花园、蓄水模块等。
13.3实施太阳能光热建筑一体化。
13.4设置微小型的风力与光伏等照明产品，为小区室外公共区域提供夜间照明。
13.5屋面保温效果良好，屋顶采用太阳辐射反射系数不低于0.4的材料；使用高隔热性能的墙体和屋顶材料，减少热损失。
13.6建筑外墙推广采用再生骨料混凝土，提高工业固废利用率，降低建材运输碳排放。
13.7供暖系统满足室内温度舒适和节能要求，供暖系统的能效比COP>4，室温不低于21摄氏度。
[bookmark: _Toc290048753]第四章 环境宜居
[bookmark: _Toc61512981]14 交通组织
14.1小区“人、 车、 非机动车”分流设计，出入口位置与数量选择合理，方便与城市道路交通联系；其中，出入口宽度不少于3m；主要出入口预留进深不小于10m，面积不小于200㎡的缓冲空间。
14.2小区内车行道路架构清晰、顺畅，满足消防车、救护车通行、临时停车与回车需要，至少有两个车行出入口连接城市道路或区间路，路面宽度不应小于4.0m。
14.3小区路面材料具有足够的承载力、耐磨性和抗冻融性，设计使用寿命大于15年。
[bookmark: _Toc909037460]15园区配套
15.1小区交通便捷，生活便利，小区周围有步行15分钟的公交车站、步行不超过15分钟的小学以及商场与公共卫生服务。
15.2小区内景观设施，包括休闲座椅、儿童游乐场、健身设施等，采用环保材料和可持续的设计理念，具有艺术性、功能性，满足居民休闲活动需求，与小区景观风格相符合，形式和色彩可以与周边植物或景观元素相呼应。
15.3小区公共设施，包括社区服务中心，社区卫生服务站，以及垃圾收集点、停车场、自行车停放区等，布局合理，方便居民使用，设施应具备多功能性，设置清晰的标识和指引，方便居民识别和到达。
15.4小区内配置复合型共享区域，如多功能厅、隔音自习室及共享工作区，支持青少年群体办公、学习与休闲娱乐需求。
15.5小区幼儿学习场所，如幼儿园，亦设置在园内或者距离门口步行不超过10分钟的范围。
15.6小区内设计与自然融合的儿童游乐空间，如生态花园、沙坑、小型攀爬设施等。
[bookmark: _Toc993925462]16 室外绿化
16.1小区绿化以本地植物为主，减少外来物种对本地生态系统的潜在影响；小区内至少应有10-30种不同的植物种类；小区内记录的鸟类、昆虫、哺乳动物等动物种类应在20种以上；小区内至少应有3-5种不同的生境类型。
16.2以植物造景为主，推广应用乡土及适生植物，乔、灌、花、草（地被）合理配置，层次分明、季相丰富。
16.3新建住区有条件的集中设置不少于400m2的绿化地块建设乔木林地，其中乔木树木胸径5cm以上、有明显主干且乔木郁闭度0.2（郁闭度：森林中乔木树冠在阳光直射下在地面的总投影面积与此林地总面积的比）以上。
16.4鼓励通过多种形式（如绿色屋顶、湿地）提升绿化质量，新建高层、低层住宅绿化率不低于50%，多层住宅绿化率不低于35%。
16.5小区内需采用透水铺装、绿色屋顶、下沉式绿地、植被覆盖沟渠等设施，提升雨水渗透和滞蓄能力，透水铺装率大于等于50%。
[bookmark: _Toc1777433468]17 声环境
17.1室外物理环境，设置有隔音屏障或绿化带，减少交通噪声的传播；采用低噪声路面材料，减少路面噪声等。
17.2空调机组进行消声隔振处理；新风热回收装置的新风出口处和排风入口处应设置消声装置及软连接。
17.3墙体、楼板和门窗等部位采用隔音材料，如隔音棉、隔音垫、隔音玻璃等，特别注意分户墙的隔音处理，减少外部噪音的传入，墙体隔音达到50dB以上隔声效果；卧室、起居室（厅）的楼板计权标准化撞击声压级分别不应大于60dB和65dB。
17.4门窗安装后隔音、隔热、防水、气密性能好，临近交通干线的卧室、起居室（厅）外门窗的计权隔声量与交通噪声频谱修正量之和（RW+Ctr）≥35dB。
17.5房型中噪音源如洗衣机、空调等远离卧室和休息区；户内排水立管应采用低噪声管材或包覆隔声材料等隔声措施。
[bookmark: _Toc1826766906]18无障碍
18.1全区域无障碍动线覆盖，具备完善的无障碍设施，小区道路采用防滑降噪铺装（摩擦系数≥0.6），夜间地面发光导引标识，建有无障碍设施数字孪生平台，实时监测坡道积雪、电梯故障等隐患。
18.2楼内所有出入口、楼梯、走廊等区域都有足够的宽度和平坦的地面，方便轮椅通过。
18.3楼栋单元入口采用零高差地面设计或设置液压升降平台（载重≥300kg）与感应式电动门；物业等公共服务区域设低位服务台（高度0.7-0.8m）。
18.4房型中可选择设计无障碍卫生间、无障碍厨房与无障碍卧室。
[bookmark: _Toc2045171630]第五章 物业运维
[bookmark: _Toc576331528]19 园区安全
19.1小区的主要出入口、停车场、公共区域等关键部位设置监控系统，包括闭路电视（CCTV）摄像头和报警系统。
19.2室外公共活动区域与室内安装有应急报警装置，能够与小区监控中心设备联动，可实现一键报警，远程对话。
19.3 小区内秩序维护服务，24小时值守，定时巡查，对人员、物品与车辆出入、家庭装修进行管理。
19.4电梯、卫生间等区域紧急呼叫系统直连物业中控室。
19.5小区照明设备采用节能环保型光源，路灯数量与位置设置合理，满足夜间照明和交通安全要求，具备光控、时控等智能控制功能。
19.6小区照明设备选用质量可靠、品牌知名的灯具和配件；具有良好的防眩光设计。
[bookmark: _Toc1252743126]20 园区整洁
20.1环境维护服务，包括日常保洁、定期卫生消杀、外立面清洗、定时定点垃圾处理清运。
20.2小区设置满足垃圾分类收集需求的生活垃圾收集点，智慧垃圾分类系统全覆盖，投放设施布局、配置科学合理，配备智能垃圾箱，具备自动称重、投放奖励、满溢监测等功能。系统支持与物业管理平台的数据对接，实现垃圾投放数据的实时监控和统计分析。
[bookmark: _Toc924043494]21 便民设施
21.1小区配备智能快递柜、无人售卖机、无人图书借阅机等终端设施，提升居民生活便利性。便民系统支持线上预约和线下服务相结合，提供24小时不间断服务。信息提示屏具备信息发布和应急广播功能，及时发布社区通知、天气预警等信息。
21.2小区内设置智能配送终端，支持快递、外卖等配送服务的高效对接。配送服务应与智慧物业管理平台对接，实现配送信息的实时跟踪和反馈。社区视条件可支持无人配送车的运行，优化配送路径，提高配送效率。
21.3小区设置业主食堂，配备智能点餐系统，支持线上预订和线下自提。业主食堂具备食品安全追溯系统，确保食材来源可追溯。业主食堂应与物业管理平台对接，实现服务数据的实时监控和管理，提升服务智能化水平。
[bookmark: _Toc1944752201]22 维修维护
22.1物业公司应推行房屋主体结构季度检查机制（如地基沉降、外墙渗漏检测），对电梯、消防系统等关键设备通过定期润滑、零件更换避免故障升级，及时处理小修问题，减少大修频次及费用‌，降低总体运营与维修维护成本‌。
22.2定期对小区内房屋建筑与设施设备进行检查检测和清理维护，发现故障及时维修，不影响人员财产安全与正常使用功能。
[bookmark: _Toc749134867]23 园区运营
23.1践行“契约化”精神，营造居家环境“幸福命运共同体”氛围，让服务更有价值。
23.2每年度至少组织一次物业服务满意度调查，并根据调查结果改进服务。
23.3按国际通用标准，十年以内的房屋质量维修与维护费用，占房屋价值不超过1%。
23.4物业公司应实行房屋日常维护、公共设施保养及环境管理的年度预算与公示制度，确保服务内容、频次与标准符合对应等级的物业收费标准。
23.5小区合理规划广告位、充电桩等经营性设施，60%以上经营性设施收益定向补充维修基金。
23.6通过搭建智能平台，对公共照明、电梯等设备实施分时控制，如夜间降频运行，以实现节能和降低运行成本。
[bookmark: _Toc13087308]第六章 威海特色
[bookmark: _Toc915053562]24 绿色建筑
24.1全面执行二星级以上绿色建筑标准。
24.2采用错落式建筑排布，提升夏季自然通风效率，降低遮阳系数。
24.3推广屋顶绿化与垂直绿化体系结合，拓展生态补偿空间。
[bookmark: _Toc1174820367]25 建设要求
25.1住宅建筑高度不高于54m。
25.2建筑外立面形式美观，体现威海北温带季风型大陆性气候特点和精致城市建设要求，具有鲜明居住建筑特征，立面效果好，建筑色彩与环境协调；采用直线条、平面化设计；建筑外立面材料以‌玻璃幕墙、铝板、石材等‌为主，提升耐久性与质感。‌
25.3住宅建筑底层之间设置风雨连廊，作为多功能公共活动区域及通行区域。
25.4住宅需设置架空层，并打造成休闲、娱乐和交流场所等多功能公共活动区。
25.5采取人性化设计，通过设计，体现层次感，满足住户隐私性等需求，如一梯一户设计、门口朝向不对门等。
25.6户型设计中房间为全明户型，每个房间设有窗户，如独立式餐厅单独设窗。
25.7装修风格、色彩搭配、装饰品等具备良好的审美和个性，涵盖从设计、材料采购、施工到后期软装搭配的全方位服务。
25.8考虑住户的个性化需求，提供个性化、定制化、集成化的精装修服务。
25.9考虑长期的维护和升级，确保个性化设计的可持续性，个性化装修套餐设计的兼容性强，便于未来升级换代。
[bookmark: _Toc1241257651]26 宜老宜幼
26.1小区公共配套建筑内设置专门的老年人居家养老服务设施，提供娱乐休闲、银龄课堂等服务，室外设置适老化健身器材（如低强度划船机、平衡训练器）。
26.2小区配备儿童活动室或婴幼儿照护设施，开展四点半课堂，提供儿童看护和教育服务。
[bookmark: _Toc1161193399]27 保险与保修
27.1质量保修期限与内容，不少于威海市住房和城乡建设局颁布的《关于全面调整新建住宅工程质量保修期的实施意见》规定质量保修最低期限与内容。
27.2鼓励房地产开发企业购买房屋保险，推动威海市房屋体检、房屋养老金、房屋安全保险三项制度试点工作。
[bookmark: _Toc1993556704]28 智慧运维
28.1 智慧运维平台应基于BIM技术实现全过程数据集成与可视化管理，具备模块化设计，支持与其他智能设备无缝对接，便于功能扩展和升级。
28.2 智慧运维平台包括智能门禁系统、智能停车系统、智能安防系统、智能充电桩等多个子系统。
28.3 平台需具备实时监控功能，涵盖关键设备运行状态，支持故障自动报警和数据分析预警，确保设备高效运行。
28.4 平台能够实时监测建筑能耗，具备优化功能，支持与可再生能源设备集成，实现节能减排。
28.5 用户体验方面，平台应提供用户友好的界面，支持多终端访问，具备智能服务功能和反馈机制，满足居民多样化需求。
28.6数据安全与隐私保护完善，具备数据加密、备份与恢复功能，符合法律法规要求，确保用户信息安全。
28.7设备运维管理涵盖全生命周期，支持远程控制与调试，具备运维人员管理功能，提升维护效率。
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[bookmark: _Toc667663634]附录一：设计阶段的威海市“好房子”分类打分表

	评价阶段
	指标
类型
	指标内容
	条文编号
	评价要点和方法
	评价标准

	设计
	基础
性指
标
	建筑结构
	1.1
	依据《工程结构通用规范》（GB 55001-2021）等，审查项目设计文件（含结构计算书、材料清单等）中相关指标的符合性。
	满足 
不满足

	
	
	
	1.2
	依据《建筑结构可靠性设计统一标准》（GB 50068-2018）、《工程结构通用规范》（GB 55001-2021）等，审查项目设计文件（含结构计算书、外墙材料性能指标等）中相关指标的符合性。
	满足 
不满足

	
	
	建筑装修
	2.1
	依据《外墙外保温工程技术标准》（JGJ 144-2019）等，审查设计文件中外墙外保温材料选用及工艺做法。
	满足 
不满足

	
	
	消防工程
	6.3
	依据《建筑通风和排烟系统用防火阀门》（GB 15930-2024）、《建筑防烟排烟系统技术标准》（GB 51251-2017）等，查阅设计文件。
	满足
不满足

	
	
	防水工程
	8.1
	依据《建筑与市政工程防水通用规范》（GB 55030-2022）、《建筑外墙防水工程技术规程》（JGJ/T 235-2011）等，查阅设计文件、材料选用与工艺做法。
	满足 
不满足

	
	
	
	8.2
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）、《建筑与市政工程防水通用规范》（GB 55030-2022），查阅设计文件、材料选用与工艺做法。‌
	满足 
不满足

	
	
	
	8.3
	依据《建筑与市政工程防水通用规范》（GB 55030-2022）、《地下防水工程质量验收规范》（GB 50208-2011），查阅设计文件、材料选用与工艺做法。
	满足 
不满足

	
	
	公共空间
	9.1
	依据《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018），查阅设计文件。
	满足 
不满足

	
	
	
	9.3
	依据《电动汽车充电站设计标准》（GB/T 50966-2024）、《电动汽车分散充电设施工程技术标准》（GB/T 51313-2018），查阅设计文件。
	满足 
不满足

	
	
	
	9.7
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）、‌《民用建筑设计统一标准》（GB 50352-2019），‌查阅设计文件。
	满足 
不满足

	
	
	室内环境
	11.2
	依据《住宅设计规范》（GB 50096-2011）‌、《建筑用通风百叶窗技术要求》（GB/T 39968-2021）等，‌查阅设计文件。
	满足 
不满足

	
	
	交通组织
	14.2
	依据《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）、‌《住宅设计规范》（GB 50096-2011）‌，查阅设计文件。
	满足 
不满足


	设计
	基础
性指
标
	园区配套
	15.2
	依据《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）等，审查设计文件中景观设施符合分级配置、全龄友好设计，安全、舒适、生态的情况。
	满足 
不满足

	
	
	
	15.3
	依据《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）、‌《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等‌‌，审查设计文件中配套设施类型与建筑面积等指标。
	满足 
不满足

	
	
	声环境
	17.1
	依据《民用建筑隔声设计规范》（GB 50118-2010）等，审查设计文件中的设备噪声限值及隔声指标。
	满足 
不满足

	
	
	
	17.2
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件中设备选型、工艺做法及噪声限值等内容。
	满足 
不满足

	
	
	
	17.5
	依据《民用建筑隔声设计规范》（GB 50118-2010）、‌《住宅项目规范》（GB 55038-2025），‌《住宅设计规范》（GB 50096-2011）等‌审查设计文件中工艺做法，以及住宅内空气声、撞击声及设备噪声指标控制值等。
	满足 
不满足

	
	
	无障碍
	18.2
	依据《建筑与市政工程无障碍通用规范》（GB 55019-2021）、《住宅设计规范》（GB 50096-2011）、《无障碍设计规范》（GB 50763-2012）等，审查设计文件中入口平台、公共走道、楼梯等具体尺寸及安全指标‌。
	满足 
不满足

	
	
	
	18.4
	依据《无障碍设计规范》（GB 50763-2012）、《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件中卫生间、厨房、卧室的扶手、空间尺寸及紧急呼叫装置、设备安全配置等专项指标。‌
	满足 
不满足

	
	
	园区安全
	19.5
	依据《建筑照明设计标准》（GB 50034-2024）、‌《民用建筑节能条例》等，审查设计文件中照明设备选型、设备节能性能指标等。
	满足 
不满足

	评价总计
	指标满足数
	
	指标满足率
	

	评价结果
	满足率达到90%                      满足率未达到90%




	评价阶段
	指标
类型
	指标内容
	条文编号
	评价要点和方法
	评价标准
	得分

	设计
	差异性指标
	建筑装修
	2.2
	依据《建筑用塑料门窗》（GB/T 28886-2023）、《建筑门窗附框技术要求》（GB/T 39866-2021）、《铝合金门窗》（GB/T 8478-2020）等，审查设计文件中门窗选型及选用框架材料的性能指标。‌
	系统门窗，采用航空级铝材与进口五金配件，空气隔声量≥40dB，传热系数≤1.5W/(m²·K)，水密性≥700Pa，气密性8级，得5分。
	

	
	
	
	
	
	中端断桥铝门窗，采用国产铝材与优质五金配件，空气隔声量30-35dB，传热系数2.0-2.5W/(m²·K)，水密性≥500Pa，气密性6级，得3分。
	

	
	
	
	2.4
	审查项目设计文件，根据模块化设计的功能单元数评价。
	厨卫采用整体模块化设计，得4分。
	

	
	
	
	
	
	模块化设计的功能单元数≥5，得3分。
	

	
	
	
	
	
	模块化设计的功能单元数≥1，得2分。
	

	
	
	水电安装
	3.1
	依据《民用建筑电气设计标准》（GB 51348-2019）、《住宅性能评定标准》（GB/T 50362-2022）等，查阅设计文件，评价指标符合性。
	分支回路数≥7，预留备用回路数≥3，得4分。
	

	
	
	
	
	
	分支回路数≥6，得3分。
	

	
	
	
	
	
	分支回路数≥5，得2分。
	



	设计
	差异性指标
	水电安装
	3.2

	依据《装配式混凝土结构建筑技术标准》（GB/T 51231-2016）、《装配式建筑评价标准》（GB/T 51129-2017）、《装配式钢结构住宅建筑技术标准》（JGJ/T 469-2019）等，查阅设计文件，评价指标符合性。
	分离应用比例≥70%，得4分。
	

	
	
	
	
	
	分离应用比例≥50%，得2分。
	

	
	
	
	3.3

	依据《建筑电气工程施工质量验收规范》（GB 50303- 2015）、《建筑装饰装修工程质量验收标准》（GB 50210-2018），现场查阅选用产品的技术参数、强制认证以及抽检实验等资料。
	产品CCC认证；插座使用年限≥10年；固定开关操作寿命需达到8万次，得3分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；插座使用年限≥8年；固定开关操作寿命达到4万次，得2分。
	

	
	
	供气供暖
	4.1
	依据《供热工程项目规范》（GB 55010-2021）‌、‌《城镇供热管网设计标准》（CJJ/T 34-2022）‌‌等，审查设计文件与设备材料选用情况。
	产品CCC认证；设计工作年限≥50年，得3分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；设计工作年限≥30年，得2分。
	

	
	
	
	4.2
	依据《装配式混凝土结构建筑技术标准》（GB/T 51231-2016）、《装配式建筑评价标准》（GB/T 51129-2017）、《装配式钢结构住宅建筑技术标准》（JGJ/T 469-2019）等，查阅设计文件，评价指标符合性。
	分离应用比例≥70%，得3分。
	

	
	
	
	
	
	分离应用比例≥50%，的2分。
	

	
	
	通信工程
	5.1
	依据国际标准ISO/IEC 11801、《住宅区和住宅建筑内通信设施工程设计规范》（GB/T 50605-2010）、《住宅区和住宅建筑内光纤到户通信设计工程设计规范》（GB 50846-2012）等，查阅设计文件与材料选用情况。
	产品CCC认证；设计工作年限≥25年，得4分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；设计工作年限15-25年，得3分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；设计工作年限10-14年，得2分。
	

	设计
	差异性指标
	
	5.2
	依据《装配式混凝土结构建筑技术标准》（GB/T 51231-2016）、《装配式建筑评价标准》（GB/T 51129-2017）、《装配式钢结构住宅建筑技术标准》（JGJ/T 469-2019）等，查阅设计文件，评价指标符合性。
	分离应用比例≥70%，得3分。
	

	
	
	
	
	
	分离应用比例≥50%，得2分。
	

	
	
	消防工程
	6.1
	依据《消防设施通用规范》（GB 55036-2022）、《室内消火栓》（GB 3445-2018）等，查阅设计文件及设备材料选用情况。
	产品CCC认证；设计工作年限≥35年，得5分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；设计工作年限≥30年，得4分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；设计工作年限≥25年，得3分。
	

	
	
	
	6.2
	依据《建筑内部装修设计防火规范》（GB 50222-2017）、《自动喷水灭火系统设计规范》（GB 50084-2017）等，查阅设计文件。
	产品CCC认证；消防设施、设备配置齐全，得4分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；除自动喷水灭火系统之外的消防设施、设备配置齐全，得3分。
	

	
	
	电梯工程
	7.2
	依据 ‌《电梯制造与安装安全规范》（‌GB/T7588-2020），审阅设计文件与设备选型，考查电梯的安全性、可靠性及合规性。
	符合GB/T 7588及国际安全标准（如EN81），配备多重安全装置，能效等级达A级，得5分。‌
	

	
	
	
	
	
	符合GB/T 7588，选配部分国际认证模块，能效等级为B级，得4分。‌‌
	

	
	
	
	
	
	符合基础安全规范，功能简化，能效等级为C级，得3分。‌
	

	设计
	差异性指标
	公共空间
	9.2
	依据《电动汽车分散充电设施工程技术标准》（GB/T 51313-2018）、《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）等，审查设计文件。
	设计合理，设备设施配置齐全，得4分。
	

	
	
	
	9.4
	依据《车库建筑设计规范》（JGJ 100-2015）‌等，审查设计文件。
	设计合理，设施齐全，得3分。
	

	
	
	
	9.5
	依据《车库建筑设计规范》（JGJ 100-2015）‌等，审查设计文件及工艺做法。
	设计合理，工艺做法可靠，得3分。
	

	
	
	
	9.6
	依据《车库建筑设计规范》（JGJ 100-2015）、《民用建筑绿色设计规范》（JGJ/T 229—2010）等，审查设计文件。
	设计合理，设备设施配置齐全，得4分。
	

	
	
	套内空间
	10.1
	依据《建筑采光设计标准》（GB 50033-2013）、《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件中交通流线的高效性、安全性及无障碍通行能力。
	电梯间、楼梯有窗户，实现自然采光；户型内零暗区，得4分。
	

	
	
	
	
	
	电梯间、楼梯有窗户，实现自然采光；户型内交通流线无暗区，得3分。
	

	
	
	
	10.2
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）、《山东省高品质住宅设计指引》等，审查设计文件中平面布局中平衡功能性与舒适性，确保空间高效利用同时满足安全、健康及适老化需求。
	核心功能空间“零过道”设计，动线交叉点≤3处，户型方正度误差﹤2%，客厅对卧室面积比接近1.5:1，动区与静区直线距离≥4米，得5分。
	

	
	
	
	
	
	主要功能区域（如客餐厅、主卧）紧凑，访客动线与家务动线交汇点≤2处，得3分。
	



	设计
	差异性指标
	套内空间
	10.3
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）、《山东省高品质住宅设计指引》等，审查设计文件层高优化、空间弹性设计及设备预留情况。
	支持空间功能转换，核心区复用率大于80%，非承重墙占比大于30%，家务与访客双动线设计，得5分。
	

	
	
	
	
	
	局部区域支持功能转换，核心区复用率50-70%，单核心动线设计，得3分。
	

	
	
	室内环境
	11.1

	依据《建筑采光设计标准》（GB 50033-2013）、《住宅设计规范》（GB 50096-2011）、《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件，包括计算书与光照模拟数据，重点是结合地域特点优化自然采光，使光环境符合健康、舒适及节能要求。
	楼间距与建筑高度比值≥1.5，左右间距≥15米，‌窗墙比≥20%，户型面宽≥4米，得5分。
	

	
	
	
	
	
	楼间距与建筑高度比值≥1.2，左右间距≥13米，‌窗墙比≥20%，户型面宽≥4米，得4分。
	

	
	
	
	
	
	楼间距与建筑高度比值≥1.2，左右间距≥13米，得3分。
	

	
	
	
	11.3
	依据《建筑照明设计标准》（GB/T 50034-2024）、《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件，重点评价室内灯具布置兼顾功能性、健康性与节能性，智能照明系统的高效、自适应及人性化控制，全面提升居住光环境质量情况。
	设计合理，达到指标要求，得3分。
	

	
	
	土地集约
	12
	审查设计文件中生态效益与功能多元化的统一，以居民需求为核心的复合空间配置情况。
	立体化设计合理，功能复合率高，得4分。
	



	设计
	差异性指标
	资源节约
	13.1
	依据《民用建筑节水设计标准》（GB 50555-2010）等，审查设计文件。
	小区公共区域用水替代率达到50%以上，得3分。‌
	

	
	
	
	
	
	小区公共区域用水替代率达到40%以上，得2分。‌
	

	
	
	
	
	
	小区公共区域用水替代率达到30%以上，得1分。‌
	

	
	
	
	13.2
	依据《海绵城市建设技术指南》等，审查设计文件。
	具备高容水灵敏度和抗强降水能力，得4分。
	

	
	
	
	
	
	中等容水能力和适应性，支持区域雨水调蓄，得3分。
	

	
	
	
	
	
	具备基础雨水渗透与缓排功能，得2分。
	

	
	
	
	13.3
	依据《建筑节能与可再生能源利用通用规范》（GB 55015-2021），《民用建筑太阳能热水系统应用技术标准》（GB 50364-2018）等，审查设计文件。
	光伏组件投影面积不少于屋顶面积的35%，得3分。‌
	

	
	
	
	
	
	光伏组件投影面积低于屋顶面积的35%，得2分。‌
	

	
	
	
	13.4
	依据《建筑照明设计标准》（GB/T 50034-2024）等，审查设计文件与设备产品选型、技术参数，重点考虑高效发电、安全可靠、风貌协调‌。
	光源亮度需符合区域亮度管理要求，地面最低水平照度≥1lx，得2分。
	

	
	
	
	
	
	保障夜间照明连续供电，‌蓄电池储能容量需满足连续3个阴雨天照明需求，得2分。
	



	设计
	差异性指标
	资源节约
	13.5
	依据《绿色建筑评价标准》（GB/T 50378-2014）、《民用建筑热工设计规范》（GB 50176-2019）等，审查设计文件及材料选用。
	。反射系数≥0.6，导热系数≤0.030 W/(m·K)‌，得3分。
	

	
	
	
	
	
	反射系数0.4-0.6，导热系数≤0.041 W/(m·K)‌，得2分
	

	
	
	
	13.6
	依据《混凝土用再生粗骨料》（GB/T 25177-2010）、《再生骨料应用技术规程》（JGJ/T 240-2011）等，审查设计文件及外墙选材。
	再生骨料掺量比例需达到‌≥30%‌（按体积计），工业固废（如粉煤灰、煤矸石、冶金渣）掺量需‌≥70%‌（按质量计），得3分。
	

	
	
	交通组织
	14.1
	
审阅设计文件中小区交通设计‌安全分流、高效通行、人性化配套情况。

	人行、机动车、非机动车动线全程独立；距离城市主干道交叉口≥70米，地下车库出入口坡道坡度≤10%，设置双车道并配备智能车牌识别系统，得4分。‌
	

	
	
	
	
	
	机动车与非机动车在地面道路短距离共用车道，但通过隔离桩或绿化带分隔；人行道与车行道通过物理高差（如台阶）分离‌；与城市支路连接，单车道宽度≥3.5米，得3分。
	





	设计
	差异性指标
	交通组织
	14.3
	审阅设计文件及路面材料选用，对小区路面‌安全承载、长期耐用、环境适应性进行评价。
	水泥混凝土，设计使用寿命15-30年，得5分。
	

	
	
	
	
	
	沥青混凝土，设计使用寿命≥15年，得4分。
	

	
	
	
	
	
	水泥稳定碎石等路面材料，设计使用寿命≥15年，得3分。
	

	
	
	园区配套
	15.1
	依据《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）等，审查项目公共服务设施配建方案‌中短距离内满足便利出行、生活、教育、医疗等核心需求情况。
	达到住建部《完整居住社区建设指南》中15分钟生活圈要求，得2分。
	

	
	
	园区配套
	15.4
	审阅项目公共设施规划文件中公共空间多功能化设计、复合型共享区域规划情况。
	公共设施规划中有集成 ‌学习、办公、休闲、社交‌ 等复合功能的共享区域，并优先覆盖“一老一小”需求，得3分
	

	
	
	
	15.5
	依据《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）等，审查项目公共服务设施配建方案‌中幼儿学习场所布局的合理性与便利性。
	达到住建部《完整居住社区建设指南》托儿所与幼儿园建设要求，得2分。
	

	
	
	
	15.6
	依据《城市居住区规划设计标准》（GB 50180-2018）等，审查项目公共服务设施配建方案中公共活动空间建设方案。
	达到住建部《完整居住社区建设指南》儿童公共活动空间建设要求，得2分。
	

	
	
	室外绿化
	16.2
	审查项目园区绿地规划设计文件，以及适生植物选择。
	本土植物≥90%，得3分。
	

	
	
	
	
	
	本土植物≥70%，的2分。
	

	
	
	
	
	
	本土植物不足70%，得1分。
	

	
	
	
	16.3
	审查项目园区绿地规划设计文件中绿地规模化、功能化情况。
	建有满足指标要求的乔木林地，得3分。
	



	设计
	差异性指标
	室外绿化
	16.4
	审查项目园区绿地规划设计文件中绿化率指标实现情况。
	形式多样，绿化率达标，得3分。
	

	
	
	
	16.5
	审查小区海绵设施设计相关文件中自然排水系统与景观功能融合情况。
	透水铺装率≥70%，得4分。
	

	
	
	
	
	
	透水铺装率≥50%，得3分。
	

	
	
	声环境

	17.3
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）、《健康住宅建设技术规程》（T/CECS 179-2023）等，审查设计文件中墙体隔声设计与楼板撞击声控制内容。
	墙体隔音≥55dB，楼板空气声计权隔声量≥55dB，撞击声压级≤60dB，得4分。
	

	
	
	
	
	
	墙体隔音≥50dB，楼板空气声计权隔声量≥50dB，撞击声压级≤65dB，得3分。
	

	
	
	
	
	
	墙体隔音达到50dB，撞击声压级≤65dB，得2分。
	

	
	
	无障碍
	18.1
	依据《建筑与市政工程无障碍通用规范》（GB 55019-2021）等，审查设计文件中无障碍设计的防滑、降噪等工艺参数‌。
	达到住建部《完整居住社区建设指南》中无障碍设施要求，得2分。
	

	
	
	
	18.3
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件中住宅单元入口无障碍通行，升降平台、感应门等设施的强制性技术参数‌。
	达到住建部《完整居住社区建设指南》中无障碍设施要求，得3分。
	

	
	
	园区安全
	19.4
	依据《电梯制造与安装安全规范》（GB/T 7588.1-2020）等，审查设计文件中直连中控室与信号反馈‌情况。
	报警信号实时传输至中控室，且中控室需具备声光提示功能，得3分。
	

	设计差异性指标总得分
	



	评价阶段
	指标类型
	指标内容
	条文编号
	评价要点和方法
	评价标准
	得分

	设计
	特色性指标
	绿色建筑
	24.1
	依据《绿色建筑评价标准》(GB/T 50378-2019)（2024修订版）等，审查设计文件中节地与室外环境优化、节能与能源系统设计、节材与绿色建材应用等指标实现情况。
	达到三星级绿色建筑标准，得6分。
	

	
	
	
	
	
	达到二星级绿色建筑标准，得4分。
	

	
	
	
	24.2
	审查设计文件中建筑错列式与斜列式排布‌情况，建筑形体与朝向设计‌，自然通风开口设计，以及遮阳系数控制措施。
	通过错列或斜列布局，与夏季主导风向形成 ‌60°~90°夹角‌，形成穿堂风效应，得6分。
	

	
	
	
	24.3
	审查设计文件中屋顶绿化、垂直绿化设计与技术应用情况。
	采用屋顶绿化、垂直绿化设计方案的，得6分。
	

	
	
	建设要求
	25.1
	审查设计文件中的建筑高度设计。
	建筑高度不高于54m的，得5分。
	

	
	
	
	25.2
	审查设计文件中建筑外立面设计的色彩与环境协调性、立面形态的精致性、地域文化体现等元素。
	外立面形式美观，满足外立面公建化要求，得5分。
	

	
	
	
	
	
	外立面形式美观，未采用外立面公建化要求，得3分。
	

	
	
	
	25.3
	审查设计文件中住宅建筑底层之间公共活动及通行功能设计情况。
	建筑底层风雨连廊‌开放通透、安全耐久、功能复合，得5分。
	

	
	
	
	25.4
	审查设计文件中架空层设计情况，以及多功能规划情况。
	设计有架空层，且具备功能用途的，得6分。
	



	设计
	特色性指标
	建设要求
	25.5
	审查设计文件中住户隐私保护的人性化设计情况。
	设计中采取了物理隔离，减少户外的视线与声音穿透，保障生活行为的隐蔽性，得6分。
	

	
	
	
	25.6
	审查设计文件中各房间窗户配置情况。
	每个房间设有窗户的，得5分。
	

	设计特色性指标总得分
	

	设计阶段评价总得分
	

	一星“好房子”评价结果
	达标                      不达标




[bookmark: _Toc820641063]附录二：施工阶段的威海市“好房子”分类打分表
	评价阶段
	指标
类型
	指标内容
	条文编号
	评价要点和方法
	评价标准

	施工
	基础性指标
	建筑结构
	1.3
	依据《建筑工程施工质量验收统一标准》（GB 50300-2013）等，现场检查构件及查阅验收资料，评价相关指标的符合性。
	满足
不满足

	
	
	
	1.4
	现场查阅相关工程施工的质量与安全资料。
	满足
不满足

	
	
	建筑装修
	2.3
	依据《民用建筑工程室内环境污染控制规范》（GB 50325-2020）等，现场检查结合采样检测，室内空气污染物浓度不高于I级。
	满足
不满足

	
	
	
	2.5
	依据《建筑装饰装修工程质量验收标准》（GB 50210-2018）等，审查设计文件，现场检查结合验收资料查阅。
	满足
不满足

	
	
	水电安装
	3.4
	现场检查，结合施工质量验收资料检查评价。
	满足
不满足

	
	
	
	3.5
	审查设计文件中的工艺做法，结合现场检查评价。
	满足
不满足

	
	
	通信
工程
	5.4
	依据《建筑电气工程施工质量验收规范》（GB 50303-2015）等，现场查阅相关验收资料与安装质量。
	满足
不满足

	
	
	消防工程
	7.1
	依据《电梯制造与安装安全规范》（GB/T 7588）、《电梯安装验收规范》（GB 10060-2011）等，审查电梯设计文件、性能指标，结合现场检查评价。‌
	满足
不满足

	
	
	园区安全
	19.6
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）、‌《建筑照明设计标准》（GB 50034-2024），现场检查照明设备选型，以及强制性指标的验收资料。
	满足
不满足

	评价总计
	指标满足数
	
	指标满足率
	

	评价结果
	满足率达到90%                      满足率未达到90%



	评价
阶段
	指标
类型
	指标
内容
	条文
编号
	评价要点和方法
	评价标准
	得分

	施工
	差异
性指
标
	供气
供暖
	4.3
	依据《城镇供热管网工程施工及验收规范》（CJJ 28-2014）、《城镇供热直埋热水管道技术规程》（CJJT 81-2013）等，现场查阅相关验收资料与安装质量。
	产品CCC认证；设计工作年限≥50年，得4分。
	

	
	
	
	
	
	产品CCC认证；设计工作年限≥30年，得3分。
	

	
	
	室内
环境
	11.4
	依据《室内空气质量标准》（GB/T 18883-2022）、《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件，结合现场检测。
	换气效率≥0.9，空气龄≤10分钟，二氧化碳浓度≤800ppm，得4分。‌
	

	
	
	
	
	
	换气效率≥0.7，空气龄≤20分钟，得3分。
	

	
	
	
	
	
	换气效率≥0.5，空气龄≤30分钟，得2分。
	

	
	
	
	11.5
	依据《室内空气质量标准》（GB/T 18883-2022）、《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件，结合现场检测。
	甲醛释放量≤0.05 mg/m³，苯释放量≤0.03 mg/m³，TVOC释放量≤0.3 mg/m³，得4分。
	

	
	
	
	
	
	甲醛释放量≤0.08 mg/m³，苯释放量≤0.06 mg/m³，TVOC释放量≤0.6 mg/m³，得3分。
	

	
	
	
	
	
	甲醛释放量≤0.08 mg/m³，苯释放量≤0.06 mg/m³，TVOC释放量≤0.6 mg/m³，得2分。
	



	施工
	差异
性指
标
	室内
环境
	11.6
	依据《生活饮用水卫生标准》（GB 5749-2022）、《饮用水净水水质标准》（CJ 94-2005）等审查设计文件，结合现场检测。
	菌落总数≤50 CFU/mL，重金属含量远低于限值，浑浊度≤0.5 NTU，消毒剂余量控制在0.3-0.5 mg/L，得4分。
	

	
	
	
	
	
	菌落总≤100 CFU/mL，重金属含量接近限值但未超标，浑浊度≤1 NTU，消毒剂余量控制在0.05-0.3mg/L，得3分。
	

	
	
	
	
	
	菌落总≤100 CFU/mL，重金属含量接近限值，浑浊度≤3NTU，消毒剂余量≥0.05mg/L，得2分。
	

	
	
	
	11.7
	依据《室内空气质量标准》（GB/T 18883-2022）等，审查设计文件，结合现场检测，重点评价除湿设备基于场景需求的合理选型。
	室内相对湿度控制达标，得3分。
	

	
	
	室外
绿化
	16.1
	审查项目园区绿化设计文件，结合现场检查评价指标符合性。
	植物≥30种，生境5种，得3分。
	

	
	
	
	
	
	植物≥20种，生境4种，得2分。
	

	
	
	
	
	
	植物≥10种，生境3种，得1分。
	

	施工
	差异性指标
	声环境
	17.4
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）等，审查设计文件，并结合现场检查，测评外门窗的隔声、隔热、防水、气密等综合性能指标。
	空气隔声量≥40dB，传热系数≤1.5W/(m²·K)，水密性≥700Pa，气密性8级，得5分。
	

	
	
	
	
	
	空气隔声量30-35dB，传热系数2.0-2.5W/(m²·K)，水密性≥500Pa，气密性6级，得3分。
	

	施工差异性指标总得分
	



	评价
阶段
	指标
类型
	指标
内容
	条文
编号
	评价要点和方法
	评价标准
	得分

	施工
	特色
性指
标
	建设
要求
	25.7
	审查精装修设计方案，结合样板间检查。
	装修方案功能适配、质量可控、美学协调、经济环保的，得4分。
	

	
	
	
	25.8
	审查精装修的个性化需求挖掘与设计，定制化服务体系，以及集成化服务能力。
	深度定制化服务覆盖率超60%，提供不少于8种风格体系，材质可选范围300种以上，得4分。
	

	
	
	
	
	
	深度定制化服务覆盖率超30%，提供不少于4种风格体系，材质可选范围100种以上，得3分。
	

	
	
	
	25.9
	审阅个性化装修套餐的设计方案，重点分析可拆换功能模块应用，支持无损更换，以及智能系统深度适配情况。
	60%以上采用可拆换功能模块，支持无损更换与二次利用，智能系统深度适配，得6分。
	

	
	
	
	
	
	30%以上采用可拆换功能模块，支持无损更换与二次利用，智能系统适配，得4分。
	

	
	
	
	
	
	部分采用可拆换功能模块，支持无损更换与二次利用，得3分。
	

	施工
	特色
性指
标
	保修与保险
	27.1
	现场检查工程施工合同、《住宅质量保证书》‌中质量保修范围与期限的约定。
	超过威海市住房和城乡建设局颁布的《关于全面调整新建住宅工程质量保修期的实施意见》中质量保修最低期限与内容规定的，得4分。
	

	
	
	
	
	
	满足威海市住房和城乡建设局颁布的《关于全面调整新建住宅工程质量保修期的实施意见》规定质量保修最低期限与内容，得2分。
	

	
	
	
	27.2
	现场检查房地产开发企业购买房屋保险，以及参与房屋养老金、安全保险的试点情况。
	购买房屋保险，并参与房屋养老金、安全保险试点的，得5分。
	

	施工特色性指标总得分
	

	施工阶段评价总得分
	

	二星“好房子”评价结果
	达标                      不达标



[bookmark: _Toc1374364807]附录三：运维阶段的威海市“好房子”分类打分表
	评价
阶段
	指标
类型
	指标
内容
	条文
编号
	评价要点和方法
	评价标准

	运维
	基础
性指
标
	通信
工程
	5.3
	依据《互联网接入服务规范》、《光纤到房间(FTTR)工程技术规范》，现场实测检查。
	满足 
不满足

	
	
	资源
节约
	13.7
	依据《住宅项目规范》（GB 50000-2025）、《民用建筑节能管理条例》，查阅设计文件，结合现场检测。
	满足 
不满足

	
	
	园区
安全
	19.1
	依据《物业管理条例》，现场检查小区出入口、停车场、公共区域等关键部位的监控覆盖范围与运行情况。
	满足 
不满足

	
	
	
	19.2
	现场检查室外公共区域与室内空间的应急报警装置的覆盖范围，满足紧急情况下人员安全与快速响应情况。
	满足 
不满足

	
	
	
	19.3
	现场检查小区秩序维护服务所形成覆盖门岗、巡逻、应急响应等环节的制度与执行情况，是否保障居民生活安全与便利。
	满足 
不满足

	
	
	园区
整洁
	20.1
	依据《住宅项目规范》（GB 55038-2025）、《物业管理条例》，现场检查物业环境维护服务的制度、流程以及实效。
	满足 
不满足

	
	
	维修
维护
	22.1
	现场检查物业定期检查的相关制度、方案以及检查资料情况。
	满足 
不满足

	
	
	
	22.2
	现场检查物业定期检查的相关制度、方案以及检查资料情况。
	满足 
不满足

	
	
	园区
运营
	23.1
	依据《山东省物业服务企业信用信息管理办法》，现场检查物业相关服务开展、服务质量以及投诉处理情况。
	满足 
不满足

	
	
	
	23.2
	依据《山东省物业服务企业信用信息管理办法》，现场检查物业服务满意度调查相关资料及改进效果。
	满足 
不满足

	
	
	
	23.4
	依据《山东省物业服务企业信用信息管理办法》，现场检查物业公司的年度预算、公示以及收费的相关资料。
	满足 
不满足

	评价总计
	指标满足数
	
	指标满足率
	

	评价结果
	满足率达到90%                      满足率未达到90%




	评价
阶段
	指标
类型
	指标
内容
	条文
编号
	评价要点和方法
	评价标准
	得分

	运维
	差异性指标
	园区
整洁
	20.2
	审查设计文件中环境卫生设施分布情况，现场检查测试智慧垃圾分类系统运行状况。
	搭载高分辨率摄像头与深度学习算法，可瞬间识别垃圾类型并自动开启对应投放口，用户无需手动分类，得3分。
	

	
	
	便民
设施
	21.1
	现场检查设备配置的覆盖密度、设备功能与无障碍设计，以及设备的维护时效、安全性能、数据安全情况。
	提供24小时不间断服务，设备运行稳定，无故障，得3分。
	

	
	
	
	
	
	提供24小时不间断服务，设备运行稳定，故障率低，得2分。
	

	
	
	
	21.2
	现场检查设备配置的覆盖密度、设备功能与无障碍设计，以及设备的维护时效、安全性能、数据安全情况。
	设备运行稳定，故障率低于1%，得3分。
	

	
	
	
	
	
	设备运行基本稳定，故障率在1%-3%之间，得2分。
	

	
	
	
	
	
	设备运行故障率超过3%，得1分。
	

	
	
	
	21.3
	现场检查智能点餐终端覆盖率‌、业主食堂与物业管理平台‌数据互通、食品安全与卫生标准、配送与自提时效性‌等情况。
	AI点餐，智能预警，数据共享，得3分。
	

	
	
	
	
	
	功能完善，全程追溯，实时监控，优化体验，得2分。
	

	
	
	
	
	
	基础功能，简单追溯，数据传输，基础服务，得1分。
	

	运维
	差异性指标
	园区运营
	23.3
	基于保险公司投保费率测算方法测算建筑工程质量潜在缺陷保险费率。
	建筑工程质量潜在缺陷保险费率0.3%-0.5%，得3分。
	

	
	
	
	23.5
	审查经营性设施规划、使用规范‌、经营性收益管理与分配情况。
	年度小区维修基金补充量超过100万元，得3分。
	

	
	
	
	
	
	年度小区维修基金补充量超过50-100万元，得2分。
	

	
	
	
	
	
	年度小区维修基金补充量低于50万元，得1分。
	

	
	
	
	23.6
	审查用电峰谷时段的分级控制策略，远程实时监测设备状态，以及节能效果评估‌。
	综合节能率超过20%，得4分。
	

	
	
	
	
	
	综合节能率0-20%，得3分。
	

	
	
	
	
	
	设计方案基本满足个性化需求，风格与用户喜好基本一致，得2分。
	

	运维差异性指标总得分
	




	评价
阶段
	指标
类型
	指标
内容
	条文
编号
	评价要点和方法
	评价标准
	得分

	运维
	特色性指标
	宜老
宜幼
	26.1
	现场检查小区或15分钟生活圈内老年服务设施及其运营情况。
	达到住建部《完整居住社区建设指南》中老年服务要求，得2分。
	

	
	
	
	26.2
	现场检查小区或15分钟生活圈内幼儿、儿童服务设施及其运营情况。
	达到住建部《完整居住社区建设指南》中幼儿拖育、儿童照管服务要求，得2分。
	

	
	
	智慧
运维
	28.1
	现场检查智慧运维平台的模块化功能设计，及其可视化数据驱动小区运营管理成效。
	小区内房屋维修维护、公共设施管理在智慧运维平台上实现了数据集成与可视化，得4分。
	

	
	
	
	28.2
	现场检查智慧运维平台的功能模块是否齐全，各系统运行是否稳定。
	智慧运维平台功能模块齐全，且系统运行稳定的，得2分。
	

	
	
	
	28.3
	现场检查智慧运维平台对电梯、消防等设备运行状态的实时监控效果。
	智慧运维平台覆盖小区内所有公共设备运行状态实时监控，具备故障自动报警功能的，得4分。
	

	
	
	
	
	
	智慧运维平台覆盖小区内部分设备运行状态实时监控，具备故障自动报警功能的，得2分。
	





	运维
	特色性指标
	智慧运维
	28.4
	现场检查智慧运维平台对小区内公共设施或服务能耗的实时监测与动态优化成效。
	智慧运维平台覆盖小区内全部公共设施或服务能耗的实时监测，并具备优化控制的能源管理功能的，得4分。
	

	
	
	
	
	
	智慧运维平台覆盖小区内部分公共设施或服务能耗的实时监测，不具备优化控制的能源管理功能的，得2分。
	

	
	
	
	28.5
	现场检查智慧运维平台的多终端使用及其使用时的人机友好情况。
	移动端便捷使用智慧运维平台，且界面人机友好，尤其对于老年人友好的，得4分。
	

	
	
	
	28.6
	现场检查智慧运维平台的系统安全性与稳定性。
	智慧运维平台的系统安全，有效防止病毒攻击和数据泄漏的，得2分。
	

	
	
	
	28.7
	现场检查智慧运维平台对公共服务设备远程控制与调试情况。

	智慧运维平台具备对公共服务设备远程控制与调试，特别是紧急、突发状况下远程控制的，得4分。
	

	运维特色性指标总得分
	

	运维阶段评价总得分
	

	三星“好房子”评价结果
	达标                      不达标



