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中国住宅产业化发展的步骤、途径与策略
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摘 要: 在住宅产业化概念的基础上, 阐明了中国今后住宅产业化的发展目标和方向, 指出中国住宅产业化发

展的途径, 阐述了中国住宅产业化准备工作和正式实施时应进行的内容、步骤和具体方法, 提出了在中国发展住

宅产业化应采取的住宅建筑技术综合化、住宅产业化集成度高中低相结合等多元化的发展策略。
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T he procedure, w ays and strateg y to develop housing

industr ialization in China

LI Zhong-fu, GUAN Ke
( School of M anag em ent , Harbin Un ivers ity of Civil Eng ineer ing & Arch itecture, H arbin 150006, China)

Abstract: On the basis of the concept of housing industr ial izat ion, the object direct ion and w ay o f

developing housing indust rializat ion in China are explained� The content , pro cedure and methods

dur ing the course of preparat ion and implem ent of developing housing indust rializat ion are inter-

preted� The mult ivariate developm ent st rateg y is put forw ard that comprehensive housing const ruc-

t ion technolog y should be applied and the different level of integ rat ion in housing indust r ializat ion

should be combined�
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0 前言

住宅建设改善了居民的居住水平,而且对社会经济发展起着巨大的推动作用,对中国世纪之交和下

世纪初的经济发展也具有重要的战略意义。我国已把住宅建设列为居民消费热点和国民经济新的增长

点,并提出今后住宅建设将走产业化的发展道路。住宅产业化是一项复杂的系统工程,是一个由低级到

高级、由局部到整体的长期发展过程。明确发展的步骤、途径和策略对于制定合理的经济政策、加快发

展、少走弯路是很有必要的。

1 什么是住宅产业化

参照文献 [ 1] , 所谓住宅产业化, 就是采用社会化大生产的方式进行住宅生产和经营的组织形式。

具体说住宅产业化就是以住宅市场需求为导向, 以建材、轻工等行业为依托, 以工厂化生产各种住宅构

配件、成品、半成品,然后现场装配为基础,以人才科技为手段,通过将住宅生产全过程的设计、构配件生

产、施工建造、销售和售后服务等诸环节联结为一个完整的产业系统, 从而实现住宅产供销一体化的生

产经营组织形式。

住宅产业化与传统的住宅投资、开发、设计、施工、售后服务分离的生产经营方式相比, 住宅
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产业化以住宅这种最终产品为目标, 采用一体化经营的方式使各生产要素完美地组合起来,减少中间环

节, 优化资源配置。通过工厂化生产提高构配件的质量和生产能力, 从而减少现场湿作业, 简化现场操

作,改善工作条件,提高住宅质量和性能, 降低劳动强度,提高劳动生产率。

住宅产业化体现在四个方面, 一是住宅建筑标准化, 二是住宅建筑工业化, 三是住宅生产经营一体

化,四是协作服务社会化。

2 住宅产业化的发展目标

实现住宅产业化的根本目标是适应新时期需要,为用户提供最满意的住宅产品和服务,提高住宅建

设的效率和效益。这应当是整个住宅产业内部各行业和企业的共同目标, 也是实行住宅产业化的根本

出发点。同时住宅产业化又是一个发展的过程,不同时期要实现的目标水平也不一样。我国今后 10~ 20

年的具体目标有以下几方面:

1�建立和形成符合中国实际情况的住宅建筑标准化体系, 形成标准化、系列化的住宅构配件、设备

部品和住宅建筑产品;

2�扩大新型墙体材料的生产与使用,形成集约化的建材生产规模;

3�实现主要住宅建筑设备、构配件和部品的标准化和工厂化生产;

4�改革施工工艺、缩短施工周期, 提高住宅生产的劳动生产率和工程质量、降低住宅建设成本;

5�构建一批集住宅产品研究开发、设计、部品制造、施工于一身的住宅开发建设企业 � � � 住宅产业
集团。

6�形成有利于住宅产业化发展的系统化产业政策。

3 住宅产业化的准备

3�1成立推进住宅产业化的组织机构
为加强对住宅产业化工作的领导,国家和地方政府应该建立推进住宅产业化的领导机构(如住宅产

业化推进委员会等) , 制定各项方针政策, 组织研究开发、技术引进、企业与工程项目试点、住宅产品认证

等工作的开展,协调各方的关系,指导住宅产业化的顺利实施。

3�2对住宅产业化的生产技术与管理进行全面深入的研究
住宅产业化涉及到众多学科、领域和部门, 有大量的问题需要研究, 包括住宅经济与管理、生产技

术、建筑技术、组织理论、政策研究等。由于我国目前该方面的技术储备极少,因此必须下大气力研究。

其中住宅建筑的标准化体系研究、住宅建筑工业化的成套技术研究、住宅新技术、新材料、新工艺的研

究、装配化施工的技术等将是研究的重点。由于住宅产业化是不断发展的过程, 因此研究工作是产业发

展的先导并将一直伴随着住宅产业发展的全过程。

3�3完善新型建材生产能力和布局,形成规模生产能力

根据住宅产业化的要求, 在现有新型建材生产布局的基础上, 进一步完善产业布局, 有重点地引进

国外新型墙材料的生产技术和设备, 加以消化吸收。对传统材料生产企业加以引导, 鼓励企业进行技术

改造,生产出适合住宅建筑工业化需要的新型材料,并逐步形成规模生产能力。

3�4选择试点基地, 推进科研与应用进展

在全国统一规划布置下,在有条件的地区城市选择企业和工程项目进行住宅产业化试点,或者设立

住宅产业化试验区,将住宅产业化相关的新生产技术应用、新材料制品应用、新施工工艺应用、新型住宅

建设企业和项目运营管理等在试验区内进行综合示范, 以总结经验、推广应用。

3�5制定和完善推进住宅产业化的政策
制定一整套有利于推进住宅产业化的政策,对于符合住宅产业化发展方向的新建项目、技改项目和

新产品开发给予适当扶持和倾斜, 鼓励推广按标准化设计生产住宅。对于不符合住宅产业化发展的项

目或产品要给予适当限制,引导其提高科技水平,走符合住宅产业化发展的路子。
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4 住宅产业化的实施

4�1推进住宅建筑规范化、标准化进程
标准化是科技成果进入实际工业生产的接口技术, 是实现产业化的前提条件。根据我国情况,宜采

用国家指导下的地方标准化,为实现住宅生产区域性社会化、产业化创造条件。或者以先锋企业的标准

作为该地区的行业标准,其它企业依此进行。另外不应过分强调标准化(尤其在技术发展较快时) ,否则

不利于创新发展。

住宅建筑标准化要制定和执行一些重要的基础标准,如模数、模数协调、合理建筑参数、公差与尺寸

协调、连接等, 首先在住宅建筑模数式的基础上确定一批标准化的住宅建筑结构体系, 如混凝土框架轻

板体系、轻钢轻板体系、装配式大板体系等,形成标准化住宅建筑体系的基本架构,并逐步由专用体系过

渡到通用体系。然后制定规格化、标准化、系列化的住宅用各种构配件和部品, 使各种部件或部品之间

具有良好的协调性、互换性和通用性,为规模化工厂生产作好准备。最后对厨房卫生间及其内部设备进

行标准化、系列化的综合设计, 通过厨房卫生间单元、管线、设备的定型定位,形成标准化的功能单位,为

工厂化生产整体型厨房卫生间创造条件。在上述标准化的基础上, 逐步形成多系列的定型化住宅构配

件和住宅产品。

住宅标准化的实施首先落实到规划设计上。优秀的住宅设计是技术进步成果的总结, 应该体现先

进性和合理性。这就要求提高设计人员的水平素质,鼓励优秀的设计人员或专家精心设计住宅,并推行

日本的�优良集合住宅�设计认证制度 [2 ]
, 通过对优良设计的认证和推荐使之达到准标准化、样板化, 改

变不必要的�一栋住宅一个设计�的状况。同时加强对设计市场的管理,阻止低劣设计进入实施。

配合新的标准的制定实施,首先要拿出一个或几个概念上全新的工业化、标准化的住宅产品来作为

样板。这样的住宅产品应该具有现代工业化住宅的各种特点、标准档次、质量性能既适合我国的基本情

况,又明显好于现有的住宅,能够满足相当一部分人对居住的较高的需求。如果这样的住宅产品可以得

到市场的认可(哪怕只是市场部分需求者的认可) , 则可以考虑采用什么样的生产工艺、设备, 通过大规

模的生产来降低成本, 同时不断的修改和完善该住宅产品, 形成系列化的住宅产品, 更能适应用户的不

同需要,扩大有效市场需求。

世界各国住宅建筑标准化实施的最初总是难免产生千篇一律、简单呆板的感觉, 我国的发展恐怕也

难以避免。但由于我国房荒问题基本解决,住宅建设应更加注重居民的个性需求,因此我国发展住宅产

业化不能以牺牲多样化换取标准化, 要极力解决好标准化与多样化的关系, 通过大量标准化构配件的组

合, 找到多样化与标准化的结合点, 尽快渡过产品单一化时期, 形成多系列、多品种的住宅产品, 满足居

民对住宅多样性、个性化的需求(也不应该过分强调多样化, 尤其在发展初期)。

4�2以墙体改革为突破口,实现建材和构配件生产的工厂化、规模化

以墙体改革为突破口,逐步改变长期以来粘土实心砖在住宅结构和围护中占主导地位的局面,研究

轻质、高强、保温、防水、隔音、易加工成型的新型墙体材料替代原有材料,应用这些新型的墙体材料设计

制造出多种类型标准化的砌块、墙板、条形板等墙体制品,形成以新型墙体材料为主导的结构围护体系,

并将这些制品在工厂里定型化、批量化、规模化生产。生产时注意加强构配件制作的质量、精度和完善

程度,为现场装配创造条件。

4�3以门窗厨卫设备为重点, 完善住宅设备的综合化配套生产供应

以门窗、厨房卫生间设备为重点, 配合住宅建筑的层高、开间、进深, 制定多档次的住宅用设备的

标准和系列。建筑设备供应厂家根据标准制定产品的类别、规格、型号, 为住宅提供优质适用的设备。

尚未标准化的设备可以根据住宅建造企业的要求订作。设备供应厂家还可以采用集成化的生产方式,

将某些功能结构紧密相连的设备在工厂里做成一个整体(如整体厨房、整体浴室等) ,为住宅建造提供

成套的解决方案。设备厂家应与住宅建造企业签订供销合同, 保持长期稳定的合作关系。为提高
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住宅设备的质量和功能,引导居民的居住生活向更高的层次发展, 可以采取建立住宅设备认证和推荐制

度的方式,确保产品的先进性和竞争公平性。

4�4改革施工工艺, 实现住宅建筑施工机械化

根据构配件工厂化生产的需要, 改革施工工艺, 发展机械化施工技术, 提高住宅施工的机械化水

平。推广应用商品混凝土, 改现场湿作业为干作业。改善现场施工条件, 缩短施工周期, 提高劳动生产

率。为此要开发生产大型构配件运输起重机械,完善装配化施工工艺和施工方法,并将现场施工与工厂

构配件生产协调起来。

4�5提高住宅建设的科学化管理水平
实行住宅建设全过程管理制度, 推广科学的组织管理技术与方法。以最终的住宅产品为目标,在一

体化生产经营的基础上, 研究工厂化构配件生产管理技术、装配式住宅体系施工管理技术、一体化的住

宅企业的管理方法等, 推广流水施工、网络计划技术等科学管理方法, 提高住宅建设全过程的科学化管

理水平。对于尚不具备实施住宅产业化条件的企业,要在现有的条件下,提高技术,加强管理,提高产品

质量和效益的同时,为实现住宅产业化创造条件。

5 住宅产业化的多元化发展策略

由于中国的国情所定, 中国的住宅产业化在技术水平上、技术选择上、发展时间上不会走完全相同

的道路,因此中国住宅产业化将显示多元化特性。

5�1住宅建筑工业化的技术途径综合化
在发展住宅建筑工业化的道路上,我国五、六十年代曾走过装配化为主的时代,七、八十年代走过建

筑体系化为主的时代,现在新一轮建筑工业化的标志将是构配件制品的标准化、商品化。这种发展过程

也是与整个世界的发展过程基本一致的。装配化的优点是工业化程度高, 现场用工省, 施工速度快; 缺

点是必须大批量连续生产才能降低成本, 易造成只顾数量,不顾档次和多样化的问题。建筑体系化优点

是以最终产品为目标实现一贯制生产, 缺点是体系开放性差, 互换性和通用性不好, 易造成单一性。构

配件部品标准化、商品化的优点是灵活多变,适应性强, 利于组合出多样性的住宅,缺点是会降低工业化

生产住宅的效率。

我国新时期实施住宅建筑工业化时应该综合性地考虑上述三种途径。首先根据住宅建筑的居住水

平、环境水平, 从住宅构配件、部品生产工业化的角度制定实现的建筑结构标准, 根据此标准确定标准

化、系列化的构配件、制品。在具体实施时按照相反的方向, 用标准化、系列化的构配件、制品去组合出

各种各样风格各异的住宅。因此在构配件制品的标准化、系列化、通用化的基础上实现装配化的工业化

住宅建筑体系是今后我国住宅建筑工业化的主要技术途径。这种途径的出发点就是适当考虑住宅建筑

多样化的前提下实现标准化和工业化。按此途径发展, 首先是实现构配件、部品的生产供应产业化、规

模化,在此基础上实现整个房屋的产业化。

5�2住宅产业化的集成度高中低相结合
由于我国住宅建设相关领域技术落后、设备装备率低、人员素质差, 同时各地区经济技术条件差别

较大, 从实现的可行性上, 住宅产业化的集成度将表现为多层次性。可分为两个层次, 第一层次是实现

本文所说的住宅产业化, 即在雄厚的技术设备、资金人才的条件下, 组建住宅产业集团, 实现从设计、部

品制造、施工、销售和售后服务一体化生产经营, 这也是住宅产业化发展的最高形式。这种生产组织形

式是与住宅建筑体系化直接相关的, 即住宅产业集团按照自身完善的建筑体系为用户提供住宅,一切工

作均由企业解决。第二层次是实现�准产业化�,即通过实力较强的房地产开发公司、建筑施工企业和建
材、部品生产企业几方联合, 现有的技术层次上加强管理, 为用户提供一整套全面的产品和服务。这种

生产经营方式是与构配件标准化、商品化直接相关的, 用户甚至可以自己按照标准化的构配件设计住

宅,然后找建筑承包商帮助实施。这种组织形式立足于现有基础, 通过提高技术水平,加强管理和协作,

达到用户的基本要求,并可以向完全产业化方式过渡。

按照现有的开发企业、设计单位、建设施工企业、材料与设备供应企业各方分离的组织形式进行的
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住宅生产经营不能称之为产业化,这种层次的生产经营组织形式并非不能发展, 只不过这种发展不是技

术上质的飞跃,只是在原有的层面上修修补补,但这种修补是必要的,而且是现实可行的。

可以预见,在今后相当长的时期里,第二层次的服务方式将会成为中国实现住宅产业化进程中的主

要生产经营方式; 第一层次的服务形式将会从无到有, 并逐渐占据一定的市场份额, 但其发展空间亦有

极限; 此外的第三种方式 (即现有的非产业化方式) 会随着住宅产业化的发展从现在的普遍形式逐渐减

少市场份额,但也会有其极限。从而形成三种形式在市场竞争中各自发挥优势并存的态势。这三种形式

的比例将随着住宅问题解决的程度、人口就业状况、社会经济发展水平而定。

5�3立足现有条件改造和重新建设相结合
立足现有的条件,通过原有企业的重组、兼并、联合等方式组建住宅产业集团,对原有技术设备进行

更新改造, 形成适应住宅产业化发展的技术结构和组织结构, 这应该是我国发展住宅产业化的基本方

针,这可以以最小的代价取得较好的效果。同时允许新建个别在技术或管理组织机构上具有创新意义、

具有样板作用、引导产业发展方向的新项目, 这样的项目常带有示范性质, 可以为住宅产业今后的发展

提供许多宝贵经验和借鉴,应该给予支持。但新建项目不可过多, 还要布局合理。

5�4立足本国与引进国外先进技术设备相结合
国外发达国家住宅产业化的发展时间已经有三四十年, 而我国尚未开始, 距国外先进水平差距很

大, 因此有选择地引进国外先进的设计技术、构配件生产、部品生产技术设备和管理方法对于加快我国

的住宅产业化进程、推进住宅产业的形成与发展是非常必要的。同时住宅产业化工作量大面广,地区性

强,必须立足本国。因此要把立足本国发展住宅产业化与引进国外先进技术设备结合起来,把引进的先

进技术和管理消化吸收好,并在此基础上创新发展,推广应用。
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