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[bookmark: _Toc164157258][bookmark: _Toc183016149]1 总  则
[bookmark: _Toc164157259][bookmark: _Toc164157260]1.0.1 为贯彻落实中央决策部署、践行人民城市理念，积极推进城市更新行动，为城镇既有办公建筑更新改造提供依据，指导办公建筑更新改造设计、建造、运行与维护，制定本标准。
【条文说明】
我国城镇化建设取得重大进展，2022年我国建筑面积达到766亿平方米，其中既有建筑面积约为700亿平方米，约占全国建筑面积的91%，已由大规模的增量建设阶段转为以推动高质量发展为主题、以转变城市发展方式为主线、以满足人民日益增长的美好生活需要为根本目的的新型城镇化阶段。 2023年7月，住房城乡建设部印发《关于扎实有序推进城市更新工作的通知》，总结推广城市更新实践中形成的好经验好做法，并提出要坚持城市体检先行，将城市体检作为城市更新的前提，把城市体检发现的问题短板作为城市更新的重点。作为城市的基本组成单元，既有建筑体检与改造是城市体检和城市更新行动中的重要步骤，有助于发现既有建筑的安全隐患、能源资源浪费、使用效率低等问题，改善建筑物理环境，完善使用功能。
1.0.2 本标准适用于既有办公建筑单体体检评价。
1.0.3 评价工作围绕安全耐久、节能低碳、健康舒适、智慧敏捷等建筑使用目标开展。每项性能按重要性和内容规定相应分值，既有办公建筑使用品质应按得分分值评定。
【条文说明】
现阶段我国既有建筑改造、更新评价体系与标准，大多针对某一单项进行评价，既有建筑节能改造设计或评价标准，现阶段除绿色建筑外也没有形成关于既有建筑节能项目的其他评价方法，安全评价的研究尚处于起步阶段，健康性能与室内品质提升研究起步晚，相关标准体系不健全；运维提升也仅仅聚焦于建立管理制度及标准，既有建筑的智能化应用水平发展极度不平衡。因此，本标准中从安全耐久、节能低碳、健康舒适、智慧敏捷四个方面综合进行建筑体检，涵盖既有建筑在运维过程中面临的主要痛点问题。建筑体检评价通过指标打分和权重加权计算，来实现既有办公建筑使用品质的综合评价。
[bookmark: _Toc164157262]1.0.4 既有办公建筑体检评价除应符合本标准的规定外，尚应符合国家及地方现行有关标准的规定。
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[bookmark: _Toc164157263][bookmark: _Toc183016150]2 术  语
2.0.1 既有办公建筑 Existing office buildings
已建成使用的办公建筑。
2.0.2 建筑通用体检 Building general physical examination
根据建筑建造年代及实际运行情况，选择建筑体检评价指标体系中的通用内容完成的既有办公建筑体检。
2.0.3 建筑专项体检 Building special physical examination
根据建筑建造年代及实际运行情况，选择建筑体检评价指标体系中的某一项完成既有办公建筑体检。
【条文说明】
既有办公建筑体检按照建筑不同使用目标，分为安全耐久、节能低碳、健康舒适、智慧敏捷四类评价指标，根据既有建筑特点和运维需求，可以选择其中一类指标完成建筑专项体检。
2.0.4 建筑全面体检 Building overall physical examination
通过当面交流、问卷调查、查阅资料、能耗和碳排放统计分析、现场测试及仿真模拟等方法和手段，对既有办公建筑安全耐久、节能低碳、健康舒适、智慧敏捷等体检评价指标体系进行全面评价，为既有办公建筑更新改造提供依据的过程。
2.0.5 智能化运维管理 Intelligence operation and maintenance management
利用BIM、云计算、大数据、人工智能等新一代信息技术，集成能源管理系统、建筑设备监控系统、建筑设备管理系统、安全技术防范系统等，搭建建筑设备到云端的智能化信息平台，实现具有资源共享、协同运行、优化管理的智慧运维管理方式。


[bookmark: _Toc164157264][bookmark: _Toc183016151]3 基本规定
[bookmark: _Toc164157265]3.0.1 既有办公建筑体检评价应根据建造年代和建筑运行情况进行划分，分为基础体检（附录A）、通用体检（附录B）、专项体检、全面体检。
【条文说明】
本条给出了既有办公建筑建筑体检需进行的工作内容划分，我国既有办公建筑更新、改造经历了单项改造、绿色化综合改造、综合性能提升三个阶段，单项改造主要针对危房改造、节能改造、抗震改造等，绿色化综合改造主要围绕节能节水改造、功能性提升及环境改善等，综合性能提升是现阶段城市更新和建筑体检的重点发展方向。
无论既有办公建筑采取何种改造形式，都应经过踏勘、调研、诊断与测试，这些工作为建筑更新改造提供了必要技术支持，也是建筑更新改造的必要手段。因此按照建筑体检内容和深度，本标准将建筑体检划分为基础体检、通用体检、专项体检和全面体检，其中基础体检是既有办公建筑体检评价必须要遵循的条款。
[bookmark: _Toc164157268]3.0.2 既有办公建筑体检评价应先进行的建筑基础体检，先对涉及建筑结构安全、消防安全、设备能效及室内环境舒适性的关键性条款进行评价，当不满足建筑基础体检条款的任意一项时，应对评价建筑进行更新改造。
【条文说明】
建筑安全是保障既有办公建筑使用者人身安全的基础，包括建筑结构安全、消防安全、用水用电安全，随着国家的发展及社会的进步，建筑设备节能运行、高品质室内环境也越来越受到建筑使用者的重视，因此在满足建筑使用功能的前提下，将上述评价相关的内容整合，规定为既有办公建筑基础体检，这些关键性条款、指标将直接影响建筑的安全运行、系统能效及室内环境舒适性，也是建筑在运维中必须要达到的基本条件。因此，基础体检条款将作为建筑体检的基础项先行进行评价，当不能满足时，应对相应条款内容或系统直接进行改造、更新。
3.0.3 除既有办公建筑基础体检外，其他建筑体检评价内容应满足如下规定：
1  2005年以前投入使用的既有办公建筑，应每年进行一次建筑全面体检；
2  2005年~2015年投入使用的既有办公建筑，应每三年进行一次建筑全面体检；
3  2015年以后投入使用的建筑，视建筑使用情况进行建筑体检。
【条文说明】
3.0.1条中对建筑体检划分为基础体检、通用体检、专项体检、全面体检等四类，其中，基础体检针对建筑基本性能进行评价，是建筑运行中的必要保障，因此在进行建筑体检评价时应先进行基础性条款的评价。
不同建造年代的既有办公建筑，在安全性能、节能措施、智能化手段等方面都有不同设计要求和运行方式，因此本标准中按不同时间实施的《公共建筑节能设计标准》 GB50189，按照建造和投入使用时间，把既有办公建筑划分为三类：2005年以前投入使用建筑，2005~2015年之间投入使用建筑、2015年之后投入使用建筑，结合上述时间的划分，规定了宜进行的建筑体检项目和时间要求。
[bookmark: _Toc164157267]3.0.4 实施建筑体检服务的单位应出具建筑体检评价报告，给出建筑体检结论，指出存在问题和更新改造建议。


[bookmark: _Toc164157269][bookmark: _Toc183016152]4 评价规则
[bookmark: _Toc164157270][bookmark: _Toc183016153]4.1 指标划分及权重
[bookmark: _Toc164157271]4.1.1 既有办公建筑体检评价指标体系应由安全耐久、节能低碳、健康舒适、智慧敏捷4类指标组成，各类指标评分项评定结果应为分值。
【条文说明】
本条对既有办公建筑体检评价的维度进行了规定，本标准选择安全耐久、节能低碳、健康舒适、智慧敏捷4类评分指标作为既有办公建筑体检的主要评价内容，以这些指标的得分反映既有办公建筑综合性能评价。
[bookmark: _Toc164157273]4.1.2 对于多功能的综合性单体建筑，应按本标准全部评价条文逐条对其办公区域进行评价，确定各评价条文的得分。
【条文说明】
对于存在办公以外的功能的建筑，本标准的部分条文对于非办公功能的区域不具备适应性，因此，在评价过程中，这部分条文可以仅针对建筑内办公功能相关的区域进行评价。
[bookmark: _Toc164157274]4.1.3 既有办公建筑体检评价指标4类指标评分项总分均为100分，各项指标的权重设定应符合表1的规定。
表4.1.3评价指标权重系数
	评价指标
	安全耐久Q1
	节能低碳Q2
	健康舒适Q3
	智慧敏捷Q4

	权重系数
	25%
	35%
	20%
	20%

	总分值
	100
	100
	100
	100


[bookmark: _Toc164157281]【条文说明】
本标准中4类指标单项总分都是100分，考虑到各类指标重要性和适用性差异，计算总得分时引入了权重，各类指标的权重经广泛征求意见和试评价后综合调整确定，经加权计算后方为既有办公建筑体检评价的最终得分。
[bookmark: _Toc183016154]4.2 评价分值计算
[bookmark: _Toc164157283]4.2.1 既有办公建筑体检总得分按下式计算：
            ΣQ＝25%Q1＋35%Q2＋20%Q3＋20%Q4  …………………(4.2.1)
[bookmark: _Toc164157277]式中：	Q——总得分；
[bookmark: _Toc164157278]		——分别为评价指标体系4类指标评分项得分；
[bookmark: _Toc164157279][bookmark: _Toc164157280]		——分别为评价指标体系4类指标评分项对应的权重。
[bookmark: _Toc164157284][bookmark: _Toc267924590]4.2.2 当具体条文不适用于待评项目时，该条文可不参与评价，参评的总项数及分数相应减少，并按照百分制折算该类指标分数，且每类指标的得分不应小于其评价满分值的30%。
【4.2.1~4.2.2条文说明】
既有办公建筑体检总得分为不同评分项得分乘以对应权重的总和。对于具体参评建筑由于现状条件的差异，不适用的评分项可不参评。
由于个别条款不参与评价，为避免各参评建筑总评价分数不同的现象，计算各类指标评分项得分时，采用百分制折算方法，将参评建筑实际参评条款总分按照百分比折算为百分制，为了保证评价结果的合理性与完善性，每类指标实际得分条款总分不应小于该类指标评价满分值的30%。
[bookmark: _Toc164157285][bookmark: _Toc183016155]4.3评价等级划分
[bookmark: _Toc164157286]4.3.1 既有办公建筑体检应按4.2.1节计算得分，评价结论可分为四个等级，等级划分按表4.3.1确定。
表4.3.1 评估总得分及相应评估结论
	总得分ΣQ
	体检评价结论

	0≤ΣQ＜50
	不合格，应该改造

	50≤ΣQ＜65
	合格，建议改造

	65≤ΣQ＜80
	良好，部分改造

	80≤ΣQ≤100
	优秀，可不改造


【条文说明】
既有办公建筑体检评价结果划分为四个等级，并对每个等级体检评价结论给出相应的改造建议。由于体检评分为四类指标的加权计算结果，也可对参评建筑各类指标评分输出雷达图，对既有办公建筑四类指标的薄弱环节给出改造建议。

[bookmark: _Toc164157287][bookmark: _Toc183016156]5 安全耐久
[bookmark: _Toc164157288][bookmark: _Toc183016157]5.1 建筑结构
[bookmark: _Toc164157289]5.1.1 主体结构体检应按下列规则评分并累计：
1既有办公建筑的安全性、适用性、耐久性评价应根据国家现行标准《民用建筑可靠性鉴定标准》GB50292中有关要求进行，当结构构件、子单元的安全性、适用性、耐久性满足上述鉴定标准A（a）级或I级时，得8分，其余不得分；
2 既有办公建筑抗震鉴定，应符合国家现行标准《建筑抗震鉴定标准》GB50023中的有关规定，不应低于上述标准规定的最低后续使用年限，得8分，其余不得分。
【条文说明】
[bookmark: _Hlk176275146][bookmark: _Hlk176275240]本条主要针对主体结构可靠性和抗震性能进行评价，本条对既有办公建筑的结构体系和主体结构评价内容进行了规定，砌体结构应按现行国家标准《建筑抗震设计规范》GB50011和《砌体结构设计规范》GB50003有关规定执行；框架结构、框架-剪力墙结构和剪力墙结构应按现行国家标准《建筑抗震设计规范》GB50011和和《高层建筑混凝土结构技术规程》JGJ3有关规定执行。可靠性评价和抗震评价应分别按现行国家标准《民用建筑可靠性鉴定标准》GB50292和《建筑抗震鉴定标准》GB50023有关规定执行。
第1款，既有办公建筑的安全性和正常使用性的鉴定评级，应按构件、子单元和鉴定单元三个层次。每一层次分为四个安全性等级和三个使用性等级，应按现行国家标准《民用建筑可靠性鉴定标准》GB50292中第3.2.5条进行。既有办公建筑可靠性鉴定评级的各层次分级标准，应按现行国家标准《民用建筑可靠性鉴定标准》GB50292中第3.3.3条进行，其中，对于单个构件、子单元或其中的某种构件和鉴定单元，鉴定等级分别为a、A和I级时，得8分，其余等级均不得分。
[bookmark: _Hlk176275091]第2款，既有办公建筑应根据实际需要和可能，按现行国家标准《建筑抗震鉴定标准》GB50023第1.0.4条规定选择其后续使用年限。后续使用年限30年和40年的建筑，应采用现行国家标准《建筑抗震鉴定标准》（GB50023）规定的A类和B类建筑抗震鉴定方法，后续使用年限50年的建筑，应按现行国家标准《建筑抗震设计规范》GB50011的要求进行抗震鉴定，鉴定结果满足要求时，得8分，其余结果均不得分。
[bookmark: _Toc164157290]5.1.2 非结构构件及附属设施体检应按下列规则评分并累计：
[bookmark: _Hlk164969158]1 非承重墙、顶棚、楼梯和阳台的附属部件、附属悬臂构件和大型储物架无裂缝、变形、破损或老化等，得3分，出现上述情况但不影响正常使用的，得1分；自承重隔墙承载能力符合国家现行标准，得3分。
[bookmark: _Hlk164968398][bookmark: _Hlk164931621]2 非结构构件与主体结构的拉结、连接部位无松动、裂缝、变形或位移，得6分，出现上述情况但不影响正常使用的，得3分。
3 防潮层的底层墙体无受潮、泛碱及底层地面无受潮、木地板无腐烂，得6分，出现上述情况但不影响正常使用的，得3分。
【条文说明】
[bookmark: OLE_LINK3][bookmark: OLE_LINK4]现行国家标准《民用建筑可靠性鉴定标准》GB50292中7.4.6的规定，非承重内墙评定等级分为As、Bs、Cs三级，As等级要求构造合理，与主体结构有可靠联系，无可见变形，面层完好，建筑功能符合设计要求；Cs等级为已开裂、变形，或已破损，或使用功能不符合设计要求；Bs等级介于二者之间。本条第一、二款可参照上述标准进行评定，非承重墙体评定为AS级时，得6分，评定为BS级时，得3分，其余不得分。
[bookmark: _Toc164157291]5.1.3 外门窗及玻璃幕墙体检应按下列规则评分并累计：
1 室外幕墙面板无变形、破损；面板之间无不正常的挤压、变形或错位，玻璃面板无表5.1.3中所列现象，得5分：
表5.1.3 玻璃面板外观缺陷项
	玻璃面板类型
	外观缺陷

	夹层玻璃
	严重分层、起泡脱胶，中空层出现杂质

	隐框幕墙
	无防坠安全措施且出现明显失效迹象

	镀膜玻璃
	严重脱模、变色、斑纹、膜面损伤

	中空玻璃
	大量水汽、起雾现象


2 室外玻璃幕墙支承构件、连接件、紧固件无影响使用的破坏及变形；条件允许的情况下，应对支承连接构件进行抽样承载能力核验，得5分；
3 开启窗自身无破损、松动、变形、渗漏等现象，且启闭功能完好；其五金配件无损坏、缺失或严重锈蚀；木构件无腐朽、松动、蛀蚀情况，得5分。
【条文说明】
现行的行业标准《玻璃幕墙工程质量检验标准》JGJ/T 139适用于新建和既有建筑玻璃幕墙工程质量检验，同时也对玻璃幕墙的防火、防雷、节点与连接检验、安全质量检验等内容都做了详细规定，抽检数量、抽检比例及检测项目均可参照上述标准执行。
[bookmark: _Toc164157292]5.1.4 建筑装饰材料体检应按下列规则评分并累计：
[bookmark: _Toc164157293]1 底层墙体无受潮、泛碱情况，底层地面无受潮、木地板腐烂情况；室内护墙板无变形、破损、发霉等现象，与墙面之间的连接安全可靠，得4分。
2 室外墙体、门窗构件无油漆剥落情况，得4分。
[bookmark: _Toc164157299][bookmark: _Toc183016158]5.2 机电系统
[bookmark: _Toc164157300]5.2.1 电气系统用电安全体检应按下列规则评分并累计：
1办公建筑的现有电气系统（如配电柜、变压器、供电线路等）应能够满足日常用电需求，并且没有超负荷运行的现象，得5分。
2办公建筑的配电设施无破损、松动、过热或其他可能影响安全和正常运行的问题，得5分。
3既有办公建筑内，电气设备的老化程度和使用年限符合国家和地方的相关电气设备安全标准、行业技术规范及其他适用的安全要求；设备在正常运行条件下能够稳定工作，并且不对使用人员或设备本身构成安全隐患，得5分。
4 办公建筑的接地系统符合现行国家标准《民用建筑电气设计标准》GB 51348、《建筑物防雷设计规范》GB 50057的相关规定，接地电阻检测合格且未发现接地装置的明显腐蚀现象，得5分。
5 既有办公建筑内，电缆布线符合现行国家标准《低压配电设计规范》GB 50054的有关技术要求和安全标准，无随意布线、线路裸露、过载和短路隐患等问题，得5分。
【条文说明】
[bookmark: OLE_LINK1]本条从电气系统用电安全的角度提出了评价条款和评价要求：
第1款，电气系统应根据建筑物的实际用电需求设计，选择合适的设备，以确保稳定、安全的电力供应。电气设备的选择和运行状况应确保其承载能力与建筑物的电力需求相匹配，避免因设备容量不足或过载导致电力供应问题。
第2款，办公建筑内的电气设施维护和运行状况应良好。配电设施中的设备，如配电箱、开关柜等，应定期检查，确保其内部零部件完好无损，无松动、破损、过热等现象。电缆的任何破损或老化问题可能导致电力供应不稳定，甚至引发火灾等安全隐患。相关设施必须处于完好状态，以确保电气系统的正常运行。
第3款，电气设备的使用年限应根据其设计寿命、实际工作条件、使用频率及维护保养状况等因素进行确定。具体要求应参考设备生产厂家提供的使用年限指导，并结合相关安全标准进行严格管理。电气设备应能够在正常运行条件下稳定工作。设备老化过程中，应定期检查其绝缘性能、机械强度、热稳定性等关键性能指标，确保其满足最低的安全技术要求。电气设备在使用过程中，必须确保不对使用人员或设备本身构成任何安全隐患。
第4款，防雷与接地系统作为电气安全的重要组成部分，必须严格遵循国家相关标准（如GB 51348、GB 50057、GB 50343）进行设计、施工和检测。接地电阻应检测合格，且接地装置无明显腐蚀现象，以确保防雷效果和系统安全性。
第5款，办公建筑内，电气线路的布线必须遵循《低压配电设计规范》的相关规定。包括但不限于电缆的选择、敷设方式、电缆的保护措施、电气设备的连接等方面。电缆应按照规划好的路径进行敷设，不得随意乱拉乱接或跨越建筑物的墙体和障碍物，避免造成电缆的过度弯曲、摩擦或损伤，从而降低电气线路的安全性。办公建筑的电缆布线中，应避免出现线路裸露的情况。裸露电缆可能会受到外部环境的损伤，或者在人员接触时存在触电的风险。
[bookmark: _Toc164157301]5.2.2 给排水系统用水安全体检应按下列规则评分并累计：
[bookmark: _Hlk176267080]1生活饮用水给水系统无回流污染水质情况，且生活饮用水管向非生活饮用水箱、水池补水时，进水口最低点与溢流边缘的空气间隙及其他场合为保证水质和防止水质污染所设置的倒流防止器、真空破坏器等均应满足现行国家标准《建筑给水排水设计标准》GB50015相关条款规定，得5分，任一项不满足不得分。
[bookmark: _Hlk176267091]2生活饮用水水池、水箱等储水设施应采取保证储水不变质的措施，并在生活饮用水水池、水箱设置消毒装置，消毒方式满足现行国家标准《二次供水工程技术规程》CJJ140的规定，得5分。
3既有办公建筑内，给水系统所选用的材料、产品及设备质量合格、满足卫生安全要求，得5分。
4所有给水排水管道、设备设施设置明确、清晰的永久性标识，得3分。
【条文说明】
本条从给排水系统用水安全的角度提出了评价条款和评价要求：
第1款，生活饮用水管向非生活饮水的水箱、水池补水时得空气间隙及其他场所为保证水质所设置的倒流防止器、真空破坏器等是保证生活饮用水水质安全的必要措施，均应按照《建筑给水排水设计标准》GB50015中条款3.3.5~3.3.10要求设定，任一项不满足时不得分。
第2款，建筑内二次供水是目前主要采用的生活饮用水供水方式，生活饮用水水池、水箱等储水设施是生活饮用水二次供水设施水质安全保障的关键环节。通过储水设施分隔、保证设施内水流通畅、检查口加锁、溢流管及通气管采取防止生物进入的措施等均可有效避免储水变质；为防止生活饮用水水池（水箱）水质二次污染，应设置二次供水消毒处理装置，并首选物理消毒方式，上述两项措施均满足时得5分，满足一项时得2分。
第4款，建筑给水排水管线繁多，如果没有清晰的标识，难免在施工或日常维护、维修时发生误接的情况，造成误饮误用，给用户带来健康隐患。建筑内给排水管道及设备的标识设置可参考现行国家标准《工业管道的基本识别色、识别符号和安全标识》GB7231、《建筑给水排水及采暖工程施工质量验收规范》GB50242中的相关规定。因本标准评价办公建筑为既有建筑，故当建筑内给水、排水、雨水、消防管道设置明确、清晰标识时，即得3分。


[bookmark: _Toc164157302][bookmark: _Toc183016159]6节能低碳
[bookmark: _Toc164157303][bookmark: _Toc183016160]6.1围护结构
[bookmark: _Toc164157304][bookmark: _Toc164157305]6.1.1运行期内，定期或适时采用便携式仪器设备对屋顶、外墙、外窗围护结构的热工缺陷进行检测，其结果满足设计要求，得4分。
【条文说明】
应参照现行行业标准《公共建筑节能检测标准》JGJ/T 177中5.2、5.3的具体要求进行非透光外墙和屋顶的热工性能检测，按照6.2~6.4的具体要求进行透光幕墙、外窗进行热工性能检测及判定是否合格。
6.1.2 通过建筑冷风渗漏源排查，进行整体气密性检测，其结果满足设计要求，得4分。
【条文说明】
建筑的冷风渗漏源头包括外门、外窗、透明幕墙等位置，应按照现行行业标准《公共建筑节能检测标准》JGJ/T 177 中7.2.1、7.2.2的方法进行建筑外窗气密性能检测，根据7.3.1、7.3.2的要求进行建筑透明幕墙部分的气密性检测，并参照7.2.3、7.3.3第1款的指标值规定判定外窗和透明幕墙的气密性是否满足要求。
6.1.3 非透明围护结构平均传热系数，达到现行国家标准《公共建筑节能设计标准》GB50189对应限值要求得4分，不高于上述标准限值20%，得2分，超过上述标准限值20%，不得分。
【条文说明】
[bookmark: _Hlk176267126][bookmark: _Hlk176267134]现行国家标准《公共建筑节能设计标准》GB50189中表3.3.1的规定了不同气候区的甲类公共建筑各围护结构部位平均传热系数要求的限值，如寒冷地区甲类公共建筑的屋面传热系数不应大于0.45，外墙传热系数不应大于0.50。乙类建筑应参考上述标准中表3.3.2-1中对屋面、外墙和楼板传热系数限值规定。建筑外墙的平均传热系数应按现行国家标准《民用建筑热工设计规范》GB50176的有关规定进行计算。
6.1.4外窗及幕墙平均传热系数达到现行国家标准《公共建筑节能设计标准》GB50189对应限值要求得4分，不高于上述标准限值20%，得2分，超过上述标准限值20%，不得分。
【条文说明】
参照现行国家标准《公共建筑节能设计标准》GB50189中表3.3.1中对单一立面外窗及透光幕墙传热系数的限值规定，如寒冷地区甲类公共建筑的窗墙比不超过0.2时，外传或透光幕墙的传热系数不应大于2.9，乙类建筑参考表3.3.2-2中对外窗、单一立面外窗或透光幕墙传热系数限值的规定。外窗(包括透光幕墙)的传热系数应按现行国家标准《民用建筑热工设计规范》GB50176的有关规定计算。
6.1.5 围护结构保温老化或破损比例不超过10%，得2分；围护结构保温老化或破损比例不超过5%，得4分。
[bookmark: _Toc183016161]6.2给排水系统
6.2.1 既有办公建筑应优先利用城镇给水管网水压直接供水，当城镇给水管网的水压或水量不足时，可采用变频供水或无负压供水等节能供水措施，得4分。
6.2.2 市政管网供水压力不能满足供水要求的既有办公建筑末端用水点供水压力时，采用变频供水或无负压供水系统，竖向分区各区最低卫生器具配水点处的静水压不超过0.45MPa，且各分区内低层部分设有减压设施保证用水点处供水压力不大于0.2MPa，得3分。
【条文说明】
给水系统各分区的最大静水压力不应大于卫生器具给水配件能够承受的最大工作压力，限值竖向分区最低卫生器配水点净水压力，一方面可以防止损坏给水配件，同时也可避免过高的供水压力造成用水不必要的浪费。
用水器具流出水头是保证给水配件流出额定流量，在阀前所需的水压。给水配件阀前压力大于流出水头，给水配件在单位时间内的出水量超过额定流量的现象，称超压出流现象，该流量与额定流量的差值，为超压出流量。给水配件超压出流，不但会破坏给水系统中水量的正常分配，对用水工况产生不良的影响，同时因超压出流量未产生使用效益，为无效用水量，即浪费的水量。本条两项评价内容均满足要求时，方可得分。
6.2.3 既有办公建筑给水系统设置远传水表配备率应满足如下规定：一级水表配备率应达到100%，二级水表配备率应大于等于95%，三级水表配备率应大于等于90%，得3分。
【条文说明】
建筑内三级水表的分级设置要求应满足如下规定：1 一级水表在小区、园区、单体建筑以及特殊用水场所的市政给水总管上设置；2 二级水表在小区或园区内需要分区计量管理（DMA）的分区水管、每栋建筑的给水总管上设置；3 三级水表按照贸易或管理的要求，在需要设置水表的用水设备及区域上设置。
6.2.4 既有办公建筑一级水表与二、三级水表计量用水量不平衡率，按照下列规定评分：
1 一级水表与二级水表计量用水量之和不平衡率不超过10%，得1分。
2 二级水表与三级水表计量用水量之和不平衡率不超过10%，得1分。
[bookmark: _Hlk176267159]6.2.5 既有办公建筑平均日及最高日用水量，不高于现行国家规范《民用建筑节水设计标准》GB 50555用水定额计算得到的上限值用水量，得2分。
【条文说明】
计算既有办公建筑平均日用水量时，应根据实际使用人数和使用面积确定，对与用水人数无关的用水，如绿化灌溉、地面冲洗、水景补水等，则根据实际水表计量情况进行核算，并将计算结果与《民用建筑节水设计标准》GB 50555中的用水定额计算的用水量进行对比，满足即得分。
6.2.6 卫生器具及配件均采用节水型器具、器材，得2分。
6.2.7 既有办公建筑采用非传统水源替代市政自来水水源，非传统水源替代率不低于20%，得2分，不低于10%，得1分，其余不得分。
【条文说明】
非传统水源指不同于传统地表水供水和地下水供水的水源，包括建筑再生水、雨水、海水等，本条中非传统水源替代率是指采用非传统水源的用水量占其总用水量的比例。非传统水源在既有建筑内可用于绿化灌溉、车库及道路冲洗、洗车、冲厕及冷却水补水等。
[bookmark: _Toc183016162]6.3暖通空调系统
6.3.1 冷热源体检应按下列规则评分并累计：
1 空调冷源冷水、热泵机组实际运行的冷源系统能效系数参见国家现行标准《公共建筑节能检测标准》JGJ/T177进行测试，其能效系数不低于上述标准限值，得3分；
[bookmark: _Hlk176267176]2 供暖热源采用燃气锅炉时，燃气锅炉运行效率采用日平均运行效率进行考核，并采用正平衡法进行测试和计算，测试条件、计算方法参见现行国家标准《居住建筑节能检测标准》JGJ/T 132，燃气锅炉运行日平均效率不低于上述标准限值，得3分。
3 空调系统冷水温度可根据室外气象参数、负荷需求变化进行调整，锅炉房或换热机房内设置供热量自动控制装置，得2分。
【条文说明】
本条从冷热源能效、控制策略角度提出了体检评价要求；
[bookmark: OLE_LINK8]第1款，所有独立冷源系统均应进行冷源系统能效系数检测。对于2台及以下(含2台)同型号机组，应至少抽取1台进行检测；对于3台及以上(含3台)同型号机组，应至少抽取2台进行检测。
检测工况下，应每隔(5~10)min读1次数，连续测量60min，并应取每次读数的平均值作为检测值。检测期间各用电设备的输入功率应进行平均累加：冷水机组、冷水泵、冷却水泵和冷却塔风机的输入功率应在电动机输入线端同时测量。
第2款，供暖锅炉日平均运行效率的检测应在采暖系统正常运行120h后进行，检测持续时间不应少于24h。检测期间，采暖系统应处于正常运行工况，燃气锅炉瞬时运行负荷率不应小于30%，锅炉日累计运行时数不应少于10h。
燃气采暖锅炉耗气量应连续累计计量，输出热量应采用热计量装置连续累计计量。热计量装置中供回水温度传感器应靠近锅炉本体安装。
对于燃气锅炉，由于其负荷调节能力较强，在负荷率30%以上时，锅炉效率可接近额定效率，所以，本标准取燃油燃气锅炉最低设计效率的90%作为其最低日平均运行效率的限定值。
第3款，空调冷水温度设定受末端负荷及室外气象参数的共同影响，在保证空调末端除湿功能的前提下，适当提高冷水供水温度能有效降低冷水机组能效。供热量控制装置的主要目的是对供热系统进行总体调节，使供水水温或流量等参数在保持室内温度的前提下，随室外空气温度的变化随时进行调整，始终保持锅炉房或换热机房的供热量与建筑物的需热量基本一致,实现按需供热；达到最佳的运行效率和最稳定的供热质量，项目中一般通过气候补偿器进行调节，但不同项目气候补偿器的功能和控制方法不完全相同，达到上述控制目的即可。因此本条在评价中，要求冷热源必须有相应的控制装置或调节措施，得2分。
6.3.2输配系统体检应按下列规则评分并累计：
1 空调冷、热水系统的一级泵系统冷热水循环泵或二级泵系统二级冷热水循环泵运行中可根据干管或末端的压力、温度变化进行自动调节，得2分。
2 冷冻、冷却、热水循环泵运行效率不低于设备额定效率的80%，得2分。
3 冷、热水系统供回水温差不低于设计温差的80%，得2分。
4 冷、热水系统各一级支路回水温度应一致，冷水回水温度偏差小于1°C，热水回水温度偏差小于2°C，得2分。
5 冷、热水管道温升（温降）不大于设计温差6%，得2分。
[bookmark: OLE_LINK14]【条文说明】
冷热水管相关运行数据的测试方法和要求，参见现行标准《公共建筑节能检测标准》JGJ/T 177、《居住建筑节能检测标准》JGJ/T 132。
6.3.3 供冷、供热末端体检应按下列规则评分并累计：
1 新风机组新风量设计满足卫生条件及相关标准、规范最小新风量要求，得3分。
2 人员密度相对较大或变化较大的房间，设置二氧化碳浓度检测装置，控制新风机组变频或双速运行，得2分，新风机组运行时能根据室外气象参数开启全新风运行工况，减少末端空调开启时间，得2分。
3 严寒和寒冷地区集中新风空调系统（总新风量大于等于40000m3/h），除排风含有毒有害高污染成分情况外，设有集中排风能量热回收装置，得2分。
4、定风量全空气系统能根据室外气象参数进行全新风或可调新风比运行调节，当空调机组设置双风机时，过渡季优先考虑焓值控制，利用自然冷源进行供冷，得2分。
5 风机盘管不应从吊顶直接回风，新风不应直接接入风机盘管回风处，送风口布置应与工位布置协调使工作人员处在风机盘管送风回流区，得1分，公共区域风机盘管应根据使用时间定时启停控制，并能对公共区域室内温度设定范围进行限制，得1分。
[bookmark: _Toc164157307][bookmark: _Toc183016163]6.4电气系统
[bookmark: _Toc164157308]6.4.1供配电系统体检应按下列规则评分并累计：
1 变压器和配电设备的能效等级达到国家规定的最低标准，得2分。
2 办公建筑实施智能电气设备管理系统，得2分；实施智能电气设备管理系统但照明、插座、空调末端、冷机用电未计量到层箱，得1分；未实施智能电气设备管理系统不得分。
3电力系统应确保高压侧和低压侧电量的准确计量和用电量计量一致性，当各月高压侧和低压侧电量不平衡率不超过5%时，得2分。
4 配电变压器的电压偏差应满足如下规定：对于10千伏及以下三相供电，电压偏差为额定值的±7%，对于220伏单相供电，电压偏差为额定值的+7%、-10%，得2分。
5 供配电系统应采取提高自然功率因数的措施，补偿后变配电系统功率因数不低于0.9，得2分。
6 谐波电压计算总畸变率小于5%，谐波电流不超过现行国家标准《公共建筑节能检测标准》JGJ/T 177允许值，得2分。
【条文说明】
本部分旨在确保供配电系统的高效、智能与稳定运行，提升能源利用效率，减少能源浪费：
1、变压器和配电设备能效等级：要求变压器和配电设备能效等级符合国家标准，并达到二级能效标准，以促进节能减排。此举措是提升建筑整体能效的重要一环，有助于降低运营成本，实现可持续发展。
2、智能电气设备管理系统：鼓励办公建筑实施智能电气设备管理系统，实现对电力设备的精细化管理和控制。若系统能够全面覆盖照明、插座、空调末端、冷机等主要用电设备，并实现电量计量到层箱，则能更有效地监测和控制能耗，优化能源使用。对于未完全实现上述功能的系统，也给予一定的分数鼓励。
3、电量计量准确性：电力系统应确保高压侧和低压侧电量的准确计量，以及用电量计量的一致性。通过设定电量不平衡率不超过5%的标准，保障电量数据的准确性和可靠性，为能源管理和优化提供坚实的数据基础。
4、配电变压器电压偏差：规定配电变压器的电压偏差范围，确保供电质量稳定可靠。对于不同电压等级的供电系统，分别设定了相应的电压偏差限值，以保障用电设备的正常运行和延长使用寿命。
5、功率因数提升：要求供配电系统采取提高自然功率因数的措施，并通过补偿装置使变配电系统功率因数不低于0.9。这有助于减少无功电流在电网中的传输，降低线路损耗，提高电网的输电能力和电能质量。
6、谐波控制：限制谐波电压和谐波电流的产生和传播，保障电网和用电设备的安全稳定运行。通过设定谐波电压总畸变率小于5%和谐波电流不超过国家标准允许值的标准，有效控制谐波污染，提升电网的电能质量。
[bookmark: _Toc164157309]6.4.2照明系统体检应按下列规则评分并累计：
1 办公建筑全部采用高效节能灯具，得2分；部分采用高效节能灯具，得1分；未采用不得分。
2 照明功率密度值达到现行国家标准规定的目标值，得2分。
3 大办公空间实施智能照明控制系统：
1）实际运行时，智能照明面积比例达到70%，得1分；
2）实际运行时，智能照明面积比例达到90%，得2分。
4、公共场所的照明灯具配备光感应器和定时器，得1分。
【条文说明】
本条关注照明系统的高效节能和智能化管理，提升照明质量和舒适度：
1、高效节能灯具应用：鼓励办公建筑采用高效节能灯具，减少照明能耗。根据采用比例的不同给予相应的分数奖励，以激励建筑业主和运营商积极采用节能灯具。
2、照明功率密度值：要求照明功率密度值达到国家标准规定的目标值，以保障照明效果的同时降低能耗。此举措有助于实现照明系统的能效优化和节能减排。
3、智能照明控制系统：在大办公空间实施智能照明控制系统，根据实际需求调节照明亮度和开关状态，提升照明系统的智能化水平和能效水平。根据智能照明面积比例的不同给予相应的分数奖励。
4、公共场所照明控制：为公共场所的照明灯具配备光感应器和定时器，实现按需照明和自动控制，减少不必要的照明能耗。
[bookmark: _Toc164157310]6.4.3电气设备与插座体检应按下列规则评分并累计：
[bookmark: _Toc164157311]常用用电设备（如照明灯具、插座等）的能效等级应符合国家相关标准，且达到二级能效标准，得1分；所有用电设备的能效等级应符合国家相关标准，且达到二级能效标准，得2分。
【条文说明】
本条要求常用用电设备（如照明灯具、插座等）的能效等级符合国家相关标准，并鼓励达到二级能效标准。通过提升用电设备的能效水平，降低整体能耗和运营成本。对于全部用电设备均达到二级能效标准的建筑给予更高的分数奖励。
6.4.4电梯体检应按下列规则评分并累计：
1 对于两台以上位置相邻的电梯或扶梯，使用群控控制方式，得2分。
2 采用节能电梯或扶梯，电梯或扶梯空载时可自动关闭照明和风扇等辅助设备，得2分。
3 如建办公建筑内采用扶梯时，扶梯能够与建筑内的其他电梯或扶梯形成智能调度系统，根据人流量和需求进行动态调整，优化运行效率，得1分。
【条文说明】
本部分针对电梯和扶梯的节能与智能化管理提出要求。
1、群控控制方式：对于两台以上位置相邻的电梯或扶梯，鼓励使用群控控制方式，实现电梯或扶梯的智能化调度和优化运行，提升运行效率和乘客体验。
2、节能电梯与辅助设备控制：采用节能电梯或扶梯，并在空载时自动关闭照明和风扇等辅助设备，以减少能耗和延长设备使用寿命。
3、智能调度系统：对于采用扶梯的办公建筑，鼓励扶梯与其他电梯或扶梯形成智能调度系统，根据人流量和需求进行动态调整和优化运行效率，提升整体运营效率和服务质量。
[bookmark: _Toc164157312][bookmark: _Toc183016164]6.5可再生能源与其他用能设备
6.5.1 可再生能源利用体检评价总分值为4分，并按下列规则评分：
1 可再生能源提供的生活热水、空调冷热量比例达到20%或可再生能源光伏系统提供的发电量不低于项目总用电量的1%，得2分；
2 可再生能源提供的生活热水/空调冷热量比例达到40%或可再生能源光伏提供的发电量不低于项目总用电量的2%，得4分。
【条文说明】
再生能源替代比例，需要从生活热水、空调冷热量、电量三类分别进行计算。当既有办公建筑设置集中生活热水系统时，可再生能源提供的生活热水比例，应计算可再生能源对生活热水的设计小时供热量与生活热水的设计小时加热耗热量的之比进行判定。对于可再生能源提供的空调用冷、热、电量，应以自然年为计算周期，分别计算：利用可再生能源的冷热源机组（如地/水源热泵）的耗冷量、耗热量与暖通空调系统总的总耗冷量、耗热量之比，发电机组（如光伏板）的发电量与供电系统实际用电量之比，进行判定。
[bookmark: _Toc164157318][bookmark: _Hlk176267205]6.5.2 厨房电磁灶具、燃气灶具等其他用能设备能效指标均达到现行国家标准《商用电磁灶具能效限定值及能效等级》GB 40876、《商用燃气灶具能效限定值及能效等级》GB 30531中2级能效水平，得1分。


[bookmark: _Toc164157322][bookmark: _Toc183016165]7健康舒适
[bookmark: _Toc164157323][bookmark: _Toc183016166]7.1室内空气品质
7.1.1对室内细颗粒物（PM2.5）、可吸入颗粒物（PM10）等进行在线监测或测试，其检测结果用24小时算数平均值表示，满足现行国家标准《室内空气质量标准》GBT 18883中相关条款要求，得6分。
7.1.2对室内二氧化碳浓度进行在线监测或测试，其检测结果用1小时算数平均值表示，满足现行国家标准《室内空气质量标准》GBT 18883中相关条款要求，得6分。
【条文说明】
[bookmark: _Hlk176267249]7.1.1~7.1.2 在国家现行标准《室内空气质量标准》GBT 18883、《公共建筑室内空气质量控制设计标准》JGJ/T 461中均对室内细颗粒物（PM2.5）、可吸入颗粒物（PM10）及室内二氧化碳浓度限值、计量及测试方法做出了规定，本标准参照执行。既有办公建筑内未设置室内细颗粒物（PM2.5）、可吸入颗粒物（PM10）、二氧化碳浓度传感器等监测装置时，7.1.1~7.1.2条不得分。
[bookmark: _Toc164157337]7.1.3 办公区域无厨房、卫生间、垃圾房等功能房间异味，得3分。
[bookmark: _Toc164157338]7.1.4 复印室、打印室、垃圾间、清洁间等易产生异味或污染物的房间与其他房间分开设置，并有良好的通风设施，得3分。
【条文说明】
7.1.3~7.1.4 建筑内厨房、卫生间、垃圾房等是建筑内容易产生异味的区域，该功能类型房间应单独设置送排风系统；同时打印设备、复印设备会产生臭氧、颗粒物等污染物，需要集中设置，并与周围空间隔离，宜单独设置独立的送排风系统。对室内空气品质有影响功能区，送排风系统应经过详细核算，保证室内负压，避免室内异味扩散，并采取适当措施，保证室内排风量达到设计值。当且仅当上述功能区域单独设置，并设置机械送排风系统时，得分，其余不得分。
7.1.5 室内主要功能空间已设置空气质量监测及控制系统，监测参数应包括温度、湿度、二氧化碳、细颗粒物（PM2.5）、可吸入颗粒物（PM10）、总挥发性有机化合物（TVOC）、甲醛等，得6分。
【条文说明】
室内空气品质监控的参数宜包括温度、湿度、室内目标污染物浓度等。温度、湿度监控是室内空调及新风系统正常运行的基本参数，空气质量监控系统不单独设温度、湿度监控，与常规暖通空调系统共用一套温度、温度监控系统，满足建筑用户对热环境的基本需求。室内目标污染物的选取主要依据现行国家标准《室内空气质量标准》GB/ T 18883。二氧化碳监控是为了保证室内有足够的新风，为保证建筑用户的健康，也应对室内颗粒物进行监控，
总挥发性有机化合物（TVOC）、甲醛等广泛存在于各种建筑装饰装修材料中，随着家具置换、室内装修等，室内空气中的总挥发性有机化合物（TVOC）、甲醛浓度在较短的时间内可能出现较大的变化，因此也应对其进行连续监测。
7.1.6 当建筑内设置室内空气质量监测及控制系统时，室内通风、空调、新风设备可与其联动进行开关式或连续控制，得6分。
【条文说明】
与室内空气品质监测相关的控制系统，可采用开关式或连续控制的方式，无论采用何种方式均需一套合理的控制策略予以配套，两种控制方式也可以在保证室内空气品质的前提下进行选择，当只设置联动开关控制时，得3分，联动连续控制时，得6分，采用人工控制时不得分。
[bookmark: _Toc183016167]7.2用水品质
7.2.1 既有办公建筑设有水质在线监测系统，得8分。
【条文说明】
既有办公建筑对各类供水设置了在线监测系统，包括：生活饮用水、生活热水、供暖空调循环水、非传统水源，每个系统设置一套水质在线监测系统得2分，共8分。根据相应水质标准规范要求，可选择对浊度、余氯、PH值、电导率(TDS)等指标进行监测。对建筑内各类水质实施在线监测，能够帮助物业管理部门随时掌握水质指标状况，及时发现水质异常变化并采取有效措施。水质监测的关键性位置和代表性测点包括：水源、水处理设施出水及最不利用水点。
7.2.2 既有办公建筑设有反渗透生活饮用水净水处理装置，得4分。
【条文说明】
通过反渗透膜技术，对建筑内符合饮生活引用水水质标准的自来水、水源水进行深度净化处理，达到净化饮用水水源的目的，处理后的出水应符合现行行业标准《饮用净水水质标准》GJ94的规定。
[bookmark: _Toc183016168]7.3室内声环境
[bookmark: _Hlk176267305]7.3.1 建筑内部的噪声水平符合国家现行标准《声环境质量标准》GB 3096、《民用建筑隔声设计规范》GB 50118中第8.1节相关要求，其中办公室、会议室室内允许噪声级达到高标准要求得6分，达到低标准要求得3分。
7.3.2 室内隔声水平符合国家现行标准《民用建筑隔声设计规范》GB 50118中的第8.2、8.3节相关要求，其中办公室、会议室室内允许隔声标准达到高标准要求得6分，达到低标准要求得3分。
[bookmark: _Toc183016169]7.4室内光环境
[bookmark: _Hlk182400430][bookmark: _Hlk176267379]7.4.1 室内光环境符合视觉要求，建筑各功能空间的采光等级和标准、室内照明系统统一眩光值、显色指数、最低照度要求等应符合《建筑环境通用规范》GB 55016中第3.2节、第3.3节要求，空间亮度和照度分布符合《建筑照明设计标准》GB 50034第4.2.2、4.2.4条要求，得6分。达到标准限值90%及以上，得3分；达到标准限值80%及以上，得2分。
【条文说明】
对室内光环境的照度提出整体性的要求。
[bookmark: _Hlk176267415]7.4.2 建筑天然采光按《建筑采光设计标准》GB 50033中有关规定进行如下评价并累计：
1 建筑内无不适眩光，或具备眩光控制措施，且不降低室内最大天然光照水平，得4分。
2 建筑能充分利用天然光，主要功能房间或区域天然光照度值大于等于300 lx且时数平均大于等于4h/d的区域面积比例大于等于75%，天然光照度值大于等于1000lx且时数大于等于250h/a的区域面积比例小于等于10%，得4分。
3 大进深或地下无窗空间采取有效措施充分利用天然光，得4分。
【条文说明】
本条对室内天然采光情况提出体检评价要求：
第1款，建筑的天然采光有利于室内人员的身心健康，才充分利用天然光资源的同事，还应采取可调节措施控制不舒适炫光，以最大限度地利用天然采光。
第2款，在建筑设计阶段应考虑建筑朝向、开窗面积等对室内天然采光的影响，尽量提高天然采光的面积，提高天然采光的利用时间。
第3款，大进深或地下无窗空间可能需要长时间采用人工照明，因此应鼓励采取措施，提高这些区域的天然采光利用面积与时间。
[bookmark: _Hlk176267445]7.4.3 建筑内部照明按照《建筑照明设计标准》GB 50034中有关规定进行如下评价并累计：
1 人员长期工作的场所室内光照符合生理等效照度，主要视线方向上1.2m处的生理等效照度不低于200lx，得4分。
2 建筑可自动调节照度和色温，调节后采光与照明总照度不低于相应天然光照度标准限值，调节色温接近天然光色温，得4分。
【条文说明】
第1款，人工照明打破了天然光环境条件下对人的生理和行为的影响，照明设计时考虑其非视觉效应是非常重要的，采用生理等效照度对室内照明进行评价。
第2款，鼓励室内照明采用可调节照度和色温的方式，减少室内照明和自然光混合使用时的不舒适度。
[bookmark: _Toc164157332][bookmark: _Toc183016170]7.5室内热湿环境
7.5.1 具有良好的室内热湿环境，评价总分值为8 分，并按下列规则评分并累计：
[bookmark: _Hlk176267470]1 采用自然通风或复合通风的建筑，主要功能房间达到现行国家标准《民用建筑室内热湿环境评价标准》GB/T 50785规定的非人工冷热源热湿环境整体评价Ⅱ级及以上的面积比例，达到30%；得2分；每再增加10%，再得1分，最高得8分。
2 采用人工冷热源的建筑，主要功能房间达到现行国家标准《民用建筑室内热湿环境评价标准》GB/T 50785 规定的室内人工冷热源热湿环境整体评价Ⅱ级及以上的面积比例，达到60%；得5分；每再增加10%，再得1分，最高得8 分。
[bookmark: _Hlk176267511]【条文说明】
[bookmark: _Hlk176267506]《民用建筑供暖通风与空气调节设计规范》GB50736在考虑我国不同气候区的生活习惯、节能要求和舒适度要求的前提下，规定了室内设计温度区间，同时也给了建筑使用者一定的舒适度选择权。《公共建筑节能检测标准》JGJ/T 177突出了室内温湿度设计值的节能性。《民用建筑室内热湿环境评价标准》GB/T 50785对室内热湿环境提出了设计评价方法、工程评价方法和大样本问卷调查法。《绿色建筑评价标准》GB/T 50378在《民用建筑室内热湿环境评价标准》GB/T 50785的基础上，提出了达标面积比例的分阶段评价方法。其中《民用建筑室内热湿环境评价标准》GB/T 50785和《绿色建筑评价标准》GB/T 50378均包含设计阶段评价和工程阶段评价，本标准为体检标准，评价竣工以后的实际使用效果，故本标准在《绿色建筑评价标准》GB/T 50378的基础上进行修改。
7.5.2 采取调节室内温湿度的措施，评价总分值为12分，并按下列规则评分并累计：
1 采用可调节遮阳措施，并且可调节遮阳设施的面积占外窗透明面积比例大于等于55%，得4分。
2 采暖空调设备可以按照区域或者房间进行调控，单个调控区域面积小于等于200㎡，可调控面积占采暖空调面积的80%以上，得4分。
3 采用非机械设备进行室内湿度调节措施，包括吸放湿材料、绿植调湿等措施，采取措施面积占采暖空调面积的30%以上，得4分。
【条文解释】
本条是结合《绿色建筑评价标准》GB/T 50378提出的，鼓励建筑采用可调节遮阳设施和非机械设备调湿措施，降低机械设备进行室温调节所占的面积比例。

[bookmark: _Toc164157339][bookmark: _Toc183016171]8智能敏捷
[bookmark: _Toc164157340][bookmark: _Toc183016172]8.1智能化基础设施
8.1.1 既有办公建筑智能化基础设施应包括信息化应用系统、信息设施系统、能源管理系统、建筑设备监控系统、建筑设备管理系统、安全技术防范系统、室内环境监测系统等，设置上述一项智能化系统得2分，共14分：
【条文说明】
本条列出了既有办公建筑应包含的智能化基础设施系统，包括信息化应用系统、信息设施系统、能源管理系统、建筑设备监控系统、建筑设备管理系统、安全技术防范系统、室内环境监测系统等。这些系统的设置是实现办公建筑智能化的基础，每一项系统的设立都能为建筑提供特定的智能化服务，如能源管理、设备监控、安全防范、环境监测等。评分机制鼓励建筑尽可能多地设置这些系统，以达到更高的智能化水平。
8.1.2 能源管理系统、建筑设备监控系统、安全技术防范系统、室内环境监测系统等智能化系统的传感器、电动执行器等设备应定期校准与维护，建筑传感器、电动执行器等完好率达到90%，得4分，完好率达到70%，得2分，其余不得分。
【条文说明】
对于已设置的智能化系统，本条强调了其传感器、电动执行器等关键设备的定期校准与维护的重要性。良好的设备维护是保障系统稳定运行和数据准确性的关键。通过设定不同的完好率标准，鼓励建筑管理者加强设备维护，确保系统始终处于最佳工作状态。
[bookmark: _Toc164157341][bookmark: _Toc183016173]8.2智能化监测控制
8.2.1 能源管理系统应实现所有能耗表具（水、电、气、热力等）的数据采集，能源管理系统体检应按下列规则评分并累计；
1 能源管理系统实现能耗表具分级、分项数据采集，得4分；
2 能耗表具分级、分项梳理清晰，得4分；
3 实现能源使用情况的实时监控，并可对能耗数据进行分析，定期以图表、报表等形式展示能源消耗情况和效果评估，得2分；
4在检测到系统数据异常后能够及时提供故障提示和检修工单，得2分；
5能够根据收集到的能耗数据，自动调整设备运行状态，实现节能设备系统节能运行，得2分；
6 能够实现与建筑设备监控系统的数据集成，加1分。
【条文说明】
能源管理系统是建筑智能化管理的重要组成部分，通过数据采集、实时监控、能耗分析等功能，帮助建筑管理者精准掌握能耗情况，制定节能策略。本条详细列出了能源管理系统的评分项，包括数据采集的分级分项、实时监控与数据分析、故障提示与检修工单、节能设备运行优化、以及与其他系统的数据集成等，旨在全面评估能源管理系统的性能和效能。
8.2.2 建筑设备监控系统体检应按下列规则评分并累计：
1 重点用能设备监控
1）冷热源及主要设备机房能够实现无人值守运行，具备一键启停、系统动态调控功能，得2分：
2）能够实现故障检测诊断，具备运行状态参数检测、识别、诊断，系统故障应急处置功能，得2分；
3）能够实现负荷预测调控，结合历史运行数据、未来天气、人员数量等参数，实现根据系统实时负荷进行冷热源调控，得4分；
4）能够实现自适应控制策略，基于长期运行数模型，采用优化控制算法，实现冷热源系统控制策略、控制参数的优化更新，得4分；
5）冷热水循环泵能够根据负荷、流量变化自动调节，得2分。
2 电梯、扶梯监控
1） 实现基于身份验证（如门禁卡、二维码、人脸识别等）的人员识别，确保只有授权人员能使用电梯和扶梯，得2分；
2）实现优化调度，能够根据人员流量、到达楼层信息，采用智慧调控算法，对电梯进行优化测度，提高运行效率，得2分。
3 照明系统监控
1）设置建筑物室内照度监测与人体感应系统，并能够与室内照明系统联动，得2分；
2）设有智能照明系统，并能够根据照度和防止眩光要求进行室内光环境调控，得2分。
【条文说明】
建筑设备监控系统通过对重点用能设备、电梯扶梯、照明系统等的监控，实现设备的无人值守运行、故障检测诊断、负荷预测调控等功能，提高设备运行效率和安全性。本条从多个维度对建筑设备监控系统的性能进行评估，包括无人值守运行、故障检测诊断、负荷预测调控、自适应控制策略等，旨在促进建筑设备监控系统的智能化升级。
8.2.3 建筑设备管理系统体检应按下列规则评分并累计：
1 建筑设备管理系统具有系统配置、用户管理、权限管理、日志管理、系统安全等至少3种类型的功能，得2分；
2 具备建筑设备运行、维护管理状态等信息展示的功能，得4分；
3 具有设备故障预警系统，能够进行故障显示、故障处理预案，以文字或图例形式显示故障信息，得4分；
4 设备故障预警系统能够根据预警事件触发预案，做出响应，得2分；
5 实现事件处置后，设备能够恢复到正常的运行状态，报警解除，得2分。
【条文说明】
建筑设备管理系统是保障建筑设备正常运行和维护的关键。本条要求建筑设备管理系统具备系统配置、用户管理、权限管理、日志管理、系统安全等基本功能，并能够展示设备运行、维护管理状态等信息，具备设备故障预警和处置能力。通过这些要求，确保建筑设备管理系统能够全面、准确地掌握设备状态，为设备的维护和管理提供有力支持。
8.2.4 设置安全技术防范系统，体检评价总分值为4分，并按下列规则评分并累计：
1 公共区域摄像头覆盖率不低于95%，视频画面的清晰度和细节显示效果高，得2分；
2 采用数据加密、访问权限控制和备份恢复等策略，得2分；
3 视频监控有报警联动功能，且重点区域有声光警示功能，响应时长不大于2s，得2分；
4 视频监控有人脸识别功能，且识别准确率不低于85%，得1分；
【条文说明】
安全技术防范系统是保障建筑安全的重要手段。本条要求建筑首层及各楼层主要出入口摄像头覆盖率达到100%，并采用数据加密、访问权限控制和备份恢复等策略确保视频资料的安全。同时，还要求视频监控具备报警联动功能和人脸识别功能，以提高建筑的安全防范水平。
8.2.5 室内环境监测系统应具备建筑主要功能房间热湿环境、风管径的统一管理、个性化调控功能，并按下列规则评分并累计：
1 制冷机组、空调机组、新风机组等采暖空调设备的启停及温度设定能够实现远程控制，得2分；
2 新风、通风设备应具备和室内环境监测系统联动的功能，末端风口具备自动或手动调节风量、风向等措施，得2分；
3 空调末端实现联网控制，能与楼宇自控系统平台能够联网集成控制，得2分。
【条文说明】
室内环境监测系统通过对建筑主要功能房间热湿环境、风管径的统一管理和个性化调控，为用户提供舒适的室内环境。本条要求制冷机组、空调机组、新风机组等采暖空调设备的启停及温度设定能够实现远程控制，新风、通风设备能够与室内环境监测系统联动，并具备自动或手动调节风量、风向等措施。此外，还要求空调末端实现联网控制，能够与楼宇自控系统平台联网集成控制，以实现更加精准和高效的室内环境调控。
[bookmark: _Toc164157342][bookmark: _Toc183016174]8.3智能化运维管理
8.3.1 智能化运维管理应通过智能化信息平台，通过BIM、云计算、大数据、人工智能等技术，实现与各智能化基础设施、智能化系统的集成，满足既有办公建筑智能化应用需求和规范化运营管理的需要。
【条文说明】
智能化运维管理依赖于智能化信息平台的建设。本条要求智能化信息平台通过BIM、云计算、大数据、人工智能等技术手段，实现与各智能化基础设施、智能化系统的集成，满足既有办公建筑智能化应用需求和规范化运营管理的需要。这有助于提升运维管理的智能化水平，提高管理效率和服务质量。
[bookmark: _Toc164157346]8.3.2 智能化运维管理，应能够实现8.1.1节提及各智能化系统运行数据、控制要求与智能化信息平台的交互，并按下列规则评分并累计：
1 平台能实现各种物联网设备、传感器的数据采集与整合，得6分，按下列规则分别评分并累计：
1）数据采集准确无误，得2分；
2）各系统设备、传感器分级分项梳理清晰，平台端展示完善，得2分；
3）平台端聚合的数据视图直观清晰，得2分；具备多维展示和观赏性，加1分。
2 平台能实时监测不同系统的设备采集信息，数据更新及时，得2分。
3 平台能监控到系统性能下降或异常行为，及时提供预警信息或警报，得2分；针对异常数据自主分析并执行自动化响应措施，加1分。
4 平台开放API接口或集成第三方服务API接口，能实现与其他系统的数据交换和功能调用，得2分。
5 平台提供数据分析和报告工具，能够满足基本使用需求，得1分；能够根据历史数据预测趋势分析并自动生成合理化建议，加1分。
6 平台界面直观易用，便于操作，得2分；界面反映迟缓，得1分。
7 平台设置完善的数据安全和系统安全保障，得2分；安全保障存在漏洞，不得分。
8 平台为用户提供自主服务门户，用户能够实现自定义管理，加1分。
【条文说明】
本条详细列出了智能化运维管理平台应实现的功能和评分标准。包括数据采集与整合、实时监测、预警与警报、数据交换与功能调用、数据分析与报告工具、界面易用性、数据安全和系统安全保障等方面。通过这些要求，确保智能化运维管理平台能够全面、准确地掌握各智能化系统的运行数据和控制要求，为运维管理提供有力支持。同时，也鼓励平台不断提升其智能化水平和用户体验。
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	序号
	分项
	既有办公建筑 基础体检条款
	满足
	不满足

	1
	建筑结构
	建筑主体结构、地基承载力满足建筑正常使用阶段的要求。
	
	

	2
	
	外部设施应与建筑主体结构统一设计、施工，当外部设施单独增设时，相关设计资料应完备。
	
	

	3
	
	建筑内部的非结构构件、设备及附属设施等应连接牢固并能适应主体结构变形。
	
	

	4
	
	在设计工况下，围护结构内表面无结露、发霉现象。
	
	

	5
	消防安全
	建筑平面布局、安全疏散、建筑构造、灭火消防救援设施等应满足国家现行标准《建筑防火通用规范》GB55037、《消防设施通用规范》GB55036、《建筑防火设计规范》GB50016等相关标准的规定。
	
	

	6
	
	既有办公建筑消防设施，应按照《中华人民共和国消防法》要求，对建筑消防设施每年至少进行一次全面检测，确保其正常运行与功能完好。
	
	

	7
	用水安全
	给水系统具有保障不间断向建筑供水的能力，给水系统供水水质、水量和水压满足正常用水需求。
	
	

	8
	
	生活饮用水、集中生活热水、供暖空调循环水等用水水质符合国家现行标准《生活饮用水卫生标准》GB5749、《生活热水水质标准》CJ/T 521、《采暖空调系统水质》GB/T 29044的有关规定。
	
	

	9
	电气及智能化
	电气系统应符合现行国家标准与规范《民用建筑电气设计标准》GB 51348、《供配电系统设计规范》GB 50052、《低压配电设计规范》GB 50054、《建筑电气与智能化通用规范》GB 55024等相关标准的规定。
	
	

	10
	
	防雷与接地系统应符合国家现行标准与规范《民用建筑电气设计标准》GB 51348、《建筑物防雷设计规范》GB 50057和《建筑物电子信息系统防雷技术规范》GB 50343等相关标准的规定。
	
	

	11
	
	智能化系统应符合国家现行标准《智能化建筑设计标准》GB 50314的有关规定。
	
	

	12
	机电设备
	建筑使用设备、材料不属于住房和城乡建设部《房屋市政工程禁止和限制使用技术目录》。
	
	

	13
	
	主要机电设备运行时间未超产品说明书使用周期要求或国家现行标准的相关规定。
	
	

	14
	
	主要机电设备（锅炉、冷水机组等）使用环保燃料或工质。
	
	

	15
	
	主要机电设备（冷热源、水泵、变压器、电梯等）能效限值符合国家、行业现行标准节能评价值要求。
	
	

	16
	室内环境
	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/T18883的有关规定。
	
	

	17
	
	室内噪声级应满足《民用建筑隔声设计规范》GB 50118中的低限要求：单人办公室允许噪声级≤40dB（A）,多人办公室允许噪声级≤45dB（A），普通会议室允许噪声级≤45dB（A）。
	
	

	18
	
	照明系统功率密度应符合现行国家标准《建筑照明设计标准》GB 50034、《建筑节能与可再生能源利用通用规范》GB55015的规定，照度应以上述标准要求为基准，每千小时衰减不超过5%。
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	序号
	分项
	既有办公建筑 通用体检条款
	分值

	1
	5.1建筑结构
	5.1.3外门窗、玻璃
幕墙
	1室外幕墙面板无变形、破损；面板之间无不正常的挤压、变形或错位，玻璃面板无以下现象，得5分
	

	2
	
	
	2室外玻璃幕墙支承构件、连接件、紧固件无影响使用的破坏及变形；条件允许的情况下，应对支承连接构件进行抽样承载能力核验，得5分；
	

	3
	
	
	3开启窗自身无破损、松动、变形等现象，启闭功能完好；其五金配件无损坏、缺失或严重锈蚀；木构件无腐朽、松动、蛀蚀情况，得5分。
	

	4
	
	5.1.4装饰材料
	1底层墙体无受潮、泛碱，底层地面无受潮、木地板腐烂情况；室内护墙板无变形、破损、发霉等现象，与墙面之间的连接安全可靠，得4分。
	

	5
	
	
	2 室外墙体、门窗构件无油漆剥落情况，得4分。
	

	6
	5.2机电系统
	5.2.2用水安全
	2生活饮用水水池、水箱等储水设施应采取保证储水不变质的措施，并在生活饮用水水池、水箱设置消毒装置，消毒方式满足现行国家标准《二次供水工程技术规程》CJJ140的规定，得5分。
	

	7
	
	
	3既有办公建筑内，给水系统所选用的材料、产品及设备质量合格、满足卫生安全要求，得5分。
	

	8
	
	
	4所有给水排水管道、设备设施设置明确、清晰的永久性标识，得3分。
	

	9
	6.1围护结构
	6.1.1围护结构
	4 外窗及幕墙平均传热系数达到现行国家标准《公共建筑节能设计标准》GB50189对应限值要求得4分，不高于上述标准限值20%，得2分，超过上述标准限值20%，不得分。
	

	10
	
	
	5围护结构保温老化或破损比例不超过10%，得2分；围护结构保温老化或破损比例不超过5%，得4分。
	

	11
	6.2给排水系统
	6.2.1既有办公建筑应优先利用城镇给水管网水压直接供水，当城镇给水管网的水压或水量不足时，可采用变频供水或无负压供水等节能供水措施，得4分。
	

	12
	
	6.2.2市政管网供水压力不能满足供水要求的既有办公建筑末端用水点供水压力时，采用变频供水或无负压供水系统，竖向分区各区最低卫生器具配水点处的静水压不超过0.45MPa，且各分区内低层部分设有减压设施保证用水点处供水压力不大于0.2MPa，得3分。
	

	13
	
	6.2.6卫生器具及配件均采用节水型器具、器材，得2分。
	

	14
	6.3暖通空调系统
	6.3.1冷热源
	3空调系统冷水温度可根据室外气象参数、负荷需求变化进行调整，锅炉房或换热机房内设置供热量自动控制装置，得2分。
	

	15
	
	6.3.2输配系统
	1空调冷、热水系统的一级泵系统冷冻水泵或二级泵系统二级冷冻水泵运行中应根据干管或末端的压力、温度变化进行自动调节，得2分。
	

	16
	
	
	3冷、热水系统供回水温差不低于设计温差的80%，得2分。
	

	17
	
	6.3.3 供冷、供热末端
	1新风机组新风量设计应满足卫生条件及相关标准、规范最小新风量要求，得3分。
	

	18
	
	
	2人员密度相对较大或变化较大的房间，设置二氧化碳浓度检测装置，控制新风机组变频或双速运行，得2分，新风机组运行时应根据室外气象参数开启全新风运行工况，减少末端空调开启时间，得2分。
	

	19
	
	
	5风机盘管不应从吊顶直接回风，新风不应直接接入风机盘管回风处，送风口布置应与工位布置协调使工作人员处在风机盘管送风回流区，得1分，公共区域风机盘管应根据使用时间定时启停控制，并能对公共区域室内温度设定范围进行限制，得1分。
	

	20
	6.4电气系统
	6.4.1供配电系统
	1变压器和配电设备的能效等级符合国家规定且达到二级能效标准，得2分。
	

	21
	
	
	2办公建筑实施智能电气设备管理系统，得2分；实施智能电气设备管理系统但照明、插座、空调末端、冷机用电未计量到层箱，得1分；未实施智能电气设备管理系统不得分。
	

	22
	
	6.4.2照明系统
	1办公建筑全部采用高效节能灯具，得2分；75%及以上采用高效节能灯具，得1分；未采用不得分。
	

	23
	
	
	3大办公空间实施智能照明控制系统：1）实际运行时，智能照明面积比例达到70%，得1分；2）实际运行时，智能照明面积比例达到90%，得2分。
	

	24
	
	6.4.4电梯
	1对于两台以上位置相邻的电梯，应使用群控控制方式，得2分。
	

	25
	7.1室内空气品质
	7.1.1应对室内细颗粒物（PM2.5）、可吸入颗粒物（PM10）等进行在线监测或测试，其检测结果用24小时算数平均值表示，应满足现行国家标准《室内空气质量标准》GBT 18883中相关条款要求，得6分。
	

	26
	
	7.1.3办公环境没有厨房、卫生间、垃圾房等的异味，得6分。
	

	27
	
	7.1.4复印室、打印室、垃圾间、清洁间等易产生异味或污染物的房间与其他房间分开设置，并有良好的通风设施，得3分。 
	

	28
	7.2用水品质
	7.2.1 既有办公建筑设有水质在线监测系统。
	

	29
	
	7.2.2既有办公建筑设有反渗透生活饮用水净水处理装置。
	

	30
	7.4室内光环境
	1建筑内无不适眩光，或具备眩光控制措施，且不降低室内最大天然光照水平，得4分。
	

	31
	
	3大进深或地下无窗空间采取有效措施充分利用天然光，得4分。
	

	32
	8.1智能化系统完善
	8.1.1 既有办公建筑智能化基础设施应包括信息化应用系统、信息设施系统、能源管理系统、建筑设备监控系统、建筑设备管理系统、安全技术防范系统、室内环境监测系统等，设置上述一项智能化系统得2分，共14分。
	

	33
	
	8.1.2能源管理系统、建筑设备监控系统、安全技术防范系统、室内环境监测系统等智能化系统的传感器、电动执行器等设备应定期校准与维护，建筑传感器、电动执行器等完好率达到90%，得4分，传感器、电动执行器等完好率达到70%，得2分，其余不得分。
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为便于在执行本规程条款时区别对待，对要求严格程度不同的用词说明如下：
1  表示很严格，非这样做不可的：
   正面词采用“必须”，反面词采用“严禁”；
2  表示严格，在正常情况下均应这样做的：
   正面词采用“应”，反面词采用“不应”或“不得”；
3  表示允许稍有选择，在条件许可时首先应这样做的：
   正面词采用“宜”，反面词采用“不宜”；
4  表示有选择，在一定条件下可以这样做的，采用“可”。
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本标准引用下列标准。其中，注日期的，仅对该日期对应的版本适用于本标准；不注日期的，其最新版适用于本标准。
《建筑给水排水设计标准》 GB50015
《建筑防火设计规范》 GB50016
《建筑抗震鉴定标准 》GB50023
《建筑采光设计标准》 GB 50033
《建筑照明设计标准》 GB 50034
《供配电系统设计规范》 GB 50052
《低压配电设计规范》 GB 50054
《建筑物防雷设计规范》 GB 50057
《民用建筑隔声设计规范》 GB 50118
《民用建筑热工设计规范》 GB50176
《公共建筑节能设计标准》 GB50189
《民用建筑可靠性鉴定标准》 GB50292
《智能化建筑设计标准》 GB 50314
《建筑物电子信息系统防雷技术规范》 GB 50343
《绿色建筑评价标准》 GB/T 50378
《民用建筑节水设计标准》 GB 50555
《民用建筑室内热湿环境评价标准》 GB/T 50785
《建筑节能与可再生能源利用通用规范》 GB55015
《建筑环境通用规范》 GB 55016
《建筑电气与智能化通用规范》 GB 55024
《消防设施通用规范》 GB55036
《建筑防火通用规范》 GB55037
《民用建筑电气设计标准》 GB 51348
《生活热水水质标准》 CJ/T 521
《生活饮用水卫生标准》 GB5749

《室内空气质量标准》 GB/T18883
《采暖空调系统水质》 GB/T 29044
《商用燃气灶具能效限定值及能效等级》 GB 30531
《声环境质量标准》 GB 3096
《商用电磁灶具能效限定值及能效等级》 GB 40876
《饮用净水水质标准》 GJ/T 94
《二次供水工程技术规程》 CJJ140
《居住建筑节能检测标准》 JGJ/T 132
《公共建筑节能检测标准》 JGJ/T 177
《公共建筑室内空气质量控制设计标准》 JGJ/T 461
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制 定 说 明

本标准制定过程中，编制组进行了不同建造年代既有办公建筑现状问题的调查研究，同时参考了国外先进技术法规、技术标准，对既有办公建筑体检的分类原则、评价方法、安全耐久、节能低碳、健康舒适、智能敏捷等四个方面评价条款选择和分值等进行了深入研究，取得了阶段性成果。
本标准编制原则为：（1）科学合理、具有可操作性；（2）实事求是，标准使用人应严格遵守标准有关规定；（3）评价指标和权重选择合理，具备通用性和适用性。
在既有办公建筑体检评价内容上，编制组将体检评价分为了基础体检、通用体检、专项体检和全面体检，并对分类指标权重、评价条款及分值进行了充分论证和研究，确定了既有办公建筑体检评价结果的等级划分原则。此外编制组也将对其他尚需深入研究的有关问题多方取证、试验探究和工程应用后对规程进行更新补充。
为便于广大技术和管理人员在使用本标准时能正确理解和执行条款规定，《既有办公建筑体检评价标准》编制组按章、节、条顺序编制了本标准的条文说明，对条款的规定的目的、依据以及执行中需注意的有关事项等进行了说明。本条文说明不具备与标准正文及附录同等的法律效力，仅供使用者作为理解和把握标准规定的参考。
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