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摘要: 预制装配式住宅发展,在美国 日本等发展较快,我国香港等地也有不同程度发展  上海将加

快推进预制装配式住宅发展  从其国内外发展现状 ,着重提出装配式住宅的推广应用,特别是在保

障性住房中推进的发展意义 分类 特点及前景 ,从建筑设计 质量 工期 造价 节能等方面加以

分析 ,提出节点控制 预制构件质量 施工工艺 抗震性能的要求及标准规范和技术导则等  

关键词:预制装配式住宅 保障性住房 住宅产业化

, 预制装配式住宅发展历史及现状分析

1.1 发展历史

189 1年 ,巴黎 E d.Coi罗nt公司首次在 Bi而 t:俱

乐部建筑中使用预制混凝土梁  到今天 ,预制混凝土

已经历了 130 余年的发展历史  二战结束后 ,预制混

凝土构件首先在西欧发展起来 ,然后推广到美国 加

拿大 日本等国 20 世纪末期 ,预制混凝土结构已经

广泛用于工业与民用建筑  

 1.2 定义及特点

预制装配式住宅是指将混凝土结构构件分解为

若干单元 ,先期在预制构件厂浇注成型 ,并将这些构

件运至施工现场吊装就位而形成住宅整体的结构样

式  与传统住宅相比 ,预制装配式住宅具有如下特点:

一是采用标准化 系列化 通用化的预制混凝土构件 ,

节省了大量模板工程 ,质量有保证  二是施工方便 ,

模板和现浇混凝土作业很少 ,现场湿作业大大减少 ,

有利于环境保护和减少施工扰民 , 更有利于降低材

料和能源消耗  三是建造速度快 ,施工工期短 ,对周

围工作生活影响小  四是预制构件表面平整 外观好

尺寸准确 并且能将保温 隔热 水电管线布置等多

方面功能要求结合起来 ,有良好的技术经济效益  

 1.3 境内外发展案例分析

1.3.1 境外发展案例

预制装配式住宅应用情况 , 发达国家预制混凝

土结构在土木工程中的应用比重为 :美国 35 % ,俄罗

斯 50% ,欧洲 35 % 一40 % ;在亚洲 ,日本处于领先地位  

以我们相邻的日本为例:早在 1955 年 , 日本建立住

宅建设 10 年计划 ,随后每 3 至 5 年均进行修正  在

立法上 ,通过财政(如住宅生产工业化促进补贴制度

住宅保证基金 住房保险制度) 税收(如减免个人所

得税 减免企业相关税金 购置住宅减税措施 ) 技术

规范(如 !优良部品制度 ∀ !住宅性能指标 ∀ !工业化

住宅性能认定规程 ∀及 !工业化住宅性能认定技术

基准 ∀)等给予支持和推广  

1.3.2 境内发展案例

香港于 1953 年启动 #公屋计划 ∃;上世纪 80 年

代中期 , #公屋计划 ∃采用预制建筑设计连同模块标

准化设计 ;1998 年后 ,私人楼宇引进预制技术;2001

年 2 月和 200 2 年 2 月 ,香港屋宇署 地政总署及规

划署分别发布了 !联合作业备考 ∀第 1号和第 2 号 ,

目的是鼓励预制装配式住宅产业化 , 其预制部分建

筑面积豁免计人容积率  200 2 年 ,预制构件方量约

占 17 % , 2007 年至今 , ro o% 公屋及 60 % 左右私人发

展商项目使用预制技术  
我国住宅产业化的正式提出 ,始于 19 99 年国务

院办公厅 72 号文((关于推进住宅产业现代化提高住

宅质量的若干意见 ∀,该文要求运用现代科技对传统
住宅产业进行系统 全面的改造  可在当时却是闻者

众而应者廖  
深圳在 20 09 年 9 月颁布了 !预制装配整体式钢

筋混凝土结构技术规范 ∀(SJ G 18一200 9) ,确定了当地

预制装配式住宅的设计 施工和验收要求  

北京在 201 0 年 2 月颁布了 !关于推进本市住宅

产业化的指导意见 ∀ 意见中的基本原则一是政府引
导 市场主导  二是以人为本 ,提升品质  三是科技进

步 ,产业升级  同时颁布了 !关于产业化住宅项目实
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施面积奖励等优惠措施的暂行办法 ∀ 办法中明确:
对于产业化住宅 ,在原规划的建筑面积基础上 ,奖励

不超过 3% 的建筑面积  

从境内外国家发展预制装配式住宅的经验可以

得出这样一个结论: 预制装配式住宅都是从政府投

资的住宅起步 ,政府给予激励优惠政策加以推广 ,到

最后被市场接受 ,成熟应用  

 1.4 本市发展现状

由于预制装配式住宅在国内属于新生事物 ,观

望者多 ,实施者少 ,需求量少 ,致使市场不完善  本市

预制装配式住宅不多 , 目前主要由万科房产公司 瑞

安房产公司和建工房产公司三家房产开发商建造  

20 07 年由万科房产公司开发的国内第一个工业化

生产的商品住宅 #万科新里程 ∃在上海通过验收 ,随

后 ,又相继在 #金色里程 ∃ #金色雅筑 ∃ #金色城市 ∃等

建筑上建造预制装配式住宅约 8 00 0 多套 ,80 万 m ,  

其装配化程度较高 ,墙板 楼梯 叠合楼板 阳台等均

为预制  瑞安房产公司 #创智新天地 ∃项目建筑面积

约3 万时 ,其墙板是预制的  建工房产公司仅有 #康

六地块 ,%l 幢作为试点的同类建筑 ,约 6 00 0时  目前 ,

本市能够生产预制构件的企业只有两家 , 仅能满足

订单加工 ,尚未形成开发配套产品的积极性 ,其他构

件生产企业也未看好预制装配式住宅的市场前景 ,

这就造成了产品的垄断 ,价格尚不能市场化  预制装

配式住宅总体成本高于传统住宅 , 一般每平方米造

价要贵 300一500 元  由于缺乏经济激励政策 ,众多开

发商没有建造预制装配式住宅的积极性 , 因而阻碍

了预制装配式住宅的推广应用  

2 保障性住房发展意义及前景

2.1 发展意义

我国是一个发展中国家 ,人口众多 ,正处在城镇

化快速发展时期 ,解决城镇居民住房问题 ,将是一项

长期而艰巨的任务  温家宝总理在 200 9 年的((政府

工作报告 ∀中明确地提出 ,加快落实和完善促进保障

性住房建设的政策措施 ,争取用三年时间 ,解决 750

万户城市低收人住房困难家庭和 240 万户林区 垦

区 煤矿棚户区居民的住房困难问题 ,扩大农村危房

改造试点范围  当前 ,加快保障性住房建设 ,不仅

有利于进一步改善民生 ,也有利于增加投资 扩大居

民消费 ,对拉动内需 促进经济平稳较快增长意义重

大  首先 ,改善城市低收人居民的居住条件 ,是重

要的民生问题 ,加快建设保障性安居工程 ,对于改善

民生 促进社会和谐稳定具有重要意义  其次 ,加快

建设保障性安居工程 , 对相关产业具有很强的带动

效应  再次 ,加快建设保障性安居工程 ,还为今后扩

大消费创造了有利条件  

2. 2 分类及特点

保障性住房是指政府在对中低收入家庭实行分

类保障过程中所提供的限定供应对象 建设标准 销

售价格或租金标准 ,具有社会保障性质的住房  包括

两限商品住房 经济适用住房 政策性租赁住房以及

廉租房  两限商品住房是指限制开发商拿地价格 ,同

时限制其房价的一种面向城市中低收人者的商品房  

限价房的套型建筑面积全部为 90 时 以下;经济适用

房是指政府在对中低收人家庭实行分类保障过程中

所提供的具有社会保障性质的商品住宅  面积严格

控制在中小套型 , 中套住房面积控制在 80 耐左右 ,

小套住房面积控制在 60 耐 左右;政策性租赁房是指

通过政府或政府委托的机构 , 按照市场租价向中低

收人的住房困难家庭提供可租赁的住房 ,同时 ,政府

对承租家庭按月支付相应标准的租房补贴; 廉租房

是指政府以租金补贴或实物配租的方式 , 向符合城

镇居民最低收人且住房困难的家庭提供的社会保障

性质的住房  廉租房户型设定是以一居室 两居室为

主 , 建筑面积原则上按一居室套型建筑面积 35 时 ,

两居室套型建筑面积 45 耐 , 三居室套型建筑面积

55m 2 是名副其实的 #袖珍 ∃小户型  
2. 3 前景

完善住宅保障体系是当前我国住宅建设的重要

课题 ,这已经是全社会所有人的共识  保障性住房建
设是政府实事项目 ,建设规模和建设速度不断递增  

本市保障性住房基地采用 #大企业对口大基地 ∃之开
发模式 , 从土地供应到开发建设的全过程都将由信

誉好 实力强的大型国资企业集团来承担  

3 预制装配式住宅和保障性住房特点匹配分析

 3.1 建筑设计方面

保障性住房的建筑立面设计相对比较简单 ,变

化少 ,并且户型 建筑面积基本固定  预制装配式住

宅也存在结构形式有限 设计欠灵活等缺点  如果将

预制装配式住宅引人保障性住房建设中 , 其缺点就

不存在 ,而是适应了建筑设计要求  

3.2 建筑质量方面

住宅建筑通常存在着开裂 渗漏等质量通病 ,保

障性住房也不例外  鉴于保障性住房建设是民生工
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程 ,工程质量尤其得到各方关注  而预制装配式住宅 ,

构件在工厂预制 ,保证质量 ,特别是门窗框架易渗水

的部位 ,都在工厂和墙体一次浇注好 ,保证了住房质

量  

3.3 建筑工期方面

保障性住房建设要求高 ,时间紧 ,同时又要保证

质量  而预制装配式住宅由于采用预制构件 ,现场模

板和现浇混凝土湿作业少 ,所以建造速度快 ,施工工

期短 ,又保证了施工质量  

3.4 建筑造价方面

预制装配式住宅造价比传统住宅高 , 主要是两

方面:一是构件制作成本高 ,模具周转率低 ,摊销少;

二是设计单位不熟悉 ,要求配套设计费用高  而保障
性住房数量巨大 ,如果引人预制装配式住宅 ,一则构

件模具周转高 ,制作成本可以减低 ,可以培育构件制

作市场 ,成本还可以再降低;二则随着设计标准颁布

执行 ,设计单位有技术支撑 ,更多的设计单位参与 ,

设计配套费用就不存在了  

4 保障性住房中推广预制装配式住宅的意义

4.1 政府投资项目示范的需要

鉴于预制装配式住宅推广初期成本较高 , 通常

都是从政府投资的项目人手 ,如香港的公屋计划等 ,

为此 , 不妨从保障性住房建设启动政府投资项目示

范工程 , 众多开发商可以通过政府投资项 目的试点

引领 ,切实感受预制装配式住宅的优势 ,由此加快推

进步伐  

4. 2 政府转变生产方式的需要

对建筑业来说 , 通过降低材料和劳动力成本来

提高建筑产品竞争力的发展空间已经在逐渐缩小 ,

强化以技术创新为核心的市场竞争力 , 才能提高竞

争层次 ,形成独具特色的竞争优势  目前建筑业粗放
型的生产方式急需转变 ,应该抓住这个时机 ,推广预

制装配式住宅 ,进行产业调整  

4. 3 政府落实节能环保措施的需要

建造预制装配式住宅 ,一是可以节省大量模板;

二是施工现场湿作业少 ,扬尘少 ,减少了施工扰民问

题;三是目前新建住宅为符合建筑节能标准 ,其围护

结构采用外墙外保温或者外墙内保温 , 但这两种方

式都无法实现和建筑物同寿命的目标  如采用预制

节能复合墙体 ,则既满足节能标准要求 ,又可使节能

保温材料与建筑物同寿命  

5 结论

目前 ,一方面预制装配式住宅的节点控制 预制

构件质量 施工工艺 抗震性能已有很大改善 ,并且

编制了相关的标准规范 , 从技术体系上具备了推广

的基础  另一方面 ,保障性住房需求量大 ,经济发展

迅速;同时劳动力成本逐渐提高 ,这样产业化方式和

传统方式建造的成本会逐步缩小 , 为推进预制装配

式住宅提供了机遇  
因此 ,发展装配式住宅的条件已经基本完备 ,应

该从保障性住房建设人手 , 推进中适时出台有效经

济激励措施和相关技术措施 ,加强管理 ,大力推广预

制装配式住宅 ,促进住宅产业化发展 ,提高住宅质量 ,

改善居住环境  
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作为聚氨醋组合料 特种产品解决方案和基础产品领先供应商, 巴斯夫不仅拥有 38 个聚氨醋组合料厂

组成的全球网络 ,更可提供完善的产品和服务组合 ,使之成为众多行业客户首选合作伙伴  巴斯夫 #聚氨醋解

决方案 ∃品牌 ,体现了公司在聚氨醋组合料和特种弹性体领域四十多年的市场经验和领先技术  

在极其注重服务导向的聚氨醋组合料及特种产品市场中,丰富的聚氨醋经验和可靠的服务能力至关重要 

从技术服务和销售到生产与市场营销 ,在个性化解决方案开发过程中, 巴斯夫通过其聚氨醋组合料厂网络为

客户提供快速的本地支持 ,并以其世界级的工厂 ,牢固确立了在全球聚氨醋基础产品市场中的领先地位  

聚氨醋在帮助持续节约能源的同时,也让我们的生活更加舒适 安全 怡人  聚氨醋可以改善建筑物的保

温隔热效果 ,可以使汽车零部件的造型更漂亮 ,车身更轻  鞋底 床垫 家庭用品以及体育休闲用品生产厂家能

够充分利用巴斯夫所提供的独特优势 , 因为巴斯夫的聚氨醋产品结合了遍及世界各地的巴斯夫聚氨醋专家的

相关知识和专长  
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