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老旧住宅室内轻量化装配式装修改造技术导则

1 范围

本导则适用于2000年以前、以砖混及预制板结构为主老旧住宅（含直管公房、房改房、商品住宅）

的室内装修改造工程，其他住宅可参考执行。本导则仅适用于室内装饰装修改造，不涉及外立面改造、

规划格局重大变更。涉及结构加固、主体改动应另行出具专项结构设计方案并报审备案。改造实施前，

应依据《既有建筑鉴定与加固通用规范》（GB 55021-2021）及《民用建筑可靠性鉴定标准》（GB 50292-2015）

对建筑结构安全进行核查鉴定。

2 规范性引用文件

下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，

仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本

文件。

《住宅装饰装修工程施工规范》GB 50327-2001
《建筑工程施工质量验收统一标准》GB 50300-2013
《建筑装饰装修工程质量验收标准》GB 50210-2018
《既有建筑鉴定与加固通用规范》GB 55021-2021
《建筑给水排水及采暖工程施工质量验收规范》GB 50242-2002
《建筑给水排水设计标准》GB 50015-2019
《民用建筑电气设计标准》GB 51348-2019
《建筑电气工程施工质量验收规范》GB 50303-2015
《燃气工程项目规范》GB 55009-2021
《建筑内部装修设计防火规范》GB 50222-2017
《建筑设计防火规范》GB 50016-2014 (2018年版)

《无障碍设计规范》GB 50763-2012
《民用建筑工程室内环境污染控制标准》GB 50325-2020
《装配式内装修技术标准》JGJ/T 491-2021
《住宅室内防水工程技术规范》JGJ 298-2013
《老旧小区适老化改造装修设计导则》T/ZBDIA 0003-2023
《城市居家适老化改造指导手册》（住建部 建司局函城〔2023〕8号）

《浙江省装配式内装修设计导则》（浙建管发〔2024〕72号）

3 术语和定义

本章节所有术语定义均严格依据《装配式内装修技术标准》JGJ/T 491-2021规范制定，统一行业标

准术语，杜绝地方表述偏差。

3.1 轻量化装配式改造装修

以轻质、薄型、模块化部品为核心，采用工厂预制、现场干式拼装的建筑方式，适配老旧住宅低承

载、套内空间狭小特点的室内装修改造体系。

3.2 适老化改造

满足老年人安全通行、如厕、洗浴、起身等基本需求的改造，含无高差、防滑、扶手、紧急呼叫、

智能检测、助行辅具等，符合住建部《城市居家适老化改造指导手册》标准要求。
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3.3 干主湿辅

以干式工法为主体施工方式（装配式部品安装、架空铺装、螺栓连接等），辅以少量必要湿作业（基

层找平、节点密封、防水涂刷等）的施工组织模式

4 基本原则

4.1 尊重意愿

根据《中华人民共和国消费者权益保护法》《中华人民共和国消费者权益保护法实施条例》《浙江

省实施〈中华人民共和国消费者权益保护法〉办法》及其他相关法律法规，应充分尊重消费者意愿，厨

卫装修以旧换新与否应由消费者自己决定。

4.2 因户制宜

应满足消费者个性化需求，实行“一户一策”，根据消费者需求确定厨卫改造方案。

4.3 安全环保

4.3.1 为响应绿色低碳，提倡装配式“厨卫换新”，鼓励 BIM 技术的应用，采用装配式吊顶、装配式

墙面、装配式地面、装配式集成管井等一体化装配式产品、技术及设计施工组织方式。

4.3.2 贯彻新发展理念，鼓励采用装配化装修方式，推广应用集成式厨房、集成式卫生间等，减少人

工、减少资源能源消耗。

4.3.3 改造全过程不得拆除、改动承重墙、梁、柱等主体承重构件，不得扩大承重墙上原有的门窗洞

口尺寸，不得拆除连接阳台的砖、混凝土墙体。

4.4 经济适用

应根据消费者家庭经济状况和费用预算，从设计、采购、施工、使用、维保等全生命周期考量消费

者支付的成本，制定优先满足最迫切需求且具有性价比的厨卫改造方案。

5 基本规定

住宅改造实施前应对渗漏、管线、空间、住户适老化需求核查，应开展房屋安全前置排查鉴定，对

存在结构隐患、危房风险的住宅，不应开展装配式装修改造，改造全过程不应损伤承重墙体、梁、柱等

主体承重构件。改造前应全面留存原始户型、结构、管线影像资料，建立一户一档留存机制，作为改造

施工及验收的核心依据。

6 轻量化装配式装修设计

6.1 楼地面

6.1.1 设计选型

可采用装配式架空地板系统或薄贴法防滑地砖干式铺装系统。

6.1.2 关键设计参数

6.1.2.1 厨卫宜采用干主湿辅铺设工艺，防水宜选用高分子防水涂膜或高分子防水卷材，防水卷材单层

厚度不应小于1.5mm，采用涂膜防水时，水平面厚度不应小于1.5mm、垂直面厚度不应小于1.2mm，并满

足设计及相应产品标准要求。

6.1.2.2 地面材料防滑等级应采用R10及以上，厨房、卫生间区域应采用R11及以上。

6.1.2.3 地面架空层高度宜控制在30mm～100mm，严控层高损耗及荷载增量，适配老房层高低、荷载低

的核心特点。

6.1.3 系统衔接

6.1.3.1 地面架空层内敷设管线，实现管线分离、免开槽。

6.1.3.2 厨卫与客厅地面宜采用无高差设计。
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6.2 墙面

6.2.1 设计选型

6.2.1.1 客厅/卧室可采用装配式板材系统。

6.2.1.2 厨卫可采用装配式挂板系统。

6.2.1.3 基层可采用轻钢龙骨+调平件，不破坏原墙面。

6.2.1.4 面层板块间应留伸缩缝，阴阳角可设护角条。

6.2.1.5 厨卫墙面内侧可附防水透气膜，潮湿区可用防霉饰面板。

6.2.1.6 管线集中处可设可拆卸检修口。

6.2.2 关键设计参数

6.2.2.1 卫生间、卧室、过道墙面可预设加固龙骨，便于安装扶手，加固龙骨承载力应满足扶手受力荷

载要求，单处受力承载力不应小于1.5kN。

6.3 隔墙

6.3.1 设计选型

6.3.1.1 采用超薄轻钢龙骨隔墙系统。

6.3.1.2 底部宜设橡胶减震垫；顶部与原梁宜采用柔性连接，适配老房结构沉降变形。

6.3.1.3 墙体可内置吸音棉，提升室内隔声性能。

6.3.1.4 宜采用可拆卸连接件，方便调整布局。

6.3.2 关键设计参数

6.3.2.1 户内分室隔墙计权隔声量≥40dB。

6.3.2.2 室内隔墙板材燃烧性能不得低于B1级，厨卫隔墙应达到A级不燃标准，并应符合《建筑内部装

修设计防火规范》GB 50222-2017。

6.4 吊顶

6.4.1 设计选型

6.4.1.1 可采用集成模块化吊顶。

6.4.1.2 可采用薄壁轻钢主龙骨，减少净空损失。

6.4.1.3 可采用设备集成，整合排风、浴霸、烟感，模块标准化、易拆卸检修。

6.4.2 关键设计参数

6.4.2.1 吊顶整体自重荷载不宜大于0.3kN/㎡，严控老房楼板荷载，适配老旧住宅低承载核心要求，重

型设备应设置独立吊点，不得将荷载传递至吊顶龙骨系统。

6.4.2.2 灯具宜采用LED平板灯/灯带（功率≤36W），亮度≥300lx，色温4000K（中性光）。

6.4.2.3 检修口尺寸不应小于30cm×30cm，位置便于后期检修。

6.4.2.4 吊顶模块燃烧性能不得低于B1级，应符合《建筑设计防火规范》GB 50016-2014 (2018年版)。

6.5 厨卫

6.5.1 整体厨房设计

6.5.1.1 集成厨房宜采用标准化、模块化设计，模块尺寸应精准，便于现场装配；台面宜选用耐磨、耐

高温、易清洁材质，模块材质应环保、防火、防潮、易清洁。

6.5.1.2 可采用轻质材料的轻量化柜体。

6.5.1.3 可安装燃气泄漏报警器、防烫面板。

6.5.1.4 厨房改造严禁封闭包裹燃气管道、阀门、燃气表，燃气设备安装应符合《燃气工程项目规范》

GB 55009-2021，完工后应完成燃气专项验收。

6.5.1.5 集成厨房宜合理组织通风、排烟，预留足够的操作空间与收纳空间，适配日常使用需求。

6.5.2 整体卫生间设计
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6.5.2.1 集成卫生间宜采用一体化设计，实现干湿分离，功能分区宜包含淋浴区、马桶区、洗漱区；可

采用一体化底盘，模块尺寸适配老旧住宅卫生间尺寸，便于现场装配。

6.5.2.2 地面设排水凹槽，不积水。

6.5.2.3 模块材质宜防水、防潮、耐腐蚀，表面光滑、易清洁；宜采用管线集成，免开槽、易检修。

6.5.2.4 集成卫生间宜设置机械通风（排风扇或浴霸一体机），保证通风顺畅、减少异味。

6.6 设备与管线

6.6.1 电气系统设计

6.6.1.1 可采用轻量化布线，线管敷设于架空地面、吊顶、隔墙内，不破坏原结构。

6.6.1.2 应设置全屋漏电保护，厨卫插座宜设防水盒，厨卫插座回路应设置独立漏电保护器，动作电流

≤30mA，并应符合《民用建筑电气设计标准》GB 51348-2019。

6.6.1.3 强弱电管线应分离敷设，平行敷设间距≥300mm。

6.6.2 给排水系统设计

6.6.2.1 宜采用新型管材替代老化铸铁管、镀锌钢管；管材宜选用耐腐蚀、耐高温、抗压性能良好的产

品，并应符合相关标准。

6.6.2.2 水管宜敷设于地面架空层，免开槽、防渗漏、易更换。

6.6.2.3 厨卫宜设防臭地漏，底层住宅或存在返溢风险的排水支管，宜设置管道止回装置。

6.6.3 燃气系统设计

6.6.3.1 燃气管线应单独设置，与水电管线保持安全距离；管线接口密封性能应良好，无渗漏；阀门开

启和关闭应灵活可靠。

6.6.4 管线集成设计

6.6.4.1 管线集成模块宜采用标准化设计，适配老旧住宅管线改造需求；模块内管线布局应合理、间距

均匀，便于后期维护。

6.7 收纳

6.7.1 设计选型

6.7.1.1 结合老旧住宅户型特点，宜选用紧凑型、多功能的标准化模块。

6.7.2 设计原则

6.7.2.1 充分利用空间，提升收纳能力。

6.7.2.2 内部布局合理，适配居民收纳需求。

6.8 门窗

6.8.1 设计选型

6.8.1.1 门窗系统宜采用成品门窗，选用节能、隔音、防水、防盗性能良好的产品。

6.8.1.2 门窗尺寸应适配老旧住宅既有洞口。

7 部品模块技术要求

7.1 楼地面

7.1.1 材料与部件

7.1.1.1 地面模块宜选用防滑、耐磨、环保、易清洁的材质；厨房、卫生间等潮湿区域应选用防水性能

良好的产品。

7.1.2 工艺要求

7.1.2.1 安装前需对地面基层进行找平处理，基层需平整、坚实、清洁。

7.1.2.2 潮湿区域模块安装前需做好地面防水处理；模块安装完成后做好防水收口处理，避免渗漏。

7.1.2.3 模块安装应牢固、平整，无松动、异响。
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7.1.2.4 防水施工完成后，应进行 24 小时闭水试验，无渗漏后方可安装地面模块。

7.1.2.5 地面模块与墙面模块、厨卫模块的衔接应顺畅、无高差，避免积水。

7.2 墙面

7.2.1 材料与部件

7.2.1.1 墙面模块宜选用轻便、环保、耐用的材质；模块表面应平整、光滑，无划痕、破损、色差等缺

陷，环保指标符合相关标准。

7.2.1.2 模块的规格需适配老旧住宅墙面尺寸，便于现场装配。

7.2.2 工艺要求

7.2.2.1 安装前需对基层进行处理，基层应平整、坚实、清洁，无浮灰、油污；对墙面裂缝、空鼓等问

题，先进行修补，再安装墙面模块；老旧墙体可涂刷抗裂砂浆，防止后期墙面开裂、脱落。

7.2.2.2 模块安装牢固、平整，接缝应平整、密封严密；模块连接部位做好隐蔽处理，提升美观度。

7.2.2.3 安装完成后对模块表面进行清洁，去除污渍、灰尘。

7.2.2.4 对门窗洞口、墙角等细节部位做好收口处理，收口应平整、美观，与门窗、墙角贴合紧密。

7.2.2.5 墙面模块与管线集成模块、吊顶模块的衔接应顺畅，接缝严密。

7.3 隔墙

7.3.1 材料与部件

7.3.1.1 隔墙龙骨、面板与吸音填充材料应符合设计要求。

7.3.2 工艺要求

7.3.2.1 底部减震垫、顶部柔性连接需设置到位、连接可靠。

7.3.2.2 宜采用可拆卸连接件安装，安装应牢固、平整。

7.3.2.3 隔墙安装需牢固，无松动、变形；隔声性能应满足设计要求。

7.4 吊顶

7.4.1 材料与部件

7.4.1.1 吊顶模块宜选用轻质、防火、防潮、隔音性能良好的材质，进场应附燃烧性能检测报告。

7.4.2 工艺要求

7.4.2.1 吊顶模块安装需平整、牢固，接缝密封严密，无松动、脱落等问题；模块安装位置应精准，与

灯具、通风口、检修口等适配。

7.4.2.2 吊顶模块宜预留检修口，尺寸符合设计要求。

7.4.2.3 灯具、通风扇等电器设备安装在吊顶模块上时，宜固定牢固，避免松动、坠落，杜绝安全隐患。

7.4.2.4 吊顶模块与墙面模块、管线集成模块的衔接需顺畅，接缝严密，做好密封处理，提升隔音、防

潮效果。

7.4.2.5 吊顶边缘与墙面的收口应平整、美观，贴合紧密。

7.5 厨卫集成

7.5.1 集成厨房

7.5.1.1 集成厨房模块的规格与材质应符合设计要求，进场应核验产品合格证明。

7.5.1.2 集成厨房模块安装应牢固、水平，模块与地面、墙面贴合紧密；模块之间的连接应牢固、密封

严密，避免渗漏、积灰。

7.5.1.3 厨房水电管线宜集成到管线模块中，与集成厨房模块精准对接，水槽、灶台、热水器等设备的

管线连接应密封严密，无渗漏；安装完成后，进行水压试验、通电试验，检测合格后方可使用。

7.5.1.4 排烟管道连接应严密、无漏烟；安装完成后模块表面清洁、无污渍，收口平整、美观。

7.5.2 集成卫生间

7.5.2.1 集成卫生间模块的规格与材质应符合设计要求，进场应核验产品合格证明。
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7.5.2.2 集成卫生间模块安装前，应做好地面、墙面防水处理。

7.5.2.3 集成卫生间模块安装应牢固、水平，与地面、墙面贴合紧密；模块之间的连接应密封严密，避

免渗漏。

7.5.2.4 通风扇应安装牢固、运转正常，试运行无异响、通风顺畅。

7.6 管线集成

7.6.1 材料与部件

7.6.1.1 管线集成模块进场应符合设计要求。

7.6.1.2 水电管材进场应核验材质的合格证明。

7.6.2 工艺要求

7.6.2.1 强弱电分离敷设，间距符合设计要求，水电管线安装应符合“左热右冷、上热下冷”原则。

7.6.2.2 电线管应固定牢固，线管不应破损、裸露；导线规格适配用电需求。

7.6.2.3 燃气管线安装应符合设计要求，完成后应复核接口密封与阀门启闭状态。

7.6.2.4 管线集成模块安装完成后，应进行水压试验、通电试验等检测，涉及燃气改造的，应完成燃气

专项验收。检测合格后方可交付后续施工。

7.6.2.5 所有试验宜留存纸质及影像记录，纳入一户一档，实现全程可追溯。

7.7 收纳

7.7.1 材料与部件

7.7.1.1 收纳模块材质宜环保、耐用，连接件应防腐蚀；产品选型应符合设计要求。

7.7.2 工艺要求

7.7.2.1 收纳模块安装应牢固、水平，无松动、变形等问题；模块与墙面、地面、吊顶的衔接应顺畅，

缝隙严密。

7.7.2.2 收纳模块的内部布局应合理，适配居民收纳需求。

7.8 门窗

7.8.1 材料与部件

7.8.1.1 成品门窗产品进场需附出厂合格证及型式检验报告，性能应符合设计选型要求。

7.8.2 工艺要求

7.8.2.1 安装前需对门窗洞口进行清理、修补，洞口尺寸精准，无破损、变形。

7.8.2.2 门窗框安装应牢固、水平垂直。

7.8.2.3 门窗扇与门窗框之间的缝隙应采用密封胶密封，密封均匀、无气泡，防止漏风、漏水。

7.8.2.4 五金件（合页、把手、锁具等）应安装牢固，使用灵活，无卡顿、损坏，具有良好的防腐性能。

7.8.2.5 安装完成后应对门窗进行调试，确保门窗开关灵活、关闭严密，无松动、异响；对门窗表面进

行清洁，去除污渍、划痕。

7.8.2.6 门窗与墙面模块的衔接应平整、美观，做好收口处理，避免缝隙。

7.9 结构加固

7.9.1 材料与部件

7.9.1.1 对墙体、楼板的加固，可采用可拆卸、可复用的加固模块。

7.9.2 工艺要求

7.9.2.1 所有加固方案应经具有相应资质的设计单位审核确认后方可实施。

7.9.2.2 加固后应确保结构承载力满足安全要求，无松动、变形等问题。

7.9.2.3 加固施工完成后，应对加固模块进行检测，检测合格后方可开展后续模块化装修施工。

7.9.2.4 加固部位的外观应平整、整洁，无破损、裂缝等缺陷。



T/ZBDIA 000X—202X

10

8 适老化设计与技术

8.1 适老化专项设计要点

8.1.1 通行空间

8.1.1.1 室内过道基础净宽不应小于900mm，如使用轮椅，走道净宽不应小于1200mm。

8.1.1.2 套内地面宜实现无高差；无法避免高差时，应设置高差≤15mm的斜坡过渡，斜坡坡度≤1:12，

并应符合《无障碍设计规范》GB 50763-2012的规定。

8.1.1.3 过道两侧可设连续扶手，扶手宜采用防滑、导热性低、握持舒适的材质。

8.1.2 厨卫空间

8.1.2.1 厨房宜采用L型、U型紧凑动线设计，缩短取物往返距离。

8.1.2.2 操作台下方可预留容膝空间，方便坐轮椅老人贴近操作。

8.1.2.3 操作台可进行高低台分区：洗菜备餐区 800～850mm，烹饪区 700～750mm，减少弯腰抬手幅度。

8.1.2.4 吊柜可配升降拉篮，避免登高取物。厨卫门洞宜拓宽至 900mm 以上，内部应满足1.5m轮椅回

转。

8.1.2.5 卫生间可设折叠淋浴坐凳；淋浴墙面双侧可安装通长连续扶手。

8.1.3 卧室空间

8.1.3.1 床高宜450～500mm，床边可配置可调节助力扶手、床边起身架，方便坐卧转换。

8.1.3.2 床头可设双控开关、紧急呼叫、充电插座，伸手可及。

8.1.3.3 沿床边、卧室至卫生间动线可安装人体感应地脚灯，夜间自动感应，避免摸黑摔倒。

8.1.4 收纳系统

8.1.4.1 所有柜体、层板、五金外露边角宜统一倒圆角，金属拉手应进行钝化处理，无尖锐突出拉手。

8.1.4.2 抽拉配件宜采用阻尼缓冲，推拉阻力小。

8.1.4.3 衣柜、玄关柜、阳台柜可预留拐杖、助行器、轮椅配件收纳区，不占用通行过道。

8.1.5 智能适老配置

8.1.5.1 传感与报警：可安装人体感应、烟雾报警、漏水监测，联动社区平台。

8.1.5.2 智能照明与控制：可配智能灯光、语音控制，适配行动不便老人。

8.1.5.3 医疗辅助设备预留：可预留护理床、移位机、吸氧机接口与空间。

8.2 适老化技术要求

8.2.1 地面

8.2.1.1 地面模块宜采用无高差设计，防滑性能优异，避免老年居民滑倒。

8.2.2 扶手

8.2.2.1 扶手模块安装应牢固，高度宜为0.85～0.9m（扶手距地面），并应符合《无障碍家居设施建设

规范》DB33/T 2356-2021的相关规定。材质选用防滑、耐腐蚀的产品，表面光滑，无棱角；扶手安装位

置应合理，适配老年居民起身、行走需求，如卫生间、卧室、走廊等部位。

8.2.3 防护

8.2.3.1 在家具、墙面转角等部位宜安装圆角防护模块，避免棱角划伤老年居民。

8.2.3.2 适老化模块宜结合老年居民生理特点和生活习惯，选用安全、便捷、舒适的产品，包括无高差

地面模块、防滑地面模块、圆角防护模块、扶手模块、紧急呼叫模块、智能监测模块等。

8.2.4 紧急呼叫

8.2.4.1 紧急呼叫模块宜安装在老年居民易触及的位置（如床头、卫生间墙面），呼叫信号可及时传递

到物业或家属，模块安装牢固，通话清晰，无故障，宜具备24小时待机、一键紧急联动功能，保障适老

应急安全。

8.2.5 智能监测

8.2.5.1 智能监测模块应安装精准，监测灵敏，及时发出报警信号。

9 施工与质量验收
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9.1 施工准备

9.1.1 不应凿除承重墙、梁、柱；管线改造不宜开槽，确需开槽应严控开槽范围与深度，减少打孔作业；

不应在预制楼板、承重墙体上打孔开洞。确需在非承重部位打孔开洞的，应经设计确认并采取相应补强

措施。

9.1.2 所有进场部品部件需提供出厂合格证、环保检测报告、防火检测报告，完善进场材料验收资质，

补齐验收漏洞。

9.1.3 施工现场宜粘贴施工公告，明确施工周期、降噪措施，减少扰民，严格遵守小区施工时间规定，

禁止夜间、午休施工。

9.2 质量验收总体规定

9.2.1 验收资料宜包含纸质档案、检测报告、现场影像资料（含360°全景影像或关键节点照片），做

到一户一档。

9.2.2 验收不合格项应限期整改、复检合格，不合格工程不应投入使用。

9.2.3 进场材料质量验收

9.2.3.1 装配式部品部件应具备出厂合格证、型式检验报告等文件。

9.2.3.2 防水、密封、防滑、防火材料性能应符合设计及规范要求。

9.3 工程验收

9.3.1 加固模块应安装牢固、无松动变形，基材强度、密度达标，所有加固部位应无裂缝、变形、松动，

基材参数达标，结构主体无任何损伤、凿改、破坏。

9.3.2 强弱电分离、燃气管与水电管线间距达标，管线固定牢固、无破损裸露，接线规范、走向合理，

预留检修口位置准确。

9.3.3 厨卫、阳台基层防水铺设完整，密封严密，无漏铺、空鼓，防水施工完成后应做24小时闭水试验。

闭水试验期间无渗漏、无返潮、无积水。

9.3.4 地面应平整牢固、无松动异响、无高低差；全屋应实现无障碍零高差；普通区域防滑≥R10，厨

卫区域≥R11。

9.3.5 墙面应平整垂直、接缝均匀密封、无开裂空鼓；伸缩缝、护角条、防水透气膜安装到位；扶手预

埋龙骨牢固，检修口设置规范，整体观感整洁、无瑕疵。

9.3.6 吊顶应平整牢固、无松动脱落，灯具、排风设备集成到位、运行正常；检修口尺寸≥30cm×30cm、

标识清晰、便于检修；重型设备独立吊点有效，无安全隐患。

9.3.7 门窗应密封严密、启闭灵活、五金完好、无漏风漏水。

9.3.8 收纳模块应牢固平整、布局合理、开启顺畅。

9.3.9 隐蔽工程宜拍摄360°全景影像，填写隐蔽验收记录表，并签字确认，隐蔽工程未验收合格，不

应进行下一道工序施工。

9.4 适老化专项验收

9.4.1 过道净宽、轮椅回转空间达标，全屋无门槛、无突兀高差，转角圆角防护全覆盖。

9.4.2 扶手系统应安装牢固，拉力测试不低于1.5kN，无松动、无变形，表面防滑无棱角，布设位置宜

全覆盖过道、卫生间、卧室起身区。

9.4.3 床高、回转空间、双控开关、床头紧急呼叫、低位插座全部达标。

9.4.4 地面防滑达标、无积水打滑风险；紧急呼叫装置响应及时、信号通畅、可联动物业/家属；智能

监测、报警设备灵敏有效。

9.5 室内环保专项验收

9.5.1 板材、涂料、胶黏剂、软装应全部符合国家低醛低VOC标准。
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9.5.2 可委托具备CMA资质的第三方机构检测，出具正式检测报告，作为竣工验收及交付必备资料。室

内环保验收标准不低于国标《民用建筑工程室内环境污染控制标准》GB 50325-2020的要求，甲醛≤

0.07mg/m³，TVOC≤0.45mg/m³，全面提升老旧住宅人居环境品质。

9.6 竣工验收综合要求

9.6.1 工程完工后，施工单位应全面自检，整理材料合格证、检测报告、隐蔽记录、试验记录、竣工图

纸、运维清单等全套资料。

9.6.2 施工单位、监理、业主联合开展竣工验收，逐项核对质量、安全、适老、环保、功能指标。

9.6.3 整体观感整洁、功能完善、无安全隐患、无遗留质量问题，资料齐全方可竣工验收、正式交付。

9.7 不合格项处置与复检机制

9.7.1 一般质量缺陷：限期24小时内整改完成，整改后复检。

9.7.2 功能性、安全性缺陷（渗漏、结构隐患、扶手不牢、环保超标、管线隐患）：立即整改，复检合

格后继续施工。

9.7.3 环保指标超标、结构荷载超标、重大渗漏隐患项目，不应交付，整改完成后重新开展第三方检测

及综合验收。

10 成品保护与运维

10.1 成品保护

10.1.1 地面模块安装完成后，设置48小时静置保护期，期间禁止人员频繁踩踏、堆放材料、机具重压、

碰撞撬动模块，禁止在地面进行切割、敲击、搬运重物等施工作业。

10.1.2 厨卫区域模块接缝密封胶、墙地交接密封节点施工完成后，设置72小时固化养护期，养护期间

不应沾水、积水、冲刷，禁止干湿作业交叉施工。

10.1.3 厨卫洁具、排水设备安装完成后，宜封堵排水口、溢水口；72小时密封胶养护期内，不宜进行

试水、冲洗作业，避免胶层开裂渗漏。

10.1.4 地面完工后宜及时满铺成品保护膜。

10.1.5 设备安装调试后宜进行整体保护。

10.1.6 清理现场时禁用强酸强碱清洁剂擦拭设备及地面，避免腐蚀面层、降低地面防滑性能。

10.2 运维要求

10.2.1 建立一户一档数字化改造台账，完整留存设计、施工、验收全流程技术资料，台账留存年限不

少于10年，补齐运维资料管理空白。

10.2.2 建立数字化巡检运维机制，采用季度固定巡检+动态隐患排查机制，每季度开展一次专项巡检，

全程移动端线上打卡、拍照留证、问题上传、闭环整改。

10.2.3 实行分级质量保修制度：结构加固为设计文件规定的合理使用年限，防水与水电隐蔽工程不得

低于8年，其他装修部位不得低于2年，自竣工验收合格之日起计算。

10.2.4 建立快速应急机制，24小时内到场核查，一般隐患48小时内完成整改，重大隐患应制定专项方

案限期整改。
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附录 A 老旧住宅痛点与轻量化装配式解决方案对照表

痛点类型 具体问题 解决方案

结构安全 楼板承载低、墙体开裂 轻质部品、免开槽、柔性连接

渗 漏 厨卫/阳台漏水 一体化防水底盘、干主湿辅防水、密封胶

空间狭小 净高低、开间小 超薄系统、架空/隔墙集成收纳

管线老化 铸铁管生锈、电线老化 新型管材、管线分离、架空敷设、易更换

适老不足 高差多、防滑差、无扶手 零高差、R10+防滑、全域扶手、紧急呼叫

施工扰民 湿作业、工期长、噪声大 干式施工、低噪音拼装

附录 B 适老化改造配置清单

空 间 清 单

入 户 无高差、防滑、扶手、感应灯、+轮椅坡道、智能门锁、监控

客厅/过道 净宽≥900mm、连续扶手、夜灯、轮椅回转、语音控制

卧 室
床高 450mm、床边扶手、双控开关、+护理空间、移位机预留、智能监测、

摔倒监测

卫 生 间
无高差、防滑、坐便扶手、恒温龙头、坐式洗浴、折叠凳、三面扶手、紧

急呼叫

厨 房 高低台面、大拉手、台下盆、容膝空间、可调节台面、水浸、燃气报警
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