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住房，是世界各國面臨的社會問題。為此，“人人享有適當的住房”已成為聯合國第二次人居大會所提出

的戰略目標。中國是世界上人口最多的國家，改善居住環境，提高人民的居住水平，始終是中國政府的一
項重要工作。 

 

一. 中國住宅建設的現狀 
 新中國成立以來，尤其是1978年中國實行改革開放政策以來，中國的經濟快速發展，人民生活水平迅速

提高，國家在住房領域實行了一系列改革措施，有力地推動了住宅建設的發展，中國的城鄉住宅建設取

得了前所未有的成績。現在，城鄉住宅的年竣工面積已達10億平方米，住宅建設投資佔全社會固定資產
投資的26.6%。1979年至1997年的19年中，全國城鄉共建住宅近150億平方米，其中城鎮住宅31.5億平方

米，有近一半的居民住上了新房。城鎮人均居住面積從1978年的3.5平方米提高到1997年底的8.8平方
米，人均使用面積已達12.3平方米，住宅成套率由1985年的24%上升到1995年的55%。為了進一步改善我

國人均居住質量，自1995年開始，我國政府大力推動經濟適用住房建設(國家安居工程)，促進了我國住

宅建設的發展，提高了中低收入家庭的住房水平。另一方面，在住房面積增加的同時，住宅的規劃設計
水平、施工質量、配套設施建設、住區環境和物業管理水平等都有了很大提高。 

 
 儘管在住宅建設方面取得了不少成就，但與世界發達國家相比，我國的住宅水平，無論是人均使用面積、

居住環境質量還是住宅產業現代化水平都是較低的，中國住宅建設還處於粗放型的發展階段。 

 

二. 中國住宅業發展的必要性與可行性 

 
 (一) 中國住宅業發展的必要性  
 世界各國的統計資料表明，當人均國民生產總值進入300-1000美元的經濟發展階段，也是住宅業

迅速發展，進而帶動整個國民經濟結構調整升級，成為國民經濟支柱產業的時期。1997年我國人

均國民生產總值為5,700元人民幣，約折合690美元，正好處於這個發展階段。 
 

 住宅建設在發達國家現代化進程和經濟加速發展時期曾起到過重要作用，據聯合國對70多個國家

的統計，住宅建設投資形成的固定資產佔該國社會固定資產總值的20-30%，佔基本建設固定資產
投資總值的30-50%。各發達國家在經濟起飛時期全國住宅建設與房地產業投資佔全社會總投資的

比例如下：英國為42%，德國為42.6%，法國約為42%。1996年中國住宅建設投資僅佔全社會固定資
產投資的26.6%。 

 

 (二) 中國住宅產業發展的可行性  
 1998年7月3日國務院下發了《關於進一步深化城鎮住房制度改革，加快住房建設的通知》。通知

規定，1998年下半年開始停止住房實物分配，逐步實行住房分配貨幣化。這不僅結束了幾十年城

鎮職工福利分配住房的歷史，使個人購房將成為住宅市場的主體，提高城鎮住房自有率；而且必

將促進住宅產業化的發展，住宅已成為一種高消費、耐久商品進入社會。 
 

 1. 住房潛在需求很大，市場前景廣闊，中國是世界上人口最多的國家，居民對住宅的需求也是巨
大的，中國人在基本解決了溫飽之後，急購買的最大商品就是住宅。 

 

 2. 國家出台的關於住房制度改革的有關政策，為加快城鎮住宅建設的發展創造了有利條件。特別
是國務院在1995年制定了關於經濟適用住房(國家安居工程)的指導性文件，通過三年的組織實

施，經濟適用住房已經成為加快住宅建設，特別是在本世紀末實現人民生活水平達到小康目標
的關鍵，是刺激國內有效需求，拉動經濟增長的重要措施。 

 

 3. 住房建設的帶動作用。根據世界銀行提供的數學模型，可以初步測算我國住房建設的帶動作
用：每投入100元的住房基金，可以創造相關產業170-220元的的需求；每銷售100元的住宅，便

可帶動130-150元的其他產品的銷售。另據測算，我國城鄉住宅建設每年消耗的建材相當於全國
總量的百分比為：鋼材的14%，木材的20%，水泥的47%，玻璃的40%。 

 

 4. 金融對住宅發展的有力支持。為了適應住宅建設的發展，進一步完善住房信貸服務體系，加大
信貸投放力度，積極支持住房建設和消費，促進城鎮住房制度改革，中國人民銀行會同國務院



有關部門已採取了一系列行之有效的措施。 

三. 中國住宅建設的發展目標 
 根據《中華人民共和國國民經濟和社會發展“九五”計劃和2010年遠景目標綱要》的要求，我國城鎮住

宅建設目標如下： 
 “八五”完成情況 “九五”計劃 建設部2000年目標2000-2010年遠景目

標 

住宅建設面積 10.3 12 15 33.5 

(億平方米) 

年均建設總量 2.1 2.4 3 3.3 

(億平方米) 

住房成套率(%) 55 70 80 85 
 

 目前，我國城鄉居民的住房需求已從追求生存空間的數量型轉向數量、質量並重時期，隨經濟的發展和
生活水平的提高，將逐步呈現質量型的需求特徵。特別是新的房改政策出台以後，老百姓掏錢買房，對

住宅質量的要求越來越高，當前，推進住宅產業現代化，用現代科學技術加速改造傳統的住宅產業，從

而提高住宅質量，是實現住宅生產方式由粗放型向集約型轉變的重大舉措。推進住宅產業現代化的核心
是依靠科技進步建設住宅，提高科技對住宅產業的貢獻率，對於培育新的經濟增長點，滿足人們日益增

長的住房需求具有重大意義。 
 

 多年來，住宅產業曾經帶有強烈的福利分房、計劃經濟的色彩，其設計，建設、材料、部品、裝飾、後

期管理分散在不同的領域及部門，自1987年以來，經過10年的努力，在住宅小區建設方面已形成了系統
性的規劃、設計及管理經驗，它是由數百個小區示範、試點工程總結出來並正在推廣，這是中國住宅產

業現代化的重要前期準備工作。但是，所有這些工作的出發點和最終目標均是設置在就住宅論住宅的水
平，我們在這一階段取得了長足的進步。 

 

 隨著國民經濟的發展和經濟發展戰略的兩個轉變，住宅產業已登上了第二個階段，這一階段的特點是：
住宅將成為一種商品，且要求住宅產業拖動國民經濟的持續增長，這意味著住宅產業已從建設領域上升

到對整個國民經濟增長有重大影響的產業。因此，我們對住宅產業現代化的認識和總體策劃、規劃等均
應適應新形勢的要求，從局部到整體，從行業到國民經濟全局，其最終目的是通過住宅產業現代化帶動

相關產業發展，對調整產業結構，提高經濟增長質量，最終為提高人民居住的質量和水平做出貢獻。 

 
 國家2000年小康型城鄉住宅科技產業工程項目，重在以科技為先導，以市場為導向，是一項促進住宅科

技與住宅建設的全面結合，推動中國住宅產業現代化的系統工程。實施幾年來，在小區規劃設計、房屋
的室內設計、施工過程、物業管理等各個環節都做了探索，尤其強調新技術、新材料、新產品的開發應

用，在推動住宅產業現代化，提高住宅的工程質量、功能質量、環境質量和服務質量等方面積累了有益

的經驗。 
 

四. 2000年小康型城鄉住宅科技產業工程項目 
 為了建立適合我國21世紀初期國家經濟社會發展狀況的住宅產業，促進我國國民經濟的發展，引導21
世紀初葉水準的居住生活目標的實現，較大幅度地改善城鄉居民的居住環境和生活質量，由國家科委、

建設部和有關部局共同組織，並已於1995年3月關始實施了的“2000年小康型城鄉住宅科技產業工程”

項目。這個項目是國家“九五”科技計劃中唯一的“雙重項目”，既是重中之重的科研項目之一，又是
重大科技產業工程之一。 

 

 (一) 項目概況 

 

  1.項目實施方針 
   － 以科技為支撐，按照2000-2015年國民經濟和社會發展預期水平，建成一批小康型城鄉住宅

示範小區，營造文明居住環境，為21世紀初期大眾住宅超前示範； 

   － 選擇住宅產品骨幹生產企業，結合示範小區建設，開發生產新材料、住宅部件、產品(合稱

部品)，形成系列化開發、集約化生產、商品化供應、社會化服務的生產基地和供求體系； 
   － 推動住宅產業現代化進程，帶動相關產業發展。 

 

  2. 項目總體目標 
   － 以科技為先導，突破5個方面24項關鍵技術，以示範小區為載體(建設50-60個示範小區約

600-1000萬平方米)； 

   － 以九類38種住宅新產品開發推廣為基礎，引導和促進住宅產業的發展； 



   － 系統構築從住宅建設的規劃、設計、施工、開發、產品集約化生產到小區物業管理的現代化

住宅建設體系。 
 

  3. 項目主要內容 
   － 關鍵技術開發； 
   － 產品與產業化； 

   － 產業政策； 

   － 示範小區。 
 

  4. 項目特點 
   － 眼於未來； 
   － 眼於科技； 

   － 眼於全過程； 

   － 眼於實踐； 
   － 眼於市場； 

 

 (二) 開展情況 

 

  1. 規劃設計方面 
   在規劃設計方面，積極探索適應城市現代居住生活的規劃觀念和設計手法。 

 
   (1) 建設“文明的居住環境”，強調了社區建設的重要性，提出小區規劃應是城市設計深層次的

發展，要通過物質條件的創造和建設，把人們生活的各個方面有序地組織起來，將人們的日
常生活和經濟活動、社會交往等方面納入文明的範疇，使其富有文化性和民族性。 

 

   (2) 堅持可持續發展的原則，在小區建設中留有發展餘地，達到資源利用合理，環境建設充分，
遠近結合，堅持靈活性、可改造性和適應性 。 

 
   (3) 從小區規劃的一開始就應引入物業的概念； 

 

   (4) 在具體規劃設計上，不再強調小區 —組團 — 院落的模式，而是採用淡化或取消組團這一層
次，以利小區空間及功能結構更深層次的創造，有利於居民的生活和環境的改善。此外，還

對小區的汽車交通、道路規劃、環境設計、住宅設計等方面做了有益的探索。 
 

 2. 產品產業方面 
  自1994年10月以來，共組織了四批住宅部品技術評估與推薦。先後有932個企業申報各類住宅部品1 

211項。經評估後，共推薦708項，推薦率為58%。推薦的住宅部品門類包括廚房設備與產品、衛生間
設備與產品、門窗、牆體材料、管道材料、採暖空調、電器產品，防水與保溫材料和產品，以及裝

飾材料等九大類。 

 

 3. 示範小區方面 
  三年多來，由22個省、自治區、直轄市申報經9次規劃設計方案專家評審會通過，並報建設部批准實

施的小康住宅示範小區現共有78個，其中：城市小區62個、村鎮小區16個。優良方案59個，佔75.6%，

及格方案19個，佔24.4%。目前已有35個示範區進入了施工建設階段，總的開工面積246萬平方米，
已竣工面積156萬平方米。17個示範小區銷售住房，銷售情況普遍較好。 

 

 4. 產業政策方面 
  本著政策先行，加強引導的原則，跨世紀中國住宅產業政策研究課題於1996年年底完成了基本政策

框架，提出了中國住宅產業發展目標和整體政策思路，對住宅建設用地、住房市場、住宅價格、住

宅投資融資、住宅技術、住宅質量、物業管理與舊房改造以及住宅產業組織等方面較系統地提出了
未來政策要點的建議。 

 

  實施“2000年小康型城鄉住宅科技產業工程項目”，有利於推進住宅產業現代化，提高住宅的功能
質量，引導住房消費，滿足人民不斷增長的住房需求。同時，還有利於提高住宅產業的效率與效益，

培植新的經濟增長點，推動國民經濟與社會發展。 
 

  建設部在總結過去國家安居工程、建設部住宅試點小區工程和國家2000年小康型城鄉住宅科技產業

工程建設經驗的基礎上，自1999年起將啟動國家住宅產業現代化示範工程，該示範工程是以住宅產



業化為主題，以示範小區為載體，目的是提高住宅的功能質量並帶動相關產業的發展，促進國民經

濟增長。擬將先進、合理、適用的住宅技術推廣應用到住宅設計、建造、管理中，全面提高住宅的
功能質量。 

 
  具體設想是：從1999年開始以後的4-5年時間裏，在全國建立10-20個左右的以住宅產業生產骨幹企

業為主的產業現代化示範工程。並在有條件的地方建成一批符合住宅產業發展方向的示範小區。 

 
  實施示範工程的方式主要有部門型、企業型、住宅小區(建設)型三種類型。 

 
  第一種是部門型示範工程，由建設部組織，建設部住宅辦承擔具體實施工作，集中力量建成一個綜

合集成型的示範工程，即一個在住宅產業化方面具有集成技術、集成體系、集成產品、集成管理系

統的示範工程，達到國家各類科技項目合同指標，並達到國內領先水平，起到引導下個世紀我國實
現住宅產業現代化的作用。 

 
  第二種是企業集團(企業群)型示範工程，主要以若干企業集團為主體以其新型住宅部品的生產線和

產品為主導，以相應的示範工程為載體，孵化新技術，創立新品牌，促進我國住宅產業大中型企業

的形成與發展。 
 

  第三種是地方示範住宅小區。以發展住宅產業現代化為主要內容，以集成大量的先進、成熟的新材
料、新技術、新設備、新工藝為技術支撐。按照建設部關於住宅產業化示範工程的要求，根據不同

地區的社會經濟發展的條件，推動地區住宅產業現代化發展，拖動地區經濟增長，進行住宅產業化

的綜合性或單項性示範。 
 

  中國政府願意增進國際間交流，在住區規劃設計、住宅部品認定、住宅性能評估、技術服務以及共
同投資開發住宅建設等方面加強了解與合作，以提高我國住宅建設水平。 
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