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摘 要  介绍我国当前住宅产业化基地的基本形式，
以及我国住宅产业化基地在推进过程中面临的问题和存

在的困惑和误区，并提出解决的具体办法。

关键词 住宅产业化；产业联盟；部品件；康居示

范工程；成套技术；四节一环保

1、我国住宅产业化基地的两种形式
随着中国住宅产业化事业的进一步向前推进，建设部所

批复我国住宅产业化基地已达八个之多，住宅产业化基地对

我国节能省地型建筑的推广有着重要意义。如天津建工集团

二建公司是我国第一个通过论证的国家级住宅产业化基地；

接着北新建材集团有限公司以研发钢结构住宅体系的国家级

住宅产业化基地；山东海尔集团以整体厨房整体卫浴、商

用家用中央空调及家庭智能化为核心的住宅产化基地；温州

正泰集团以住宅电气部品为核心技术国家级住宅产业化基

地；合肥经济开发区是第一个以地方政府为主导的国家级住

宅产业化基地；济南力诺瑞特新能源有限公司是第一个太阳

能行业的国家级住宅产业化基地；广东万科房地产公司是国

家刚刚批复的成为住宅产业联盟型的国家级住宅产业化基

地；深圳市作为我国第一个国家住宅产业化综合试点城市。

国家级住宅产业化基地的成立，对我国住宅产业化的推广和

示范、发展有了重大的推进作用。

当前，我国国家级住宅产业化基地大致可分为两种形

式：一种是企业主导的住宅产业化基地，如天津二建、北

新建材、青岛海尔等；另一种是政府主导的住宅产业化基
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2、住宅产业化相关政策及精神领会：
建设部于2006年 6月 21日下发了“关于印发《国家住

宅产业化基地试行办法》的通知”。通知要求为贯彻落实

《国务院关于促进房地产市场持续健康发展的通知》（国发

[2003]18 号）和《国务院办公厅转发建设部等部门关于推

进住宅产业现代化提高住宅质量的若干意见》（国办发

[1999]72 号）文件的精神，依据《建设事业技术政策纲要》

（建科[2004]72 号），制定《国家住宅产业化基地试行办

法》。通知指出建立住宅产业化基地，对于推动住宅产业

现代化，大力发展节能省地型住宅，提高住宅质量、性能

和品质，满足广大城乡居民改善和提高住房条件，具有重

要意义。建设部将选择 3~5 个城市，十多个企业联盟或集

团开展国家住宅产业化基地试点工作。

该试行办法提出了建立国家住宅产业化基地的指导思想

与目的。建立国家住宅产业化基地要坚持科学发展观，依

建设部领导参观安徽住宅产业化基地模型



2007.06  / 25

 产业论坛

靠技术创新，提高住宅产业标准化、工业化水平，大力发

展节能省地型住宅，促进粗放式的住宅建造方式的转变，

增强住宅产业可持续发展能力。建立国家住宅产业化基地，

培育和发展一批符合住宅产业现代化要求的产业关联度大、

带动能力强的龙头企业，发挥示范、引导和辐射作用。发

展符合节能、节地、节水、节材等资源节约和环保要求的

住宅产业化成套技术与建筑体系，满足广大城乡居民对提高

住宅的质量、性能和品质的需求。

该试行办法还指出了住宅产业化基地的主要任务。产业

化基地应研发、推广符合居住功能要求的标准化、系列

化、配套化和通用化的新型工业化住宅建筑体系、部品体

系与成套技术，提高自主创新能力，突破核心技术和关键

技术，走出一条科技含量高、经济效益好、资源消耗低、

环境污染少、人力资源优势得到充分发挥的新型工业化发展

道路，提升产业整体技术水平。鼓励一批骨干房地产开发

企业与部品生产、科研单位组成联盟，选择对提高住宅综

合性能起关键作用的核心技术，集中力量开发攻关，形成

产学研相结合的技术创新体系，带动所在地区的住宅产业发

展 。

该试行办法明确了关键技术与成果的内容。关键技术与

成果应符合国家住宅产业现代化的发展方向，适应城乡住宅

发展需求，符合“四节一环保”的要求，并具有一定的

先进性和较高的系统集成，技术成熟可靠，便于推广应

用。关键技术领域主要包括：①、新型工业化住宅建筑结

构体系； ②、符合国家墙改政策要求的新型墙体材料和成

套技术；③、满足国家节能要求的住宅部品和成套技术；

④、符合新能源利用的住宅部品和成套技术；⑤、有利于

水资源利用的节水部品和成套技术；⑥、有利于城市减污

和环境保护的成套技术；⑦、符合工厂化、标准化、通

用化的住宅装修部品和成套技术等。

3、企业及政府主导住宅产业化基地的组成
企业主导的住宅产业化基地主要有五个中心组成：一是

研究中心。包括规划设计、产业技术研究、项目管理等。

二是建材设备生产供应仓储中心。其部品件包括电梯、空

调、可视对讲、内装修材料、门窗、保温材料、外墙面

砖、钢材、水泥、地热、各类砌块、橱柜、太阳能、

电线电缆、卫生洁具、智能化等其他部品件。三是项目推

广中心。其包括工程建设单位、工程装修单位、园林设计

单位、园林施工单位、物业管理公司等。四是检测中心。

其包括检测机构、质监机构。五是展销中心。

政府主导的住宅产业化基地的也是由五个园区组成，但

它是由国家部委利用政策引导，地方政府利用优惠政策形成

的住宅产业化基地，以园区和产业联盟的形式出现：一是

研发园区；二是工业园区；三是示范园；四是物流园区；

五是核心就是吸引产业关联大、带动能力强的龙头企业，

构筑产业联盟。

4、企业主导住宅产业化基地存在的误区
企业主导的住宅产业化基地在规划和建设过程中，往往

受到地方政府政绩的影响。多数都以园区的形式出现，但

地方政府会要求，你这个园区要投入多少固定资产，每年

要完成多少产值，要建多少工厂等具体要求。其实这些都

是住宅产业化基地建设过程中存在的阻力和误区。企业主导

的住宅产业化基地有很明确的要求，鼓励一批骨干房地产开

发企业与部品生产、科研单位组成联盟，选择对提高住宅

综合性能起关键作用的核心技术，集中力量开发攻关，形

成产学研相结合的技术创新体系，带动所在地区的住宅产业

发展。至于在你这个园区里要建多少部品件生产工厂，投

入多少固定资产，完成多少产值，并没有明确的要求。如

果企业的主业一直是从事某个部品件的生产和销售，并积累

了较丰富的经验和拥有较高的技术含量，并有一定的市场销

售渠道，就可以在这个部品件方面加以发展和延伸。但如

果在某个部品件方面没有从事过生产和经验积累，就盲目地

上项目，风险将是非常大的。其误区可以从以下几个方面

加以总结。

误区一：片面追求大而全

一些国家级住宅产业化基地，为了得到更多国家土地，

片面地追求产业化基地的大而全，一个基地用地小至几百

亩，大至上千亩，给国家土地资源造成大量的浪费。在基

地的建设过程中，盲目地上一些没有核心竞争力的部品件项

目，或者没有较高技术含量的产品，没有把精力放到研发

和项目推广上，没有建立有效的产业联盟。更多地是片面

追求形式主义上的住宅产业化基地，没有实质性的内容。

片面追求住宅产业化基地的大而全，迎合地方政府的政绩

观，没有从实事求是方面出发，是不利于我国住宅产业化

基地的发展，更不利于企业自身的发展。

误区二：片面追求固定资产和产值

因地方政府对住宅产业化基地有着一定的固定资产投资

产值的要求。这对住宅产业化基地的建设是非常不利的。

住宅产业化基地在我国是一个新的产业，如何建设好住宅产

业化基地还是处于一个探索完善的过程，住宅产业化在某种

程度上还处于一种示范、推广过程中。这也就是国家为什

么要设立国家级住宅产业化基地的真正目的，但一些地方政

府并没有这个方面的意识，只是当作一般招商引资的工业项

目进行对待，按照常规的政策来对待住宅产业化基地，所

以在固定资产投资和产值的硬性规定，就有些对住宅产业化

的发展有着拔苗助长的味道。

误区三：过份提高展示的功能

住宅产业化基地的展示中心主要是起到让人了解和接受

的目的，并在一定程度上起到示范作用。一些住宅产业化
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基地因为没有太多实质性的东西，从而过份提高产业化基地

的展示功能，实际上在现实过程中无法真正推广。如投大

量资金建设一些概念性的东西，只是供给领导参观之用，

与实际的住宅施工有着较大的差距，在实际工程中不能得到

真正推广。一味地追求形式主义，将会减缓住宅产业化基

地的前进速度。当前的住宅产业化基地要从我国大量现有建

筑为主体，如何利用住宅产业化来改造现在建筑性能，提

升当前正在建设的项目，引导正在规划和将要实施的项目。

误区四：没有核心技术

大多数企业主导的产业化基地，都有着自已的核心技术

产品，如温州正泰拥有电器方面核心技术，从而有能力从

事于住宅电器方面的发展；山东力诺在太阳能方面有着自己

的长期积累，所以在太阳能技术上有自己的核心竞争，从

而可以主导中国住宅产业化在节能技术和太阳能技术的发

展。核心技术就是企业的核心竞争力，一个住宅产业化基

地如果没有自己的核心技术，也就无法把住宅产业化基地建

设 好 。

误区五：辐射地域小

住宅产业化基地要起到一定的辐射作用。从中国的版图

上来看目前的分布在北京、天津、山东、安徽、浙江、

广东等地，这些地区经济相对较为发达，住宅产业化在这

里推广有着较好的基础，但当前全国的住宅产业化基地的辐

射效应还是相对较小，没有能够很好地发挥起来，当然住

宅产业化是个相当长的过程，所以辐射效应也是个相对较长

的过程。

误区六：检测中心的重复建设

在住宅产业化基地建设当中，检测中心是一个很关键项

目。其主要功能是对房屋结构性能、环境及相关部品件的

具体参数的评定。但如果每个产业化基地都建设检测中心，

投入大量的检测设备，将会造成固定资产的重复投资。所

以以每个省的省会城市或者国家产业化基地中心，只设一个

住宅产业化检测中心，或者说是把本省的检测中心整合起

来，进行资源整合，达到资源和数据共享的目的。每个省

都可以统一成立一个住宅产业化检测中心，从而可以避免企

业在这个方面投入大量的资金。

5、企业主导住宅产业化基地的困境
困境一：推广难

目前我国住宅产业化基地的重要任务就是如何尽快提高

我国建筑的工厂化生产率，这就是改变我国几千年的秦砖汉

瓦的传统建筑革命，首先是建筑物主结构的革命，现阶段

我国住宅产业化的所进行探索的主结构有以下几种形式：第

一种是H型钢等轻钢结构多层住宅体系；第二种是冷弯薄壁

镀锌钢板的别墅体系；第三种是混凝土预制构件为主的主结

构体系。就目前来讲是各有优势。但如何让这些新型结构

的住宅让老百姓接受和购买，是一个相当大的问题。还有

这些住宅，其关键技术是否解决，也是摆在我们面前的一

个困难，需要多长时间才可以解决，这些结构的住房的使

用年限到底有多少年，现在只不过都是理论上的数字，在

实际使用当中谁都不能保证。这些问题是造成推广难的重要

原 因 。

困境二：拿地难

随着我国政府对土地的进一步控制和监管，正常的房地

产企业都要通过竞拍才可以拿到土地，这无形中造成了建筑

成本的增加。当前要进行推广的住宅产业化示范房，因为

尚处在实验阶段，目前还未形成大规模建设，其短期成本

要高于当前钢筋混凝土结构住房，如果政府不在土地方面给

予一定的优势，造出来的这些房屋将是没有市场的。所以

无住宅产业化示范用地，是当前我国住宅产业化推广开发企

业的最大困惑。

困境三：贷款难

建设一个住宅产业化基地，其资金投入将达数亿元，

并且其产出并不能像一般正常工业那样，就是说其效益不能

立竿见影，是个投资大回报慢的项目，需要国家政策的扶

持和支持的产业。但在投资的建设过程中，贷款是个相当

大的问题，因为这些新建的住宅产业化园区，其财务报表

在建设期基本上是处于亏损状态。这给申请银行贷款造成困

难，现在的银行是企业越不需要贷款它越支持你，企业需

要贷款，它偏不贷给你。所以新生的住宅产业化基地，面

临重重的资金压力。

困境四：投入大

一个住宅产业化基地的建设，要投入研究中心和检测中

心，要建立项目推广中心，要成立有自己的特色的部品件

工厂，要有展示中心，同时还需要大量的人力资源，基地

的建设是一项投入相当大的项目，而且其建设期是要多年时

间。投入要数亿资金，给企业的定位和发展带来巨大的风

险 。

困境五：人才少

因为住宅产业化在我国是刚刚兴起的产业，需要大量的

专业技术人才和综合性的人才，本人做过调查，很多相关

专业的大学毕业生，不知道住宅产业化是什么意思，更不

用说他们将来做这个方面的研究和开发了，在这个方面的专

业人才甚少，给住宅产业化的发展带来相当大的困境。

困境六：技术低

当前，在我国有些国家级住宅产业化基地的部品件工厂

中，还有大量技术含量较低的部品件工厂，而且这些部品

件还是高能耗的产品，技术含量较低。而具有新工艺、高

技术含量的产品较少，不足以起引导作用，同时也起不到

示范作用。

困境七：成本高



2007.06  / 27

 产业论坛

因使用住宅产业化方式生产出来的主结构以及部品件还

存在规模化和标准化的问题，以至于造成住宅成本的增加，

给住宅产业化的终端产品住房的成本造成增加，导致给推广

造成困难。

6 、解决的办法：
办法一：分阶段实施

住宅产业化的实施是长期过程，并非在几年之内可以完

成的，分阶段有计划的实施是其必然经历。如万科将工业

化分为三个阶段：一个阶段是在 2008 年初步完成对传统产

品的工业化改良，大幅度提高我们的工厂化率，从目前的

15%提高到 60%。其代表事件是各一线公司已经逐步地从生

产的各个环节出现了改进工艺，实现全装修，工业化改良

的原型已出并在项目中试点，投入销售。第二阶段从 2009

年到 2011 年，这个阶段将改良生产方式上升为完全的工业

化生产方式，其代表事件是工业化改良工艺在一线大规模应

用，全工厂化产品原形出现。第三个阶段将完全的工业化

生产方式在项目中大规模应用和推广，并开成行业的产业化

模式。所以产业化基地都分阶段有计划的实施，但应根据

每个产业化基地的产品方向不同要有不同的计划。

办法二：利用康居示范工程进行推广。

康居示范工程对我国的住宅产业化事业的推进具有重要

意义。国家康居示范工程基本上都是按照“四节一环保”

的要求去实施的，如杭州的金都房产在住宅产业化的实践

中，实现了从康居示范到 3A 住宅性能的认定，其集中了绿

色保温材料、遮阳技术、中空玻璃门窗、智能家电控制、

新风系统、中央吸尘系统、节水处理、太阳能利用、地

源热泵、地板采暖、屋顶绿化、垃圾处理等。还有像杭

州的山水人家、马鞍山的西湖花园、武汉的绿景苑等康居

工程对我国的住宅产业化事业推进起到了重要作用。

办法三：地方政府出优惠政策扶持

企业要生存，追求利润最大化是其生存之根本，作为

建设部住宅产业化促进中心主管全国住宅产业化基地，在方

向上作了具体的指导和研究，给住宅产业化基地的进一步发

展指出方向。但作为地方政府，如果没有意识到住宅产业

化这个新兴的产业重要性，不出台具体的优惠政策，完全

要靠企业来买单来推动中国的住宅产业化事业，确实有些为

难企业。地方政府急需在政策上出台相关优惠政策，比如

政府公建工程必须采用住宅产业化的方式来建设，拿出必须

采用住宅产业化方式示范用地，减免住宅产业化基地的前几

年的企业所得税等相关手段来扶持我国的住宅产业化事业。

办法四：建立住宅产业化研发中心

住宅产业化研发中心作为住宅产业化基地的心脏，有着

重相当重要的作用，没有研发中心的住宅产业化基地也就无

法发挥起相应的作用，其研发中心由规划设计、产业技术

研究以及项目管理等功能部门组成，是住宅产业化基地技术

保障，任何一项新产品或新工艺，研发在前，实施在后。

一个住宅产业化基地的成功与否，并不在于你有多少个部品

件工厂，也不在于你有多少房地产建设，关键在于你的基

地在拥有多少核心技术，拥有多少成套技术，是否建立有

效的产业联盟，以及如何提高住宅的工业化率等其它方面，

这些都是研发中心所要开展的工作。

办法五：建立开发、科研、部品件的产业联盟

“鼓励一批骨干房地产开发企业与部品生产、科研单位

组成联盟，选择对提高住宅综合性能起关键作用的核心技

术，集中力量开发攻关，形成产学研相结合的技术创新体

系，带动所在地区的住宅产业发展。”开发企业、科研单

位、部品件生产厂家要尽快建立产业联盟，并在住宅产业

标准的统一规定下，一旦形成真正意义上的产业联盟，对

住宅产业化的推广有着重要的意义。

办法六，项目推广中心的重要性

项目推广中心由工程建设单位、工程装修单位、园林

设计单位、园林施工单位、物业管理公司组成，住宅产业

化能否真正意义上成为节能省地型住宅，关键在于项目推广

中心的实施。项目推广中心实际上就是具有多资质的总承包

建筑公司。示范用地的住宅需要项目推广中心来建设，并

在建设过程中发现问题，反馈到研究中心的项目管理部门，

交给产业技术研究部门提出具体措施，最后达到一个提高和

完善的目的。

办法七：处理好研发中心与项目推广中心的关系。

正确处理好研发中心与项目推广中心的关系对住宅产业

化基地发展有着重要意义。我国当前的住宅产业化事业是一

边实施边探索的过程，在很多方面还需要完善的地方，这

就需要在出现问题后如何及时去解决，并达到提高和创新的

过程。研究中心须给项目推广中心提供有力的技术支持和技

术保障。

办法八：相关专业院校设立住宅产业化等专业。

为了使我国住宅产业化事业在技术人才上得到可持续

性，国家可以在相关建筑专业院校设立住宅产业化相关专业

或者是专业课，这对我国住宅产业化基地的后备人才提供了

有力保证，可以让在校的学生知道什么是节能省地型建筑，

什么是住宅产业化，什么是“四节一环保”等新名词新概

念。 
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