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高品质住宅啥样？这次有了硬杠杠
探索“大规模定制化家装”精装交付模式 不断满足百姓住房新需求

小鹏看房

房住不炒的理念日渐深入人心，摆脱投资属性，回归居住本身，人们对房子的居住品质越来越在乎。近几年，很多
住宅都在标榜自己是高品质住宅。不过以后“高品质”也不是随便说说的，就在本月，有关高品质住宅也有了“硬杠
杠”。7月12日，山东省政府新闻办举行新闻发布会，解读日前山东省住房和城乡建设厅印发的《山东省高品质住宅开
发建设指导意见》（以下简称《意见》）。《意见》首次明确了高品质住宅的内涵，探索“大规模定制化家装”精装交付模
式，同时支持高品质住宅项目住房公积金贷款额度可按一定比例上浮。

居住品质不仅是各种硬件设施的配置，更重要的是住得要舒心。 观海新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄

《意见》明确了高品质住宅建设的关键
技术，即装配式技术、低碳技术、BIM 技术
和智慧技术。鼓励高品质住宅采用装配式
建造方式，应用集成厨房、集成卫生间、集
成吊顶、架空楼面、模块化隔墙、管线分离
等成熟装配式装修技术。同时，《意见》提
出高品质住宅应按照二星级及以上绿色建
筑标准建设。使用5种及以上绿色建材认
证的材料和部品，且应用比例不应低于
50%。鼓励在高品质住宅项目中率先执行
超低能耗建筑标准。

智慧技术使用上，要依托智慧城市技
术支撑，打造住区综合信息服务平台，提升
便民利民的住区服务和管理水平。《意见》
要求加强科技研发，鼓励有关单位组建高

品质住宅研究实验室，探索研究高品质住
宅建筑使用技术，编制标准化技术图集。

政策解读

绿色装配式建筑、低碳技术等等，很多
人认为这只是在环保方面起作用，但其实
这些同样关系到我们的居住品质，例如很
多小区采用的装配式外墙，可以提高使用
寿命的同时，更保温，冬天减少热损失，夏
天则避免更多热量进入屋内。鼓励更多高
科技建筑技术应用，同样也是在提高我们
的居住品质。而智能化信息平台，目前很
多小区已经在完善，智能化报警系统、智能
化停车系统都在为我们创造更加舒适的居
住环境。

《意见》还特别提出了
对于高品质住宅的支持政
策措施，在购买方面提出高
品质住宅项目住房公积金
贷款额度可按一定比例上
浮。采用精装修交付的商
品住房，装修费用计入购房
贷款基数，不计入缴纳公共
部位维修资金基数。

另外，高品质住宅项目
纳入绿色金融支持范围，可
适当放宽销售备案价格上
限，对应的开发企业在参与
招投标和信用评价时享受
适度优惠政策。鼓励各市
对开发企业配置高于现行
标准规范建设的公共配套
设施给予免计容奖励。优
先将相关技术纳入科技成
果推广目录，促进转化应
用。优先推荐高品质住宅
项目申报广厦奖、泰山杯、
詹天佑奖等奖项。

什么才是高品质住宅？《意见》首
先明确了高品质住宅的内涵，其中明
确指出高品质住宅应符合高质量发展
要求，总体来说，可以用 48 个字来概
括，质量优良、安全耐久，功能优化、健
康舒适，环境优美、便利宜居，设施完
善、技术先进，低碳绿色、节能环保，服
务精细、邻里和谐，从屋内的设计到周
边小区配套，都进行了详细的规定。

住宅内部，高品质住宅在设计建
设中更注重提升居住体验，《意见》要
求空间尺度适度加大，住宅层高不小
于 3 米。满足住宅的休憩、娱乐、办公
等混合功能使用，合理设置健身、交
流、消毒等多功能空间，推广增设玄关
处消杀功能等创新做法。配备非接触
式门禁系统、带除霾、热量回收功能的
新风系统和全屋水净化系统。另外，
不但要求有高质量，还要求有高颜值，
设计时要充分考虑与周边环境和建筑
的关系，做到与城市色彩、建筑风格、
住宅品质相协调，让住户感到舒适宜
人。鼓励采用屋顶、外墙、结构外平台
等立体绿化方式，提高绿地率，营造美
丽宜居生活环境。

优化入户动线，宜设置地上地下
双大堂，鼓励室内空间拓展。落实完
整社区和五分钟生活圈，利用社区综
合配套资源，合理布局配套设施、活动
场所和服务设施。车位配比不低于1：
1.2，面积不小于2.5米×5.3米，100%预
留电动车充电设施安装条件，适度提
高小区绿地率。

政策解读

针对住宅内部和小区内的设施设
计，这次的《意见》可谓非常详细，通常
来说 3 米的层高、非接触式门禁等等，
对一般品质的住宅来说，这已经是主
流。但新风系统、全屋净水这些目前
也只有少数精装品质房具备这样的条
件。当然不少高端住宅更是以高于这
个标准建设，例如大云谷金茂府，除了
新风系统之外，加装了恒温恒湿设
施。而立体花园的建设，青岛也已经
有了试点，李沧区的金水云麓，就曾在
每户阳台设置立体花园。

除此之外，《意见》规定的车位配
比，在去年发布的《青岛市市区公共服
务设施配套标准及规划导则》中，已经
规定建筑面积 90 平方米的住宅，车位
配比不得低于1：1.2。

《意见》给出了系列措施解决购房者最
关心的房屋质量通病、房屋装修、物业服务
等问题。其中解决质量通病问题的措施，
包括加强渗漏、裂缝、空鼓、管线不通、地漏
和烟道返味串味、噪声干扰等质量常见问
题防治。对易发常见问题的关键工序、关
键部位的隐蔽工程，实行“举牌验收”。

同时，《意见》还鼓励高品质住宅精装
修交付，提倡个性化、定制化、集成化装修，
探索“大规模定制化家装”精装交付模式，
实现按需研发、按需组项、菜单购买，避免
千房一面并减少资源浪费。在物业服务方
面，提出物业服务收费实行市场调节价机
制，实现质价相符、优质优价。厘清物业和
全体业主的权责关系，创造和谐邻里环境。

政策解读

居住品质不仅仅是各种硬件设施的配
置，更重要的还有住得要舒心，而这一切的
基础就是建筑质量，《意见》中明确提出加
强渗漏、裂缝、空鼓、管线不通、地漏和烟道
返味串味、噪声干扰等质量常见问题防治；

将住宅工程质量分户验收作为竣工验收的
必要条件，对每户住宅及相关公共部位实
体结构、观感质量和主要使用功能等进行
查验，逐户、逐间进行带水、带电、带负荷验
收并存留影像资料等。从这些举措来看，
的确更务实、更有效、更有针对性。

而个性化装修，其实早在去年两会期
间，市政协委员，青岛富尔玛家居董事长麻
奕彬就曾提出应注重装修的个性化，麻奕
彬认为房产开发商采取统一规划，装修风
格一致，装修材料统一采购，虽然避免了消
费者自行装修时间分散、装修噪声污染等
问题，但“简单一刀切”的方式抑制了消费
者的多元化需求。

“大规模定制化”装修的模式，目前青
岛也有部分楼盘在试水，可以为业主提供
几个装修方案来选择，这样满足业主对个
性化需求的同时，也可以通过集中采购降
低成本。不过目前这一模式仅限于有限的
个性化，《意见》提出的按需研发、按需组
项、菜单购买，对开发商也提出了更高的要
求。
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