青海省房地产业“昆仑杯”（住宅类）项目评价标准
1　总 则

1.1 依据《青海省房地产“昆仑杯”评选办法（试行）》，为了科学、公正、公平的评选“昆仑杯”项目，特制定本评价标准。

1.2申报“昆仑杯”的住宅类项目必须符合以下条件：

（一）总建筑面积：西宁市城市规划区范围内的住宅项目建筑面积在5万平方米以上；其他市、州城市规划区范围内的住宅项目建筑面积3万平方米以上。分期开发建设的组团和特别优秀的项目可适当放宽条件。

（二）符合国家和地方现行法律、法规及规范标准，符合建设程序，工程质量验收达到验收标准，并经当地建设行政主管部门竣工备案。

（三）交付使用一年以上，物业管理规范，用户满意度较高，社会反响较好，住宅类小区入住率不低于50%。

（四）住宅产业技术应用水平高，节能、节地、节水、节材及环境保护技术应用突出。符合银色建筑评价标准相关要求，符合国家建设方针：适用、经济、绿色、美观。

1.3  本评价标准六个评价指标体系：

（1）规划设计评价指标体系；

（2）建筑设计评价指标体系；

（3）施工质量评价指标体系；

（4）产业化技术应用评价指标体系；

（5）物业管理评价指标体系;

(6) 住宅性能认定等级体系。

1.4评价指标体系采用定量评价方法,即每项评价内容设定“标准分值”，根据申报项目实际建设情况，对照“标准分值”打出“实得分值”。前五个体系“实得分值”权重后相加再加上住宅性能认定实行分值即得到项目“综合评价总分值”。评价指标体系中带“☆”项为一票否决指标。“昆仑杯”评选办公室依据申报项目“综合评价总分值”确定排序。
2　评 价 指 标 体 系

2.1 规划设计评价指标体系：

（1）申报项目规划应与城市公共交通网络、城市公共服务网络、城市绿地系统与景观生态网络有机的衔接，充分利用当地的社会要素、经济要素、资源要素和科技要素，在设计上有所创新。应充分体现以人为本的开发理念。在住宅群体设计上，注重整体布局与城镇空间的协调；在交通规划上，注重住区的安全和出行的便捷；在环境规划上，注重居住与环境的和谐；在公共服务设施配套上，注重居民生活便利和社区的交往。

（2）申报项目应充分反映所在地域的自然环境特征及历史文化渊源。能够创造出具有时代特点与地域特征，舒适、健康、和谐的居住环境。

（3）规划设计评价指标满分100分。规划设计评价指标及分值统计见“表2.1-1”。其合计实得分值计入该住宅项目“综合评价总分值表”中（见“表3.1-1”）。
2.1-1  规划设计评价指标及分值统计表
	序号
	项目
	主要评价内容（需提供书面资料）
	标准

分值
	实得

分值

	1
	规划

结构
	选址符合城市总体规划要求，符合区域控制性详细规划要求，与周边环境协调
	4
	25
	

	
	
	☆远离污染源，避免和有效控制水体、空气、噪声、电磁辐射等污染
	4
	
	

	
	
	住区功能分区明确，用地合理，布局结构清晰
	7
	
	

	
	
	合理控制容积率、建筑密度和套密度
	4
	
	

	
	
	注重生态保护，合理利用原有地形，体现规划特色
	6
	
	

	2
	群体

空间
	建筑空间层次清晰，形态丰富，错落有致，造型简洁大方，色彩选用恰当
	6
	 20
	

	
	
	设有邻里交往空间，位置布局得当
	5
	
	

	
	
	住宅布置满足日照采光条件，利于环境自然通风
	3
	
	

	
	
	空间尺度宜人，体现地方建筑文化特色
	4
	
	

	
	
	充分利用地下空间，节约土地
	2
	
	

	3
	道路

交通
	交通结构清晰，分级明确，布置合理，减少人车相互干扰；满足消防、救护及避灾要求
	7
	 20
	

	
	
	停车位置恰当，满足规划设计条件
	7
	
	

	
	
	住区出入口选择符合城市交通要求，符合主要人流方向
	3
	
	

	
	
	道路宽度符合规范要求
	3
	
	


	4
	环境

景观
	环境景观总体布局合理，符合人们的活动规律和宜人的尺度要求，观赏性和实用性相结合，塑造出优雅的居住环境
	2
	 15
	

	
	
	绿地率≥25%，新城区＞35%
	7
	
	

	
	
	场地设计符合无障碍通行要求
	3
	
	

	
	
	安全、便民标志物设置位置恰当，醒目易识别
	3
	
	

	5
	公共

设施
	公共服务设施的配置齐全，布局合理，方便人们日常使用
	6
	15
	

	
	
	公建平面功能完善，建筑造型美观，与整体环境协调
	4
	
	

	
	
	垃圾收集清运或就地处理设施齐全；垃圾站位置选择避免了对居民生活造成干扰
	5
	
	

	6
	技术经济指标
	各种指标齐全、准确,符合国家的相关规定要求
(主要方面：总建筑面积、住宅公建和商业各自建筑面积、容积率、建筑密度、居住套密度、绿地率、人均绿化面积、停车率，居住户数及人口等)
	5
	5
	

	 合计分值
	满分100
	


注：本表分值取整数。

2.2   建筑设计评价指标体系：

（1）申报项目应遵循建设“省地节能环保型住宅”的原则，合理地确定功能空间尺度，有效地提高住宅的使用效率。

（2）建筑设计适应本地区气候特点和居住生活习惯，具有均好性、多样性的特点。

（3）建筑设计能综合发挥住宅的功能价值、空间价值和设备价值，全面地提高住宅的品质、性能和舒适程度。

（4）建筑设计评价指标满分100分。建筑设计评价指标及分值统计见“表2.2-1”。其合计实得分值计入该住宅项目“综合评价总分值表”中（见“表3.1-1”）

表2.2-1  建筑设计评价指标体系

	序号
	项 目
	主要评价内容
	标准

分值
	实得

分值

	1
	功能与空间布局
	单元与套内功能空间布局与分区合理，流线顺畅、便捷，空间关系紧凑、利用充分
	12
	30
	

	
	
	☆套内居住空间、厨房、卫生间等基本空间齐备
	4
	
	

	
	
	单元楼（电）梯间布置紧凑，套内纯交通面积小
	8
	
	

	
	
	套内安排有足够的储藏空间
	2
	
	

	
	
	☆纯住宅每套至少有1个居住空间满足日照标准。当有4个以上居住空间时，其中有2个或2个以上居住空间满足日照标准
	2
	
	

	
	
	各套之间无视线干扰
	2
	
	

	2
	采光

与通风
	有良好采光、通风，窗地比与窗墙比选择恰当
	6
	15
	

	
	
	凹口设置合理，宽深比例适宜
	2
	
	

	
	
	套内设置了换新风措施
	4
	
	

	
	
	对单元中部套型采取利于通风的措施
	3
	
	

	3
	建筑声

环境
	对外部环境噪声采取了有效隔绝措施
	4
	10
	

	
	
	分户墙达到标准要求
	2
	
	

	
	
	楼板达到隔声标准要求
	2
	
	

	
	
	卧室不与电梯间相邻或采取有效的隔声构造措施
	2
	
	

	4
	厨卫设备
	标准化设计
	6
	20
	

	
	
	工业化部品集成应用
	10
	
	

	
	
	排气通风技术
	4
	
	


	5
	结构体系
	结构体系选用合理，与建筑空间布局配合有机
	8
	10
	

	
	
	具有空间可灵活分隔布置的可能
	2
	
	

	6
	建筑设备
	符合地方节能标准
	2
	10
	

	
	
	采暖均好性好，舒适度适宜
	2
	
	

	
	
	给排水设置合理且便于管理和供电系统
	3
	
	

	
	
	燃气或电灶设施安全可靠
	2
	
	

	7
	无障碍

通行
	单元有无障碍通行设计
	3
	5
	

	
	
	套内无错层等，实现无障碍通行
	2
	
	

	                               合计分值
	满分100
	


注：本表标准分值不设中间分值，只能选择没有括号或有括号的分值其中之一为实得分值。

2.3  施工质量评价指标体系：

（1）申报项目施工质量符合国家有关的质量检验评定标准和质量管理条例要求。

（2）对施工质量的评价要贯穿于住宅建设的全过程中。要通过查阅备案材料，了解施工管理和施工资料备案的水平；要通过实地勘察单体工程、小区室外工程，了解工程的施工质量实际水平；要通过收集住户、用户的反馈信息，了解工程验收竣工交付使用后状况；综合起来得出对施工质量的全面正确评价。

（3）施工质量评价指标满分100分。施工质量评价指标及分值统计见“表2.3-1”其合计实得分值计入该住宅项目“综合评价总分值表”中（见表“3.1-1”）。

表2.3.1主体工程设计施工质量评价指标和分值统计表
	序号
	项目
	主要评价内容
	标准

分值
	实得

分值

	1
	结构工程
	结构柱梁板尺寸、平整度、垂直度；观感质量及细部质量；防护涂层（钢结构）；地下防水工程等是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375要求
	5
	

	
	
	☆结构工程（含地基基础）设计施工程序符合国家相关规定；结构及地下工程设计使用年限不得低于50年；抗震设计符合规范要求
	5
	

	2
	屋面工程
	防水材料质量及防水效果；排水坡度；屋面板瓦材料铺设质量；细部构造及保护层等质量是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375 
	4
	

	
	
	屋面及厨卫防水年限不得低于15年
	4
	

	3
	装饰装修工程
	地面、抹灰、吊顶、隔墙、饰面板（砖）观感质量及细部质量；门窗、幕墙制作及安装质量；装修细部工程质量；外墙墙面横竖线角、大角、落水管、散水、台阶观感质量等质量是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375要求
	3
	

	
	
	室内放射物、氡浓度、室内游离甲醛浓度、室内苯浓度、室内氨浓度和室内总挥发性有机化合物(TVOC)浓度符合《室内环境检测标准》GB50325
	4
	

	4
	给排水采暖 工程
	管道坡度及支架安装；卫生洁具及给水配件安装；散热器及设备、配件安装；消火栓安装；管道及设备防腐和保温；地面排水口及地漏施工等质量是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375要求
	5
	

	5
	电气安装工程
	电线管、桥架、线槽及吊架安装；导线及电缆敷设；接地防雷装置安装；照明灯具开关、插座安装；配电箱柜安装质量是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375要求
	5
	

	6
	智能建筑

工程
	综合布线、电源和接地线安装；动力监控中心设备布局；机柜、机架及配线安装；模块及信息插座安装质量等质量是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375要求
	5
	

	7
	通风空调

工程
	风管制作及部件支架安装；设备及配件安装；空调水管、管道保温；机组安装质量等质量是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375要求
	5
	

	8
	电梯安装工程
	轿箱运行；开关门和平层系统；信号系统；机房设备安装质量等质量是否达到《建筑工程施工质量评价标准》GB/T50375要求
	5
	

	9
	☆消防系统
	室外消防给水系统、防火间距、消防交通道路及扑救面质量符合国家现行规范的规定
	5
	  

	10
	道路、广场、庭院
	硬铺装色调和谐、材质均匀、接缝平直
	5
	

	11
	台阶、坡道
	严禁使用镜面材料，表面平整，符合无障碍设计要求
	5
	 

	12
	散水、排水沟
	施工细致，符合排水要求
	5
	

	13
	绿化种植、水体、建筑小品等
	细部处理到位，整体观感良好
	4
	  

	14
	市政设施、管井等
	施工质量均好，符合规范和环境景观要求
	4
	  

	15
	建筑及广场照明
	安装规范，安全可靠。并烘托建筑整体效果
	2
	  

	16
	施工资料备案质量评价指标和分值统计表
	材料、产品、构配件出厂质量合格证明文件
	4
	

	
	
	施工试验报告、见证取样和送检记录
	4
	

	
	
	地基及基础、主体结构验收和施工记录
	4
	

	
	
	施工图设计文件修改、变更、交底记录
	2
	

	
	
	施工组织设计及施工日志
	2
	

	
	
	管道试压及通球试验资料
	2
	

	
	
	电气绝缘接地资料、防雷检测资料
	2
	

	合计分值
	满分100
	


注：本表标准分值为各项规定的满分值。达不到满分项目，要求根据工程建设情况打出实际分值。

2.4  产业化技术应用评价指标体系：

（1）申报项目应具备较高的科技含量。在工程建设中能应用成熟先进的新材料、新技术、新设备、新工艺，较大幅度地将科技成果向现实生产力转化，并能带动区域性住宅产业的发展。

（2）申报项目建设中采用的技术体系，符合国家有关住宅产业化的技术政策和经济政策；突出解决住宅建设中节能减排、环境保护的关键技术；强调技术的配套集成和系统整合，有效地优化各种资源配置，为提高住宅的综合品质、延长使用寿命提供了坚实的技术保障。

（3）申报项目在建设过程中注重建筑部品的配套应用，大力推广通用化、标准化、系列化的建筑部品，提高了住宅的建设的工业化水平。

（4）产业化技术应用评价指标满分100分。工程中采用的产业化技术包括在本评价指标体系之内的，按标准分值得分；未包括在本评价指标体系之内的，每增加一项技术可附加3分。（如：工业化住宅—型钢结构体系、轻钢结构、预制装配式结构体系；混凝土大空间结构体系、预应力空芯板；分时节电技术、蓄能空调技术、冰蓄冷技术、蓄热技术等）产业化技术应用评价指标及分值统计见“表2.4-1”。其合计实得分值计入该住宅项目“综合评价总分值表”中（见“表3.1-1”）。

表2.4-1  产业化技术应用评价指标及分值统计表

	序号
	项 目
	主要评价内容（应用表中的成套技术，

申报单位需提供书面资料）
	标

准

分

值
	实得

分值

	1
	 节

能技术体系
	能源利用系统
	太阳能利用供生活热水
	4
	10
	

	
	
	
	太阳能利用供采暖
	1
	
	

	
	
	
	太阳能光伏电池发电
	2
	
	

	
	
	
	浅层地能利用技术（水源热泵、地源热泵、污水和废水热泵技术）
	3
	
	

	
	
	建筑

构造

系统
	☆墙体系统—外墙外保温隔热技术（包括多层复合墙体），必须K≤Q。
	4
	15
	

	
	
	
	☆墙体系统—外墙内保温隔热技术(包括夹芯保温隔热墙体)，必须K≤Q。
	3
	
	

	
	
	
	☆系统—断桥式节能窗、中空玻璃门窗、多层中空玻璃门窗、提高门窗口密闭、防水、保温性能技术等，必须K≤Q。
	3
	
	

	
	
	
	☆屋面系统—保温隔热层屋面、蓄水屋面、架空通风屋面、冷屋面系统（金属反射、浅色涂层反射）倒置式屋面技术等，必须K≤Q。
	2
	
	

	
	
	
	遮阳系统—窗户外遮阳技术（金属百叶、木百叶、卷帘、篷布遮阳）、双层玻璃内设百叶遮阳技术等
	2
	
	

	
	
	
	楼地面系统—保温隔声浮筑式楼面、底层楼面或地面层下设保温隔热层
	1
	
	

	
	
	建筑

设备

系统
	冷暖供给末端系统—高效散热器技术（铝制、钢制、铜制散热器）、低温辐射技术（地板系统和顶棚系统，包括低温电热膜采暖、毛细管低温供暖制冷技术）
	3
	9
	

	
	
	
	电梯设备—具有变频调速、节能能耗技术特点等
	1
	
	

	
	
	
	配电照明系统—箱式变压器、非合晶变压器、节能光源灯具、节能调节设备等                                             
	2
	
	

	
	
	
	空调采暖设备—家用空气源热泵空调器额定能效比符合当地节能要求、家用变频空调（集中、户式空调）热回收技术等
	3
	
	

	
	
	运行

管理

系统
	智能化设备监控技术—设备运行控制、供热管网压力流量控制、数据远传收集、住宅区停车和安防系统管理等
	3
	7
	

	
	
	
	公共场所节能灯具应用与控制—电子延时开关、声控开关等
	1
	
	

	
	
	
	分户计量、分室控温技术——流量表、分配表、温控阀应用
	3
	
	

	2
	节

地技术体系
	规划

设计

系统
	地下空间利用
	2
	4
	

	
	
	
	日照控制（合理分析光照提高密度、）
	1
	
	

	
	
	
	朝向控制（增加非正向建筑和建筑密度）
	1
	
	

	
	
	建筑

设计

系统
	合理控制面宽进深，有效提高使用系数
	2
	4
	

	
	
	
	合理控制建筑体型系数、减少表面积和占地面积
	1
	
	

	
	
	
	利用屋顶坡度调节建筑高度和间距，提高建筑密度
	1
	
	

	3
	节水技术体系
	节水

设备

系统
	稳压、变频调速供水技术——变频水泵、无负压稳流变量分压供水技术等
	3
	16
	

	
	
	
	节水型卫生器具—3～6升水便器、自感应洁具、容积水封式直排便器等.
	3
	
	

	
	
	再生水利用系统
	中水回用技术
	4
	
	

	
	
	
	雨水利用技术
	3
	
	

	
	
	
	水体净化系统技术—景观水、泳池水的净化循环利用等
	3
	
	

	4
	节

材技术体系
	建筑

结构

系统
	混凝土结构—框架、框剪结构、剪力墙、短肢剪力墙结构等
	4
	12
	

	
	
	
	新型砌筑承重结构体系—混凝土空心砌块、水泥基蒸压砖、页岩砖等
	4
	
	

	
	
	
	非承重围及隔断护结构体系—混凝土空心砌块，蒸压砖、页岩砖、轻骨料混凝土砌块（加气混凝土砌块、陶粒混凝土砌块）轻钢龙骨纸面石膏板、纤维石膏隔墙板等
	4
	
	

	
	
	建筑

装修

系统
	住宅装修一次到位—土建装修一体化设计、装修率大于30%
	4
	6
	

	
	
	
	工业化集成装修部品应用—整体厨房、整体卫浴等
	2
	
	

	
	
	材料再生循环

利用

系统
	工业废渣利用技术—粉煤灰砌块、矿渣混凝土砌块等
	2
	4
	

	
	
	
	废弃物再生利用技术—废木屑、玻璃、塑料循环利用等
	1
	
	

	
	
	
	新型可回收利用管材应用—铜质管材、聚乙烯、聚丙烯、聚乙烯管材等
	1
	
	

	5
	环境保

护技术体系
	室外

环境

保护

系统
	水体保护技术—地下水涵养、江河水处理循环应用、智能程控微喷灌技术等
	2
	6
	

	
	
	
	绿化种植系统—原有树木保留、屋顶生态绿化、垂直绿化、透水透气性地面铺装材料应用等
	1
	
	

	
	
	
	垃圾收运处理系统—有机垃圾生化处理技术、垃圾压缩集中转运技术、垃圾粉碎管道排放技术
	3
	
	

	
	
	室内

环境

保护系统
	污染物控制技术—防结露、防霉菌、防放射性污染等
	1
	7
	

	
	
	
	噪声控制技术—室内外管道隔声、设备隔声控制等。
	1
	
	

	
	
	
	新风置换技术—负压微量新风置换、集中管道新风置换技术、控制湿度温度新风置换技术、热交换新风置换技术、地埋管通风技术等
	3
	
	

	
	
	
	卫生防御技术—通风排气管道防倒灌技术、排水管线防串气、防泛味技术、导流风道风帽等
	2
	
	

	合计分值
	满分100
	

	考虑附加分值后的合计分值
	


注：1：本表标准分值不设中间分值。实际工程应用列表中的技术，则得相应的分值；实际工程没有应用列表中的技术，则不得分。

2：建筑构造系统综合节能要求达到当地节能50%或65%的要求，可等同于K≤Q。
2.5  物业管理评价指标体系：

（1）申报项目物业管理必须实行了社会化和专业化管理，严格执行有关法律、法规和政策。

（2）物业管理重点评价社区服务设施、设备的配套水平，满足居民精神文明建设，文化生活的场所配置状况，以及物业管理规章制度完善程度。

（3）物业管理评价指标满分100分。物业管理评价指标及分值统计见“表2.5-1”。其合计实得分值计入该住宅项目“综合评价总分值表”中（见“表3.1-1”）。

表2.5－１物业管理评价指标及分值统计表

	序号
	项  目
	主要评价内容
	标准

分值
	实得分值

	1
	组织机构与制度制定
	机构健全、规章明确、制度落实
	5
	

	2
	房屋管理
	房屋外观整洁，构件完好，有日常的维修养护
	10
	

	3
	垃圾环卫清运和处理设备配置
	场地位置合理、运输及处理设备齐全
	10
	

	4
	绿化道路维护设备配置和标识
	维护管理标识醒目、绿化喷灌设备齐全
	10
	

	5
	供水供暖、制冷、水处理系统设备配置
	设备先进、节能明显、保障运行可靠
	10
	

	6
	电梯和照明系统设备配置
	设备先进、运行安全可靠、节电效率高
	10
	

	7
	消防系统设备配置和标识
	设备先进、标识醒目、满足消防要求
	15
	

	8
	便民服务与社区文体设施配置
	设施器材齐全、功能完善、场地整洁、
	15
	

	9
	智能化管理和安防设施配置
	设备配套、系统完善、保障运行可靠
	15
	

	合计分值
	满分100
	


注：本表标准分值为各项规定的满分值。达不到满分项目，要求根据工程建设情况打出实际分值。

2.6  住宅性能认定等级加分分值表：

（1）申报商品房住宅项目按照商品住宅性能评定方法和标准及统一规定的认定程序，经相关评审委员会进行技术审查和认定委员会确认，并获得认定证书和认定标志以证明该商品住宅的性能等级。
 (2)根据开发企业出示的申报项目相应等级的住宅性能认定证书和认定标志区别“1A(A)”、“2A(AA)”、3A(AAA)”各等级分定不同分值.

（3）住宅性能认定评价指标及分值统计见“表2.6-1”。其合计实得分值计入该住宅项目“综合评价总分值表”中（见“表3.1-1”）。

表2.6－１住宅性能认定等级评价指标及分值统计表

	序号
	项  目
	实际分值

	1
	住宅性能认定“A”级
	5

	2
	住宅性能认定“AA”级
	7

	3
	住宅性能认定“AAA”级
	10


注：本表实际分值为已权重得分，直接计入综合评价总分分值。

                                   3  综 合 评 价

3.1综合计分方式

 “综合评价总分值”是确定入选项目排序的依据。
（1）住宅类项目

上述前5个评价指标体系的评价合计实得分值分别乘以各项权重系数得到权重得分。前五项权重得分和住宅性能认定实际分值相加即为该住宅项目“综合评价总分值”，见下表“表3.1-1”。

表3.1-1  住宅类项目综合评价总分值表

	序号
	评  价  体  系
	分           值

	
	
	权重

系数
	分项合计

实得分值
	权 重 得 分

(分项合计实得分值×权重系数)

	1
	规划设计评价指标体系
	20% 
	
	

	2
	建筑设计评价指标体系
	20%
	
	

	3
	施工质量评价指标体系
	15%  
	
	

	4
	产业化技术应用评价指标体系
	25%
	
	

	5
	物业管理评价指标体系
	20%
	
	

	6
	住宅性能评定指标体系
	

	综合评价总分值
	


附件3：

青海省房地产业“昆仑杯”（非住宅类）项目评价标准
1　总 则

1.1  为了科学、公正、公平的评选“昆仑杯”非住宅类房地产项目，依据《青海省房地产业“昆仑杯”评选办法（试行）》，特制定本评价标准。

1.2 “昆仑杯”非住宅类项目是指由房地产开企业组织开发的,在统一的物业管理下，总建筑面积2万平方米以上的、以商业为目的的经营性房地产项目，包括购物中心类、写字楼类、酒店类、会议会展中心类、商业街区类、交通枢纽商业类、社区商业类、地下商业、工业园区类（标准厂房）和复合型商业建筑类等。

1.3.项目交付使用或开业一年以上，运行与经营良好。

1.4  本评价标准包括四个评价指标体系：

（1）规划与建筑设计评价指标体系；

（2）施工质量评价指标体系；

（3）产业化技术应用评价指标体系；

（4）公共（设施、设备）配套与运营服务评价指标体系

1.5评价指标体系采用定量评价方法,即每项评价内容设定“标准分值”，根据申报项目实际建设情况，对照“标准分值”打出“实得分值”。四个体系“实得分值”权重后相加即得到项目“综合评价总分值”。各地评选机构依据申报项目“综合评价总分值”确定排序，取得较高分值的非住宅类地产项目作为本地区“昆仑杯”推荐项目。

1.6 除本评价标准外，申报非住宅类房地产项目应符合国家相关规范和国家和地方相关法律、法规及其他专项和强制性技术标准。

1.7 “昆仑杯”（非住宅类）候选项目参照此标准执行。

二、评 价 指 标 体 系

2.1 规划与建筑设计评价指标体系

（1）申报项目的规划设计要符合城镇规划的要求，并符合当地商业规划要求，与城镇空间和街道景观相协调，具有较大影响力的建筑。

（2）申报项目应能反映出建筑的功能特征，体现出时代风格和鲜明的个性，在同类公建中具有突出的代表性；整体建筑能有效发挥功能价值、空间价值和设备价值，能全方位的满足人们现代化的使用需求，

（3）申报项目坚持可持续发展战略，注重所规划项目使用全寿命过程中节约资源（节能、节水、节材、提高土地利用率），保护环境和减少污染，为使用者提供健康、适用和高效，与自然和谐共生的城镇环境。

（4）规划与建筑设计评价指标满分100分。规划与建筑设计评价指标及分值统计见“表2-1”。其合计实得分值计入该项目“综合评价总分值表”中（见“表3.1-1”）。

表2.1-1 规划与建筑设计评价指标及分值统计表
	序号
	项目
	主要评价内容（需提供书面资料）
	标准

分值
	实得

分值

	1
	规划结构
	规划合理、布局紧凑，场地内人、车、物交通组织结构清晰且与外部交通衔接顺畅。满足各主要安全、防护、救助的需要（评价主要方面：总体规划平面、建筑与周边关系、环境评估成果、密度控制指标、消防救助及无障碍设计等）
	20
	

	2
	城市设施
	区位特点明显，周边城镇道路设施完善。公共交通便捷，场地的出入口选择合理（正确）、停车方式与数量满足要求。日常所需的商务和生活服务设施齐全。（评价主要方面：区域规划、商务和服务设施、道路和公共交通）  
	20
	

	3
	功能空间
	功能分区合理、空间布局适度，交通流线清晰、通畅、便捷；室内通风、光照、隔声等条件良好；空间构成特点明显，舒适宜人，满足工作（生产）、观赏、游览、休闲、娱乐、购物、消费等环境要求。设备、设备配置完善、实用；（主要评价方面：功能分区、空间组合、面积分配与楼、电梯等指标、公共空间、功能空间及服务空间的展示与标识系统、水平与垂直空间人、车、货流组织、人文关怀设计等）
	30
	

	4
	造型风格
	建筑尺度适宜，造型明确，色彩与质感丰富，体现地方文化与历史发展，能够实现商业功能，同时兼顾经济性和审美性需要。（主要评价方面：造型效果、建筑色彩、艺术表现、文化内涵、商业功能等）
	20
	

	5
	环境景观
	建筑与景观一体化设计、建筑与场地互为依存、室内与室外空间相融合。满足使用者户外展示、聚会、交往、休闲、娱乐等需要（评价主要内容：景观与绿化、场地与交通、小品与标识、各类自然与气象条件利用与防护等）
	10
	

	        合计分值
	满分100
	


2.2  施工质量评价指标体系：

（1）申报项目施工质量符合国家有关的质量检验评定标准和质量管理条例要求，并处于当地或全国同类项目的领先水平。

（2）对施工质量的评价要贯穿于工程建设的全过程中。要通过查阅备案材料，了解施工管理和施工资料备案的水平；要通过实地勘察单体工程、室外工程，了解工程的施工质量实际水平；要通过收集（住户）用户的反馈信息，了解工程验收竣工交付使用后状况；综合起来得出对施工质量的全面正确评价。

（3）工程质量应达到国标《建筑工程施工质量评价标准》中规定的优良工程质量评价指标要求。荣获地级市政府颁发的施工质量奖的项目可将获奖评价结果直接计入“表2.2—1”中。

（4）施工质量评价指标满分100分。施工质量评价指标及分值统计见“表2.2-1”。其合计实得分值计入该项目“综合评价总分值表”中（见“表3.1-1”）。

表2.2—1 施工质量评价指标及分值统计表

	序号
	项目
	主要评价内容
	标准分值
	实得分值

	1
	结构

工程
	结构梁柱尺寸、平整度；表面及细部质量；防护涂层（钢结构）；地下防水工程等是否达到优良工程评价标准要求、
	10
	

	2
	屋面

工程
	防水材料质量及防水效果；排水坡度；屋面板瓦材料铺设质量；细部构造等质量是否达到优良工程评价标准要求， 
	6
	

	3
	装饰

装修

工程
	地面、抹灰、吊顶、隔墙、饰面板（砖）表面及细部质量；门窗、幕墙安装质量；装修细部工程质量；外墙墙面横竖线角、散水、台阶外观等质量是否达到优良工程评价标准要求
	6
	

	4
	给排水

采暖 

工程
	管道坡度及支架安装；卫生洁具及给水配件安装；散热器及设备、配件安装；消火栓安装；管道及设备防腐和保温；地面排水口及地漏施工等质量是否达到优良工程评价标准要求
	5
	

	5
	电气

安装

工程
	电线管、桥架、线槽及吊架安装；导线及电缆敷设；接地防雷装置安装；照明灯具开关、插座安装；配电箱柜安装质量是否达到优良工程评价标准要求
	6
	

	6
	智能

建筑

工程 
	综合布线、电源和接地线安装；动力监控中心设备布局；机柜、机架及配线安装；模块及信息插座安装质量等质量是否达到优良工程评价标准要求
	5
	

	7
	通风

空调

工程
	风管制作及部件支架安装；设备及配件安装；空调水管、管道保温；机组安装质量等质量是否达到优良工程评价标准要求
	6
	

	8
	电梯

安装

工程
	轿箱运行；开关门和平层系统；信号系统；机房设备安装质量等质量是否达到优良工程评价标准要求
	6
	

	9
	消防系统
	室外消防给水系统、防火间距、消防交通道路及扑救面质量符合国家现行规范的规定
	5
	  

	10
	道路、广场、庭院
	硬铺装色调和谐、材质均匀、接缝平直
	4
	

	11
	台阶、坡道
	表面平整，符合无障碍设计要求
	4
	 

	12
	散水、排水沟
	施工细致，符合排水要求
	4
	

	13
	绿化种植、水体、建筑小品等
	细部处理到位，整体观感良好
	4
	  

	14
	市政设施、管井等 
	施工质量均好，符合规范和环境景观要求
	4
	  

	15
	建筑及广场照明
	安装规范，安全可靠。并烘托建筑整体效果
	4
	  

	16
	施工资料备案质量评价指标和分值统计表

	材料、产品、构配件出厂质量合格证明文件
	3
	

	
	
	施工试验报告、见证取样和送检记录
	3
	

	
	
	地基、基础、主体结构验收和施工记录
	3
	

	
	
	施工图设计文件修改、变更、交底记录
	3
	

	
	
	施工组织设计施工日志
	3
	

	
	
	管道试压资料
	3
	

	
	
	电气绝缘接地资料
	3
	

	合计分值
	满分100
	


注：本表标准分值为各项规定的满分值。达不到满分项目，要求根据工程建设情况打出实际分值。
2.3  产业化技术应用评价指标体系：

（1）申报项目应具备较高的科技含量。能应用成熟先进的新材料、新技术、新设备、新工艺，较大幅度地将科技成果向现实生产力转化，并能带动区域性建筑业的发展。

（2）申报项目建设中采用的技术体系，要满足国家规定的相关技术政策和经济政策；突出解决工程建设中节能减排、环境保护的关键技术；强调技术的配套集成和系统整合，有效地优化各种资源配置，为提高工程的综合品质、延长使用寿命提供了坚实的技术保障。

（3）申报项目在建设过程中注重建筑部品的配套应用，大力推广通用化、标准化、系列化的建筑部品，提高了工程建设的工业化水平。

（4）产业化技术应用评价指标满分100分。工程中采用的产业化技术包括在本评价指标体系之内的，按标准分值得分；未包括在本评价指标体系之内的，每增加一项技术可增加3分。产业化技术应用评价指标及分值统计见“表2.3-1”。其合计实得分值计入该项目“综合评定总分值表”中（见“表3.1-1”）。

表2.3-1  产业化技术应用评价指标体系

	序号
	分类
	技术分类
	分值
	得分

	1
	建筑与结构
	1、新型有效结构体系应用
	20
	10
	

	
	
	2、有效建筑围护体系应用
	
	5
	

	
	
	3、室内隔墙标准化体系应用
	
	5
	

	2
	节能与新能源利用
	1、建筑外围护构造节能及措施
	20
	6
	

	
	
	2、设备、设施节能与能源回收技术
	
	4
	

	
	
	3、新能源技术利用
	
	6
	

	
	
	4、综合能效水平
	
	4
	

	3
	节材与工业化水平
	1、可再生建材利用
	9
	3
	

	
	
	2、工业化部品集成应用
	
	4
	

	
	
	3、全装修率
	
	2
	

	4
	交通设备与管线技术
	1、新型建筑管材应用
	3
	1
	

	
	
	2、交通设施节能技术
	
	2
	

	5
	环境保障技术
	1、水资源节约与合理利用
	20
	5
	

	
	
	2、建筑再生台地（屋顶、平台等）再利用
	
	5
	

	
	
	3、有害排出物处理与在回收技术应用
	
	5
	

	
	
	4、环境能动优化与绿化景观
	
	5
	

	6
	智能化管理技术
	1、设备集成技术应用
	13
	4
	

	
	
	2、安全与防护管理技术应用
	
	4
	

	
	
	3、信息与网络化技术应用
	
	5
	

	7
	施工建造技术
	1、新型高效施工与安装技术应用
	10
	4
	

	
	
	2、建筑信息模型技术应用
	
	3
	

	
	
	3、无污染施工技术与环境保护措施
	
	3
	

	
	
	
	
	
	

	8
	其他新技术
	关键新技术及部品材料
	5
	5
	

	分值合计
	


 2.4  公共（设施、设备）配套与运营服务评价指标体系
(1)申报项目应设置必要的公共设施，以保证人们的使用（出行）活动方便和安全。设施的选择标准即要满足当前使用要求，又要适应未来发展需求，应具有一定的前瞻性。

(2)申报项目应考核其公益性和社会服务意识，重点评价设施的配置数量和配套完善程度，能保障公共设施发挥公益效能。

（3）申报项目应根据功能特点设置相应的公共场所，为人们提供系统的服务，营造有益于丰富人们文化生活和身心健康，有益于社会和谐的氛围。

(4) 对于一些特定专业场所的设计，应符合相应的设计规范、标准要求，尤其对人员集中的场所必须通过防火、环保和卫生主管部门的审查，以确保人身财产的安全。

（5） 申报项目建设应在建筑设备选型和功能配置方面处于较先进水平，能达到高的性能标准、高的技术集成和高的质量保障要求，实现高的舒适程度和高效的现代化管理。

（6） 申报项目应在设备运行管理方面有所创新。重点评价设备在节能降耗方面的优势和取得的效果，突出对采暖、空调、照明和电梯运行管理的评价。

（7）公共（设施、设备）配套与运营服务评价指标满分100分。公共（设施、设备）配套与运营服务评价指标及分值统计见“表2.4-1”。其合计实得分值计入该项目“综合评定总分值表”中（见“表3.1-1”）。 

表2.4-1公共（设施、设备）配套与运营服务评价指标及分值统计表
	
	项目
	主要评价内容
	标准
分值
	实得
分值

	1
	公共服务设施 
	配套齐全、设施完善、使用便捷、标准适当。
	10
	

	2
	停车场（库）设施
	车位充足、标识醒目 , 系统完善。各类通行道路分合有度，行（驶）顺畅。
	10
	

	3
	标识指示设施
	标识系统表达清晰、位置醒目、可视性强。
	8
	

	4
	安全、应急设备
	设备先进、应急启动灵敏，全面满足安全使用要求
	6
	

	5
	照明与亮化环境
	照度清晰、满足商业需要、
	6
	

	6
	运营管理评价
	项目运营对物业升值的影响，（重点评价年营业额、客流量、出租率等）。
	10
	

	7
	区位评价
	该地区发展商业地产的潜力。（重点评价所在区域经济指标、人口构成等）。
	10
	

	8
	招商与品牌评价
	项目招商与定位的匹配程度以及吸引知名品牌的能力（重点评价业态组合、租金、消费者的满意度等）。商业项目的营销推广和品牌塑造
	10
	

	9
	物业产权
	产权是否相对集中，由一家专业物业管理公司统一管理。
	 6
	

	10
	管理制度运营与服务方式
	评价项目有科学完备的运营与服务组织架构及规章制度体系，岗位职责明确，制度无缺项。建立客户服务中心或客户管家制度，创新服务模式。
	10
	

	11
	环境管理
	景观维护、交通组织与路面（广场）维护、公共配套设施维护与保洁等
	6
	

	12
	设备设施管理
	设备运行、维护保养实行岗位责任制，设施设备运行正常；一年内无重大操作及管理责任事故，（重点评价供电系统、消防系统、电梯系统、给排水系统等）。
	8
	

	合计分值
	满分100
	


注：本表标准分值不设中间分值，只能选择没有括号或有括号的分值其中之一为得分值。
三、综 合 评 价
3.1综合计分方式
上述四个评价指标体系的评价合计实得分值分别乘以各项权重系数得到权重得分。四项权重得分相加即为该申报项目“综合评价总分值”，见下表“表3.1-1“。“综合评价总分值”是确定入选项目排序的依据。

表3.1-1  综合评价总分值表
	序号
	评 价 体 系
	权重
系数
	分项合计
实得分值
	权 重 得 分
（分项合计实得分值×权重系数）

	1
	规划与建筑设计评价指标体系
	20%
	
	

	2
	施工质量评价指标体系
	20%
	
	

	3
	产业化技术应用评价指标体系
	20%
	
	

	4
	公共（设施、设备）配套与运营服务评价指标体系
	15+25%
	
	

	综合评价总分值
	100%
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