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摘 要：住宅产业化是住宅产业发展的必然趋势，绿色建筑代表了住宅建设的发展方向，如何实现两者的

有机结合，实现我国住宅产业化的绿色发展，已成为住宅产业面临的重大任务。深入分析了绿色建筑与住

宅产业化的内在关系，从发展理念、核心技术、产业链条及制约因素 4 个方面详细阐述了我国住宅产业化

绿色发展的途径，并针对制约因素提出了相应的对策建议。 
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0 引言 

我国经济的持续增长、城镇化进程的日益加快和人民生

活水平的不断提高，对住宅产业的发展提出了更高的要求，

走新型工业化道路，改变住宅建设的传统生产方式，实行住

宅产业化已成为住宅产业发展的必然趋势。随着全球气候的

变化和低碳经济的兴起，以“四节一环保”为主要特征的绿色

建筑受到了人们的广泛关注。如何实现住宅产业化与绿色建

筑的有机结合，通过绿色建筑目标的引导，提升住宅产业化

的整体水平，已成为住宅产业面临的重大任务。 

1 我国住宅产业化的发展趋势 

1.1 住宅产业化的内涵 

住宅产业化是指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。具体而言，住宅产业化是以住宅市场

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、部品，以现场装配为基础，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［1］。 

联合国经济委员会明确提出了“住宅产业化”的 6 个

标准：①生产的连续性；②生产物的标准化；③生产过程

的集成化；④工程高度组织化；⑤生产的机械化；⑥生产

与组织一体化的研究与实验。 

1.2 我国住宅产业化发展现状 

近年来，我国高度重视住宅产业化发展，在学习借鉴

发达国家成功经验的基础上，结合我国国情，积极推进，

取得了显著成效。 

为加快推进产业化进程，从 2006 年起，建设部开始培

育和发展符合要求的龙头企业，在全国范围内开展了国家

住宅产业化基地试点工作。至今，全国已经批准成立了 18

个住宅产业化基地，形成了一批住宅产业化骨干和龙头企

业。 

随着住宅产业化的推进，住宅的外墙保温、节能门窗、

冷暖控制、太阳能利用等节能和新能源利用成套技术以及

住宅智能化技术等，通过试点在住宅建设中迅速推广。 

从政策层面来看，国家为了推进住宅产业化的健康有

序发展，制定了一系列产业政策，对推动我国的住宅产业

化进程起到了重要的保证作用。如表 1 所示。 

表 1 产业政策 

颁发时间 颁发单位 文件名称 备注 

1999年 国务院办公厅 关于推进住宅产业现代化提高住宅质

量的若干意见 

该意见作为一个纲领性文件，吹响了我国住宅产业化的号

角 
1999–4–29 建设部 商品住宅性能认定管理办法 从住宅性能认定角度对有关企业走住宅产业化之路进行

鼓励和引导 2005–11–30 建设部、国家质量监督总局 住宅性能评定技术标准 
2006–6–21 建设部 国家住宅产业化基地实施大纲 要求国家住宅产业化基地使用符合“四节一环保”的材料，

使用住宅产品成套技术，促进住宅产业化可持续发展 

但与发达国家相比，我国住宅产业住宅部品系列化程 度低，施工工艺落后，施工仍以现场手工操作为主；能源
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消耗高，为发达国家的 3~4 倍；劳动生产率低，住宅建造

效率仅相当于发达国家的 1/6~1/5；科技进步对住宅产业的

贡献率仅为 30％左右［2］，按国际通行标准，科技进步对产

业的贡献率超过 50%才能算是集约型发展的产业，因此我

国的住宅产业仍然属于粗放型发展的产业。各地政策对住

宅产业化的扶持不到位，建筑规范滞后，特别是住宅产业

化与住宅产业节能减排的关联性不够紧密，出现了“为工厂

化而工厂化”的现象。 

1.3 我国住宅产业化的未来发展 

发达国家早在二战结束之后，就开始全面系统地发展

住宅产业化，其发展大体经过了 3 个阶段，如图 1 所示。 

 
图 1 发达国家住宅产业化发展阶段划分 

同时，住宅产业化要求生产工业化、部品部件标准化

及建设过程集成化，实现节能减排与生态环境保护，成为

建筑业实现可持续发展的重要途径。 

因此，借鉴发达国家的成功经验，我国住宅产业化的

未来发展必须与绿色建筑结合起来，通过绿色建筑目标的

引导，积极开发利用节能、降耗、环保以及资源循环利用

技术，使住宅产业达到“四节一环保”的要求，实现可持续

发展目标。 

2 绿色建筑与住宅产业化 

2.1 绿色建筑及其发展现状 

国际上对绿色建筑尚无完全统一的定义，我国的《绿

色建筑评价标准》将绿色建筑定义为：在建筑的全寿命周

期内，最大限度地节约资源(节能、节地、节水、节材)、保

护环境和减少污染，为人们提供健康、适用和高效的使用

空间，提供与自然和谐共生的建筑。 

20 世纪 60 年代，建筑师保罗·索勒瑞把生态学(ecology)

和建筑学 (architecture)两词合并为“arcology”,首次提出了

“生态建筑(绿色建筑)”理念。几十年来，绿色建筑由理念到

实践，在发达国家逐步完善。1990 年世界上首个绿色建筑

标准——英国建筑研究组织环境评价法(BREEAM)发布；

1995 年美国绿色建筑委员会又提出能源及环境设计先导计

划；5 年后加拿大推出绿色建筑挑战 2000 标准；瑞典实施

了“百万套住宅计划”，在住区建设与生态环境协调方面取

得了令人瞩目的成就［3］。 

我国政府高度重视绿色建筑的推广工作，已将建筑节

能与绿色建筑纳入国家中长期发展规划。中国城市科学研

究会绿色建筑与建筑节能专业委员会每年召开绿色建筑研

讨会，吸引了世界各国的专家；为推进绿色建筑，组成了

多个专业学组，不断加大对绿色建筑的科研投入，大力开

展绿色建筑科研工作；鼓励企业创新实践，每两年由政府

颁发绿色建筑创新奖；为规范和引导我国的绿色建筑发展，

在已颁布的《绿色建筑评价标准》的基础上，又组织编写

了绿色建筑实施细则；在住房与城乡建设部的领导下，绿

色建筑示范工程建设已取得显著成效。 

但是，我国的绿色建筑尚属起步阶段，与发达国家相

比有较大的差距，相应的政策法规和评价体系还需进一步

完善，绿色建筑领域技术成果欠缺，绿色建筑设计理念和

绿色消费观念有待进一步培育。 

2.2 绿色建筑与传统建筑的比较 

(1)工程理念不同。传统建筑的核心价值是追求效率和

效益的最大化，较少考虑对资源的掠夺和环境的破坏；绿

色建筑注重以人为本，其核心内容是“四节一环保”，强调

自然、建筑与人之间的和谐统一。 

(2)设计过程不同。绿色建筑提倡因地制宜、节约能源、

利用再生资源以及减少对生态环境破坏的整体设计观念；

传统的建筑设计往往把建筑体剥离出来，片面追求建筑的

使用功能，缺乏与自然、社会的整体协调性。 

(3)技术手段不同。绿色建筑追求建筑材料的可循环利

用，提倡应用不污染环境、高效节能的建筑技术；传统建

筑业大多采用粗放型产业经营模式，是耗能大户和污染大

户。据统计，全球 50%的能量消耗于建筑的建造和使用过

程中。日本的研究也表明,在环境总体污染中,与建筑业有关

的环境污染占 34%。 

(4)投资收益不同。绿色建筑注重的是全寿命周期的协

调发展，从立项、设计阶段就需要考虑所有的因素，在施

工过程中要求使用高新技术与方法。因此，前期投入较大，

到运营阶段，方彰显其经济效益、社会效益，传统建筑则

恰恰相反。 

表 2 绿色建筑与传统建筑的比较 

 绿色建筑 传统建筑 

工程理念 以人为本 效率、效益最大化 

建筑设计 整体设计观 建筑体从自然中剥离 

技术手段 不污染环境、高效节能的建筑技术 耗能大户、污染大户 

投资收益 前期投入大，后期经济、社会效益高 前期投入较小 

2.3 绿色建筑与住宅产业化 

住宅产业化有 4 个方面的含义［4］，即：住宅建筑标准

化、住宅建筑工业化、住宅生产经营一体化和住宅协作服

务社会化。每一方面都与绿色建筑“四节一环保”的目的有

着密切的内在关系。 

(1)住宅建筑标准化可简化施工过程，促进部品部件系

列化生产，有效减少施工过程中的资源浪费。同时，通过

标准化设计，可提高土地利用率，达到节地的目的。 

(2)住宅建筑工业化实现了构配件加工制作的工厂化生

产，可改善工作条件，实现快速优质低耗环保的规模生产。 

(3)住宅生产经营一体化，将住宅建设全过程的各个环

节联结为一个完整的产业链条，使各个环节有机结合、专

业协作，有效减少因各环节间的不协调而造成的资源能源

浪费和环境污染。 

(4)住宅协作服务社会化，表现为住宅生产的集中化、

专业化与联合化。集中化形成规模效益，提高资源利用率，

减少对环境的负面影响；专业化分工与联合化生产提高产

品质量并保持生产的连续性和均衡性，减少建设过程中各

种建材的浪费，提高使用效率，达到节材的目的。 
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因此，住宅产业化与绿色建筑之间表现为过程与结果

的关系，两者相互影响，相互作用。住宅产业化是实现绿

色建筑的有力保障，而绿色建筑则是住宅产业化发展的最

终成果表现。 

3 以绿色建筑为目标的住宅产业化发展途径 

3.1 树立新的住宅产业化发展理念 

绿色建筑对住宅产业化提出了更高的要求，以绿色建

筑为目标的住宅产业化必须树立新的发展理念。首先是以

人为本。住宅的核心对象是人，因此住宅产业化技术的应

用必须与居民实际的生活环境、生活方式相结合，考虑到

居民的各种要求，真正体现以人为本；其次是符合可持续

发展要求，实现“四节一环保”的目的。住宅产业化的绿色

发展，要求住宅建设活动在符合客观规律的基础上，以节

能、环保和资源循环利用为特色，在提高劳动生产率的同

时，提升住宅的质量与品质，最终实现住宅的可持续发展。 

3.2 发展与“四节一环保”相适应的住宅产业化核心技术 

住宅产业化的绿色发展必须依靠一系列的技术支撑，

只有将符合“四节一环保”要求的技术融入住宅建设的各阶

段，形成成套的核心关键技术，才能确保住宅产业化在绿

色建筑目标的指导下，提高整体水平，实现科学、高效、

健康发展。 

(1)设计阶段。更新设计理念，改变传统住宅设计方法，

考虑住宅建筑的全寿命周期，研究包括标准化生产、绿色

施工、环境保护、资源利用在内的整体设计技术，探索住

宅的空间可改造性和可持续发展性设计技术［5］。 

(2)生产制造阶段。研究标准化技术，形成标准化体系；

探索新型节能材料的开发利用；研发构件工厂化制造、装

配化施工、清洁施工、超大型构件吊装、保温节能构造施

工、可再生利用材料施工、生态型新型结构部品施工等新

工艺、新技术；发展绿色建筑技术集成体系 ［6］。 

(3)运营阶段。探索节能技术在日常生活中的应用；研

究室内外环境保护、生活垃圾处理等环保技术；探索利用

中水回用、雨水收集利用等节水技术。 

(4)拆除回收阶段。研究建筑物绿色拆除、废弃材料再

生利用、旧建筑土地利用等技术。 

3.3 构建涵盖建筑全寿命周期的产业链 

形成一体化生产经营的住宅产业化模式，需要建立涵

盖建筑全寿命周期的产业链，从而保证住宅产品从原料到

成品的一体化工业生产。 

遵循住宅产业化发展理念，考虑投资、生产、运营和

拆除全过程，保证产业链节点之间形成有效需求，构造住

宅产业化的产业链。如图 2 所示。 

 

图 2 住宅产业链 

3.4 克服阻碍住宅产业化绿色发展的制约因素 

推进住宅产业化是一个复杂的系统工程,只有以市场需

求为导向,以住宅金融为支撑,以住宅产业集团为载体,依靠

科技进步和国家政策的引导,才能最终实现住宅产业化的目

标［7］。从目前来看，阻碍我国住宅产业化绿色发展的制约

因素主要表现在如下方面： 

(1)住宅产业化绿色发展意识不强。住宅产业化和绿色

建筑在我国均处于起步阶段，从行业管理部门、住宅开发

企业到消费者，都缺乏对住宅产业化绿色发展重要性的认

识，在一定程度上阻碍了住宅产业化的绿色发展。 

(2)住宅产业化绿色发展技术滞后。在我国，无论是住

宅产业化，还是绿色建筑，都没有形成完善的技术体系，

符合住宅产业化绿色发展要求的技术滞后，人才匮乏，从

而影响了住宅产业化与绿色建筑的有机结合。 

(3)缺乏有效的激励机制。政策上，尽管我国为推进住

宅产业化，制定了一系列的法律法规和政策措施，但我国

的住宅产业化标准、认证体系仍然滞后于社会需求和住宅

产业市场的发展［8］。同时，相应的激励机制还不完善，缺

乏有效的技术、经济政策来保障住宅产业化的绿色发展。 

(4)住宅产业化绿色发展载体缺乏。企业是实现住宅产

业化绿色发展的载体，能够实现住宅产业化绿色发展目标

的企业必须具有多专业协作、多层次联合、多元化经营的

特点，不但要完成住宅的建造，同时也要具备技术研发与

应用能力。只有这样，才能保障住宅产业化的绿色发展。

目前，我国具有上述能力的住宅开发企业尚十分缺乏。 

4 推进我国住宅产业化绿色发展的对策建议 

4.1 以“四节一环保”引导住宅产业化发展 

以“四节一环保”为目标，推进住宅产业化进程，克服“为

工厂化而工厂化”的错误观念，通过不断完善住宅产业链，

将节地、节能、节水、节材和环境保护目标与住宅产业化

的各个环节紧密衔接，实现节能环保技术与住宅产业化技

术的有机结合。 

4.2 构建住宅产业化绿色发展激励机制 

运用经济杠杆，调动建设方和用户追求绿色效益的积

极性与主动性，推动住宅产业化向绿色建筑的方向发展。

目前，应从国家和地方两个层面制定一系列符合国情的激

励政策，如对绿色建筑采取“生态补偿”扶持措施和税收减

免优惠政策等，以此均衡开发商、使用者和国家三者之间

的投资效益。 

4.3 积极推进住宅产业标准化体系建设 

目前由于各个企业采用的标准不一，建筑部品与产品

的配套问题有待解决，亟需大力推进标准化体系建设。同

时，还需要完善住宅产业化绿色认证体系，避免某些企业

打着绿色的幌子谋取自身利益。 

4.4 提升工程参与人员的综合素质 

以绿色建筑为目标的住宅产业化对工程参与人员提出

了更高的要求。因此，应采取各种有效措施，如建设学习
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型组织，开展普及性培训、专业业务培训、岗位培训等，

提升工程参与人员的综合素质，以适应住宅产业化绿色发

展对人才的需求。 

4.5 培育绿色建筑消费理念 

消费者作为市场需求的载体，是住宅产业化发展的一

个重要方面。所以需要开展多种形式的宣传活动，普及绿

色建筑、绿色消费知识，提高消费者对绿色建筑的认同感，

培育绿色建筑消费理念。 
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Abstract: Housing industrialization is the inevitable tendency to housing industry, and green building is development direction 

of housing construction. It has been the most important task for housing industry that how to bring about the organic integration 

of housing industrialization and green building, and achieve green development of our country's housing industrialization. This 

paper analyzes the inter-relationship of green building and house industrialization. From the developmental concept, core technology, 

industry chain and restriction factor, it discusses the green development’s path of our country's housing industrialization, and 

gives the countermeasure and proposal aim at restriction factor. 
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