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聚焦户内观感提升，让目之所及皆成美好

        随着我国房地产精装修政策的导向与推广，精装房的溢价能力日益提升， 房地产企业对精装房的青

睐度也持续加强。自2018年起我国房地产精装修新开盘项目为2728个，至2021年底增长至3489个开盘

项目；2018年我国房地产精装修楼盘开盘规模为253万套，至2021年底达到286.1万套新开盘房间。虽

然这两项数据整体都有增长，但是受疫情和房地产市场环境影响，在2019年增长达到峰值后，精装修新

开盘项目及开盘规模增速于2020年出现明显放缓，2021年出现小幅下降：2021年精装修新开盘项目数

量3489个，相比2020年的3742个开盘项目同比下降6.76%；2021年精装楼盘开盘规模286.1万套，相

较于2020年的325.5万套下降了12.1%。




数据来源：AVC，平大数据研究中心整理
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数据来源：AVC，平大数据研究中心整理

      鉴于各种原因，虽然2021年精装房的开盘规模因开盘项目数量的减少而所有下降，但通过对全国住

宅项目完工面积装修结构的占比分析研究，可以看出近年来装修结构为：部分装修和全装修的项目完工

面积，占全部项目的比例呈连年攀升趋势，2021年部分装修及全装修完工面积占比累计为81.4%，相较

于2020年的74.6%增加6.8%。而毛坯房完工面积占比出现断崖式下跌，由2018年的45.2%跌至2021年

18.6%。





数据来源：奥维云网，平大数据研究中心整理
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       随着市场的变化，客户对于精装房的认知度、关注度和接受度也同步提升，对交付品质的预期进一

步加强。在当前行业白热化的市场竞争下，该如何在交房时让客户对房屋品质认可，对服务感到满意，

这无疑成为众多房企的一大难题。只有抓住重点对症下药，聚焦风险做好应对，才能打造出高质量产品

完美交付，树立企业口碑，赢得认可。


      平大咨询作为专业的第三方评估机构，在行业深耕已十五年有余，期间积累了大量的参评项目数

据。我们对参评项目交付阶段的数据进行了分析研究，了解到在各类风险中，公共区域、外立面、园林

景观及实测实量维度出现风险的概率相对较低，风险主要聚焦在户内观感，其风险数量占比在交付阶段

所有风险中高达65.3% 。





数据来源：平大数据研究中心

      观感质量是业主最直观的感受，也是施工品质的体现，只有优化产品细节，提高产品质量观感，才

能让业主看得舒心，住的满意。本文将针对“户内观感”以第三方视角来观察当前行业的品质发展情况并

剖析影响“户内观感”品质的薄弱环节。


1、近五年户内观感年度评估得分趋势
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数据来源：平大数据研究中心

      从户内观感年度评估得分趋势来看，户内观感质量得分在2017至2018年之间有小幅增长，自2019年

起，增长幅度逐渐明显，由2019年71.62分增长至2021年73.91分，说明随着“房住不炒”主基调的明

确，房屋居住回归品质初心后，行业中绝大部分房企都逐渐重视并加强对房屋品质的管控和整治水平，

并于2019年起开始见效。


2、TOP房企与行业户内观感得分对比
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数据来源：平大数据研究中心

      Top20房企对交付项目户内观感的品质把控意识较行业整体水平更为强烈，这一结论可从评估得分

对比数据中得出：2021年度Top20房企参评项目的户内观感均分较行业高出3.56分。


数据来源：平大数据研究中心

       从全国十大城市群来看，户内观感得分差异性分化并不十分显著，难分伯仲。相对来看，长三角、

珠三角和成渝得分相对其他城市群更高一些，分别为73.9、73.7和73.0分；紧随其后的是关中平原72.8

分 、辽中南72.6分、长江中游72.5分、海峡西岸72.3分；京津冀、山东半岛和中原的得分相对一般，为

71.8、71.8和71.7分，所以这些地区对房屋交付“户内观感”这一维度的质量把控措施还需持续增强。


3、十大城市群户内观感得分分布


4、行业参评项目户内观感得分分布
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数据来源：平大数据研究中心

       我们从所有参评项目标段的户内观感得分占比来看，只有5.5%的少量参评标段极为优秀，评估得分

大于80分；大部分61.6%的参评标段维持在良好水平，9.4%的参评标段位于中游水准，得分区间为

60~70分；剩下3.5%的标段则品质较差，评估得分低于60分。从上述数据表明，户内观感维度的品质能

符合业主心里预期的项目少之又少，绝大部分项目的品质只能称得上一般般，这也是为什么很多楼盘一

经交付后维权和投诉量居高不下的原因所在。


5、行业户内观感各子项评估得分
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数据来源：平大数据研究中心

数据来源：平大数据研究中心

        从得分数据来看，木地板、栏杆、橱柜、吊顶和地面的观感质量得分、洁具及地暖/散热器极易出

现低于50分的情况，是户内观感所有子项中尤其薄弱的部位，需要引起广大房企开发商的注意，在施工

过程和交付前品质排查阶段，尤其需要注意这几方面风险问题的防范、排查和整改。
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        交付的品质，是对各家房企操盘能力的一次终考，体现的是从开发、销售、设计、成本、工程、客

服等各个部门的团结协作能力，缺一不可。平大咨询根据多年服务经验，认为要高品质、高质量的交付

让业主满意的新家，不仅要做好工程质量本身的把控，还要使管理与品质提升相结合，要多线融合、相

互补位，把问题尽早控制在萌芽状态，便于高效率整改闭环。下面分别从入户门、天棚吊顶、墙地面、

栏杆、橱柜等方面分享如何精细化提升观感质量的经验。


一、入户门


1、户门安装工艺标准


2、室内门成品门套线安装施工工艺标准


示

例

图

片





管

控

要

点


熟知标准、技术交底、样板引路、过程验收。


评

估

标

准


1.开关顺畅无异响，关闭后推拉无晃动，无明显透风现象；


2.密封条完好无损，锁具端正，合页开槽规矩美观；


3.应设置门挡、门吸等装置，不能出现开启后碰撞问题；


4.禁止户门开启后和周边其他部品部件冲突；


5.整体美观、无破损、开裂、污染、明显划伤等问题；


6.户门门套贴脸与墙面间隙均匀，打胶顺直美观，胶缝宽度不超过8mm；


7.门套线安装应端正、平直；拼缝处接缝平顺美观无高低差，无污染，无损伤、开裂等。
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二、天棚吊顶


1、毛坯房天棚腻子(户内)交付标准


示

例

图

片


管

控

要

点


1.关键在于细部技术管理，图纸节点应进行深化。


2.通过技术交底、样板引路、过程验收把控施工质量。


3.无水房间门嵌缝材料一般采用发泡剂，应灌注饱满，但不应过多，避免将门框挤压变

形。


评

估

标

准


1.成品门套线安装与墙面缝隙控制在1mm之内，并且不打胶。


2.门套线安装应平直，水平误差小于5mm，对角误差小于10mm，且无大小头，无污染，

无损伤。
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2、吊顶石膏线条安装工艺标准


示

例

图

片


管

控

要

点


户内：


1、基层清理应干净，无浮灰；


2、腻子批嵌不宜过厚，以防开裂；


3、涂料涂饰颜色要均匀一致，不得有泛碱，

咬色；


4 、涂料涂饰要均匀，不得有流坠、疙瘩、刷

纹等；


5、阴角处涂料涂刷时应先弹线贴好美纹纸后

再刷涂料。


阳台：


1、墙面涂料施工前弹线，确定天棚涂

料下翻分界线；


2、管道安装前完成天棚涂料；


3、管道安装完成后，分界线以上用美

纹纸保护；


4、保护后喷涂墙面涂料，管道颜色同

墙面。


评

估

标

准


1、对于非厨卫间：腻子砂纸打磨纹路均匀，表面光滑、腻子涂刷面正斜视颜色一致；整

体观感方正、平整、均匀、细致、美观。


2、对于厨卫间：当天棚采用腻子做法时，要求同非厨卫间，当采用砼原顶或者水泥胶浆

刮平时，观感方正、平整、均匀、细致、美观。
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3、厨房、卫生间吊顶铝扣板安装工艺标准


示

例

图

片


管

控

要

点


1.关键在于细部技术管理，图纸节点应进行深化。


2.通过技术交底、样板引路、过程验收把控施工质量。


3.石膏角线应目视检查时１米内无明显接缝。


评

估

标

准


1.石膏角线安装平整、顺直，楞角分明挺括，不得有弯曲、裂痕、污痕等明显缺陷；


2.阴/阳角拼接应采用45°对接，阴/阳角线拼接缝与墙面阴阳角对正，平面拼接应采用60°

拼接，禁止有大小头；拼接接缝处理细致，不易发现。
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三、墙地面


1、墙面交付观感标准


示

例

图

片


管

控

要

点


1.熟知标准、技术交底、样板引路、过程验收。


2.铝扣板吊顶开孔需在地面进行，严禁扣板安装完成后再行开孔，导致扣板吊顶变形。


评

估

标

准


1.铝扣板天花安装应方正，应采取顺光、顺向安装；


2.肉眼判断，铝扣板无明显错缝，板缝无明显高低差，目测平整；


3.铝扣板吊顶燃气管等开孔应四周光滑、平整，留缝不应大于15mm，四周留缝均匀（目

测）。


4.边龙骨在拼接处衔接严密美观；边龙骨与扣板间无明显黑缝出现。
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2、壁纸收头工艺标准


示

例

图

片


管

控

要

点


1.深化图：开间尺寸图深化。


2.技术类：防空鼓开裂措施。


3.关键管控动作：技术交底、样板引路、过程验收。


评

估

标

准


1.涂饰面正斜视颜色一致，无砂眼，无批腻子打砂纸时的划痕，无掉粉、起皮，无漏刷、

透底、泛碱、咬色，流坠、疙瘩，手感较细腻，光泽较均匀。


2.修补缺陷的标准参照上述抹灰修补标准要求。


3.墙面为腻子时，需做深色涂料踢脚线，高度10cm左右。墙面为抹灰时，需做深色水泥

基材料刷踢脚线，高度10cm左右。质量达到顺直、颜色均匀、不透底，观感美观。
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3、木地板交付观感标准


示

例

图

片


管

控

要

点


1.关键在于细部技术管理，图纸节点应进行深化。


2.通过技术交底、样板引路、过程验收把控施工质量。


评

估

标

准


1.壁纸收头严禁阳角收头；


2.壁纸应密缝拼接，拼接应横平竖直，阴阳转角棱角分明，拼接花纹、图案吻合，不离

缝，不搭接，边缘平直整齐，1.5m正视各幅无明显拼缝；


3.墙纸粘贴牢固，表面平整干净，色泽一致，无气泡、裂缝、漏贴、补贴、皱折、翘边、

斑污、死皱、色差、疙瘩、波纹起伏，边缘平直整齐，不得有纸毛、飞刺；


4.壁纸与窗台板、门窗框等收口部位必须顺直、无毛茬。


5.斜视时应无胶痕。  
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四、栏杆


1、栏杆墙面收口交付观感标准


示

例

图

片


管

控

要

点


关键在于做好基层验收、预铺、正式铺装、成品验收与移交等四大环节。


评

估

标

准


1.地板面层图案和颜色应符合设计要求，图案清晰、颜色一致、色泽均匀;


2.板面平整、洁净、无裂痕、无划痕、无翘曲、无毛刺，地板切口整齐、平直;


3.木地板铺设牢固、平整、无松动，面板缝隙应严密，脚踩无起伏、不起拱，行走时无异

响、无冒灰、 排版无大小头;


4.面层采用粘、钉工艺时，接缝应对齐，粘、钉应密实，缝隙宽度均匀一致，缝内胶液密

封，表面洁净、无溢胶现象;


5.踢脚线安装牢固、顺直，与墙面平直、密实，接口处平直、严密、高度一致、 无毛刺，

踢脚线与地板面层颜色一致或协调;


6.收口扣条、成品接口套件安装牢固、平直、严密。
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五、橱柜


1. 橱柜/浴室柜安装工艺标准


示

例

图

片


管

控

要

点


1.栏杆收口处墙面平整度控制在1mm以内；


2.若为墙纸，则接头设置在靠近窗框一侧；


3.适用U型装饰盖，并且U型口朝下设置，拼接口放置在隐蔽部位（此项放入栏杆招标合

同）；


4.装饰盖内打胶固定，避免胶体外露


评

估

标

准


1、墙体基层面平整，收口处墙面缝隙均匀，目测不超过1mm。


2、封盖与护栏间隙不大于2mm、缝隙均匀。


3、封盖完整、无损伤、无污染、端正、稳固、无滑动。
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       品质是企业的生命线，是决定企业是否具有可持续发展的重要因素， 房企采用第三方交付评

估作为地产管理手段，通过倒逼项目自查自纠正在逐渐成为房企间提升行业口碑和品牌的竞争趋

势。以下为某S标杆房企近年采用第三方交付评估管理工具后，经过多轮品质排查、交付评估后户

内观感质量得到提升的项目案例。


示

例

图

片


管

控

要

点


1.关键在于细部技术管理，图纸节点应进行深化。


2.通过技术交底、样板引路、过程验收把控施工质量。


3.柜体低于紧邻凸出墙体宜不少于10mm，保证墙面装饰收于阴角，平墙安装时柜体周边

需设置封口线平整、无毛刺、无破损。


评

估

标

准


1.柜门打开不能与装饰部位出现冲突；


2.柜门拉篮等铰链、导轨应具有阻尼功能；


3.橱柜水槽位置下底板应设置防水防潮设施；


4.背板或侧板开洞规矩，边缘整齐，开洞截面需进行铝箔或橡胶封边条封闭。背板插座应

安装牢固。背板应安装牢固平整；


5.橱柜五金安装端正美观，无缺损，锈蚀等缺陷。
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        当下，中国房地产行业的发展正在迈入一个崭新的阶段，面对新的形势，房企之间的竞争势

必将异常激烈，企业如何搞好工程管理是企业生存的根本，也是提升核心竞争力的关键。补短

板，强优势，扎实规范操作，真正做好现场常态化管控，利用第三方工程评估服务进行针对性的

检查、整改和闭环，从而取得事半功倍的效果。平大始终秉承“提质量、抓细节、消风险、保满

意”十二字战略方针，专心验房，匠心服务，用更专业的视角，更严谨的态度，让项目交付变得简

单，让收房业主更满意！



