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	前  言
	目 次
	1  总    则
	为贯彻落实国家加快培育和发展住房租赁市场的政策，完善租购并举的住房制度，推进租赁住房建设，规范长租公寓的评价，制定本标准。
	本标准适用于长租公寓性能的综合评价。
	长租公寓评价应遵循因地制宜、以人为本、可持续运营、高质量发展等原则，对长租公寓的宜居品质、绿色健康、智慧系统、服务管理等指标进行综合评价。
	长租公寓的评价除应符合本标准的规定外，尚应符合国家现行有关标准的规定。

	2  术    语
	长租公寓long-term rental apartment
	长租公寓性能long-term rental apartment performance
	总挥发性有机物（TVOC）total volatile organic compounds
	装配式装修prefabricated decoration
	智慧家居 wisdom home
	低压直流电源LVDC
	智慧管控系统Smart management system

	3  基 本 规 定
	一般规定
	长租公寓的评价应以集中管理的单户、多户、单栋建筑或建筑群为评价对象。
	长租公寓的评价应在长租公寓建筑竣工验收后进行，之后每三年进行复评。
	申请评价方应对长租公寓进行技术经济分析，合理确定建设或装修方案，采用提升长租公寓品质的技术、产品和服务，对长租公寓的设计、施工和运行管理进行全过程控制，并提交相应检测报告和相关文件。
	评价机构应按本标准的有关要求，对申请评价方提交的报告、文件进行审查，并进行现场核查，出具评价报告，确定等级。

	评价与等级划分
	长租公寓评价体系由宜居品质、绿色健康、智慧系统、服务管理4类指标组成。每类指标均包括控制项和评分项。评价指标体系还统一设置加分项。
	控制项的评价结果为满足或不满足；评分项和加分项的评价结果为分值。
	长租公寓评价的分值设定应符合表3.2.3的规定。
	长租公寓的评价分为综合性能评价、环境设施性能评价和服务管理性能评价。其中，综合性能评价按综合性能总得分确定评价等级，环境设施性能评价和服务管理性能评价则分别按相应类别指标的总得分确定评价等级。三种评价总得分按下式分别进行计算。
	长租公寓星级等级应按下列规定确定：


	4  宜 居 品 质
	控制项
	最小套型使用面积不小于10㎡。
	长租公寓应满足基本居住功能。

	安全保障
	项目内场地内应设置明晰的标识系统，评价总分值为10分，按照下列规则评分并累计：
	入户门安全、便于管理，评价总分值为14分，按照下列规则评分并累计：
	电梯配置安全可靠，能够应对突发状况，评价总分值为20分，按照下列规则评分并累计：
	外窗应考虑限位保护和防盗报警要求，评价总分值为10分，按照下列规则评分并累计：

	乐享环境
	项目周边公共配套服务设施齐全，评价总分值为16分，并按下列规则评分：
	项目与公共交通设施具有便捷的联系，评价总分值为12分，按下列规则分别评分并累计：
	合理设置停车场所，评价总分值为20分，按下列规则分别评分并累计：
	营造优美的绿化环境，增加室内外绿化量，评价总分值为18分，并按下列规则分别评分并累计：
	设置生活垃圾分类收集点，评价总分值为8分，并按下列规则分别评分并累计：
	室内公共区域、公共晾晒平台禁烟，在通风良好的室外空间设置吸烟区，评价总分值为10分，并按下列规则分别评分并累计：
	公寓具备便利的服务设施，可向租户开放，评价总分值为44分，按下列规则评分：

	舒适人居
	主要功能空间净高满足要求，评价总分值为8分。主要功能空间净高不低于2.5m，得4分，不低于2.6m，得8分。
	最小套型的使用面积满足要求，评价总分值为8分。最小套型的使用面积不小于15㎡，得4分；不小于20㎡，得8分。
	功能空间配置齐全，使用便捷，评价总分值为60分，按照下列规则评分并累计：
	卫生间设计合理，便于使用，评价总分值为60分，按照下列规则评分并累计：
	厨房设计合理，便于使用，评价总分值为32分，按照下列规则评分并累计：


	5  绿 色 健 康
	控制项
	公寓室内空气中的氨、甲醛、苯、总挥发性有机物、氡等污染物浓度应符合现行国家标准《室内空气质量标准》GB/T 18883的有关规定。
	装饰装修材料应控制有害物质的含量，并应符合现行国家标准《民用建筑工程室内环境污染控制规范》GB 50325等相关标准中的相关规定。
	各房间或场所的照明功率密度值不应高于现行国家标准《建筑照明设计标准》GB 50034规定的现行值。
	每套公寓应有天然采光、自然通风。
	长租公寓应采取措施保障公寓室内热舒适环境。

	节约资源
	供暖空调系统分房间或分区域灵活调控，公寓的卧室、起居室等主要房间的供暖空调末端可独立调控，评价分值为5分。
	采取措施节约照明能耗，评价总分值为7分，并按下列规则分别评分并累计：
	采用节能型电器设备，评价总分值为6分，并按下列规则分别评分并累计：
	对水、电、热等进行独立分项计量，评价总分值为3分，并按下列规则分别评分并累计：
	使用较高用水效率等级的卫生器具，评价总分值为6分，并按下列规则评分：

	声环境
	有睡眠要求的主要功能房间内满足室内背景噪声级要求，评价总分值为10分，并按下列规则评分：
	主要功能房间的隔声性能良好，评价总分值为9分，并按以下规则分别评分并累计：
	采取减少噪声干扰的措施，评价总分值为6分，按下列规则分别评分并累计：

	光环境
	充分利用天然光，评价总分值为8分，并按下列规则分别评分并累计；
	每套公寓至少有一个居住空间能获得冬季日照，评价总分值为10分。50%以上的户数能满足要求，得5分；80%以上的户数能满足要求，得8分；100%户数能满足要求，得10分。
	提高公寓室内照明环境质量，评价总分值为9分，并按下列规则分别评分并累计：

	热湿环境与空气质量
	套内具有舒适的热湿环境，评价总分值为8分。卧室、起居室热湿环境评价等级达到Ⅱ级，得4分；达到Ⅰ级，得8分。
	公寓内设置具有空气净化功能的新风系统或空气净化装置，评价分值为6分。
	公寓室内气流组织合理，评价总分值为6分，并按下列规则分别评分并累计：
	制定并执行绿色施工方案，评价分值为6分。

	水质保障
	提供直饮水，评价总分值为9分，并按下列规则分别评分并累计:
	套内给水采用前置过滤器，得6分。
	设置水质在线监测系统，评价总分值为10分，并按下列规则分别评分并累计:

	5.7 装配式装修
	5.7.1长租公寓应用SI体系，管线与结构分离，评价总分值为9分，并按下列规则分别评分并累计：
	5.7.2 公寓卫生间采用集成卫浴或整体卫浴，评价总分值为6分。采用集成卫浴，得4分；采用整体卫浴，得6分。
	5.7.3 内隔墙应用墙体、管线、装修一体化，评价总分值为6分。一体化应用比例达到60%，得4分；达到80%，得6分。


	6  智 慧 系 统
	控制项
	通信基础设施基本完善，且每户的信息网络进户线不少于1根。
	公共安全系统基本完善，并满足以下要求：

	智慧家居
	分户设置智慧家居系统，并可通过智能主机、APP、集成智能面板等设施，评价总分值为25分。智慧家居系统对套内以下设施进行现场或远程的控制和管理，满足4项得10分，每增加1项得3分：
	分户设置安全防范系统，评价总分值为15分。安全防范系统对套内以下设施进行现场或远程的控制和管理，满足4项得6分，每增加1项得3分：
	分户设置室内环境监测系统，对套内以下参数或指标进行监测并实时发布数据，评价总分值为10分，并按下列规则分别评分并累计：
	智慧家居能够集成控制并具有扩展性，可进行统一管理，评价总分值为10分，并按下列规则分别评分并累计：

	智慧能源
	设置多表远传系统，实现分户自动采集水、电、冷热能、燃气等多种用能数据，评价总分值为17分，并按下列规则分别评分并累计：
	套内主要功能房间提供直流电源，评价总分值为5分。电源插座满足2种及以上的直流家用电器的使用要求，得3分，满足4种及以上的直流家用电器的使用要求，得5分。
	套内设置便民智能化服务，评价总分值为8分，并按下列规则分别评分并累计；

	智慧服务
	设置智慧管控系统，评价总分值为30分。系统具有以下主要功能模块或子系统，满足6项得15分，每增加1项得3分：
	套内和公共区通信设施完善，评价总分值为10分。通信设施满足以下要求，满足2项得6分，每增加1项得2分：
	提供多种结算服务，评价总分值为8分，并按下列规则分别评分并累计：
	设置智能停车管理系统，评价总分值为12分, 并按下列规则分别评分并累计；


	7  服 务 管 理
	控制项
	公共空间定期进行保洁，设备、设施定期维护，制定明确的保洁服务条例，并设置专项负责人。
	提供公寓套内设备、设施维修服务。
	突发事件应急预案、年度实施管理计划完备，并定期演练。
	房源信息客观、真实，无虚假宣传。
	对租户进行实名认证。

	租户服务
	为租户提供入住、退房服务，评分总分值为10分，并按下列规则评分：
	为租户提供上门维修服务，评价总分值为15分，并按下列规则评分：
	为租户提供入户保洁服务，评价总分值为18分，并按下列规则评分：
	为租户提供快递服务，评价总分值为8分，并按下列规则评分：
	为租户提供搬家服务，评价总分值为6分，并按下列规则评分：
	为租户提供代收、代缴水电费服务，评价分值为5分。
	为租户提供公共空间服务，评价总分值为4分，并按下列规则评分：
	为租户提供在线服务，评分总值为 15分，并按下列规则评分：
	倡导正向的生活理念，在公共空间的明显位置设置宣传标识或在公寓平台在线宣传，评价总分值为5分。
	为租户提供生活垃圾收集服务，评价总分值为9分，并按下列规则评分：
	为租户提供物品回收服务，评价总分值为8分，并按下列规则评分：
	为租户提供食品营养教育活动，评价总分值为10分，并按下列规则评分：
	为租户定期提供健康服务，评价总分值为27分，并按下列规则得分：
	为租户定期组织社区活动，评价总分值为11分，并按下列规则评分：
	为租户建立多样社群组织，每建立一个社群组织得2分，评价总分值为 6分。
	每天发布公共信息公告，评价总分值为 3分。

	服务设施
	为每户提供急救用品，评价总分值为10分，并按下列规则评分：
	为租户提供医疗卫生设施，评价总分值为8分，并按下列规则评分：
	为租户提供共享物品服务，评价总分值为12分，并按下列规则评分：

	管理制度
	有紧急事件管理条例，并定期培训，评价总分值为12分，并按下列规则评分：
	定期提供医疗救援培训，评价总分值为7分，并按下列规则评分：
	长租公寓的安全管理制度完备、执行有效，评价总分值为8分，并按下列规则评分：
	有租户文明公约，评价总分值为7分，并按下列规则评分：
	聘用工作人员前，进行实名认证和背景调查，评价总分值为5分。
	对租户进行信息采集和管理，评价总分值为6分。
	建立租约管理制度，对租约进行存档、备案并录入管理，评价总分值为5分。
	实现数字化运营管理，评价总分值为 15分，并按下列规则评分：
	长租公寓监督管理机制完善、规范，评价总分值为7分，并按下列规则评分：
	投诉、建议反馈管理制度完善、有效，评价总分值为9分，并按下列规则评分：
	公寓品牌评价，评价总分值为9分，并按下列规则评分：

	运营质量
	前台服务标准完善、规范，评价总分值为12分，并按下列规则评分：
	员工服务标准完善、规范，评价总分值为16分，并按下列规则评分：
	门厅运营标准完善、规范，评价总分值为9分，并按下列规则评分：
	走廊运营标准完善、规范，评价总分值为9分，并按下列规则评分：
	餐厅或公共用餐空间运行标准完善、规范，评价总分值为11分，并按下列规则评分：
	后台运行标准完善、规范，评价总分值为13分，并按下列规则评分：


	8  提高与创新
	一般规定
	长租公寓评价时，应按本章规定对创新项进行评价。
	创新项得分为加分项得分之和，当得分大于100分时，应取为100分。

	加分项
	套内和公共区域同时设有厨房，评价总分值为8分。
	合理采用屋顶绿化、垂直绿化等绿化方式，评价总分值为7分。
	公共洗衣房设置有8公斤容量以上的洗衣机，评价总分值为6分。
	主要房间设置室内空气湿度调节措施，评价总分值为6分。
	无市政中水供应时，采用模块化户内中水集成系统，评价总分值为8分。
	获得国内或国际认证评价标识，评价总分值为10分，按下列要求得分并累计：
	利用BIM三维数字化模型数据，评价总分值为6分，按下列规则评分并累计：
	集中式长租公寓不少于1%套数的卫生间有无障碍设施，分散式长租公寓的卫生间带有安全扶手，评价总分值为6分。
	提供不同区域换房服务，评价总分值为6分。
	具有V2G充电桩、光伏、储能等能源配套，并通过智慧管控系统对本地用能、产能实现综合调控，评价总分值为9分。
	配电户箱采用具有分路测量和综合故障检测功能的智能配电箱或能源路由器，评价总分值为9分。
	使用低压直流电源供电，评价总分为9分，并按以下规则分别评分并累计：
	采用了节约资源、保护环境、提升品质、保障安全、智慧运营等其他创新措施，并有明显效益，评价总分值为10分。每采取一项措施，得5分，最高得10分。
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