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	→内容简介

	住宅产业化是指用工业化生产的方式来建造住宅，是机械化程度不高和粗放式生产的生产方式升级换代的必然要求，以提高住宅生产的劳动生产率，提高住宅的整体质量，降低成本，降低物耗、能耗。

截至2013年底，全国累计新开工装配式建筑面积约1200万平方米，2014年当年新开工装配式建筑面积已超过2000万平方米。其中保障性安居工程680万平方米，占比约三分之一；政府投资公建192万平方米，占比接近10%;商品住宅1133万平方米，占比为55%。政策红利是近几年住宅产业化加快推进的一个主要原因。在强制措施方面，北京市规定，到2015年，产业化建造方式的住宅达到当年开工建筑面积 30%以上，新建保障房基本采用产业化方式建造；长沙要求全市2014-2016年住宅产业化实施比例分别不低于同期新开工建筑面积的10%、15%和 20%。在激励措施方面，上海对于土地出让合同中没有要求的住宅项目，形成了预制外墙建筑面积豁免政策，同时结合建筑节能专项扶持资金，给予财政补贴。长沙对购买产业化住宅的购房者给予60元/平方米的财政补贴。此外，一些企业也积极顺应建筑业转型升级的大趋势，带动住宅产业化加速推进。以长沙为例，湖南省住建厅房地产建管处处长何小兵表示，目前长沙共有国家级住宅产业化生产基地3个，包括以预制装配整体式钢筋混凝土结构技术体系为主的远大住工、以钢结构体系为主的远大可建、以PC结构体系和以住宅产业现代化生产设备为主的三一集团。

目前，我国的住宅产业化虽然已经有较大的发展，但依然存在一些问题，表现在：我们经常把产业化简单理解为预制混凝土技术，也就是PC技术。政府的很多激励政策也都是针对PC制订的，实际上，PC只是产业化、工业化的一部分；二是忽略了部品部件是产业化的重要组成部分。产业化应该是一个完整的产业链，没有部品部件的参与，建筑只能称为工业化，而不能称为产业化；三是产业化在政府、行业、企业三方面的协同作战能力虽然有提高，但还不够紧密，各地的发展水平也参差不齐。目前住宅产业化各个环节涉及方方面面的标准都严重不足。这使得相关企业面临“无章可循”的窘境，标准的缺失日益成为住宅产业化的发展瓶颈。尽管国标《装配式混凝土结构技术规程》已颁布实施，但目前迫切需要建立一套适合我国国情的工业化建筑评价体系。

报告根据住宅产业化的发展轨迹及多年的实践经验，对住宅产业化未来的发展趋势做出审慎分析与预测。是住宅产业开发企业、科研单位、销售企业、投资企业准确了解住宅产业化当前最新发展动态，把握市场机会，做出正确经营决策和明确企业发展方向不可多得的精品。本报告将帮助住宅开发企业、部品供应企业、科研单位、销售企业、投资企业准确了解住宅产业化行业当前最新发展动向，及早发现住宅产业化行业市场的空白点，机会点，增长点和盈利点……，前瞻性的把握住宅产业化行业未被满足的市场需求和趋势，形成企业良好的可持续发展优势，有效规避住宅产业化行业投资风险，更有效率地巩固或者拓展相应的战略性目标市场，牢牢把握行业竞争的主动权。
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第八章 中国重点省市住宅产业化发展进程
第一节 北京市住宅产业化发展策略
三、北京市住宅产业化领先企业分析

北京住宅设计院，隶属于北京住总集团，由大板工业化建筑专业设计院发展而来的。在30多年的设计实践过程中，形成了深厚的工业化建筑设计底蕴。几代设计师30多年研发所积累整套完善的建筑工业化设计思维和理念得以一脉相承，并与现代产业化建筑设计融汇创新，建立了符合产业化时代要求的先进建筑结构体系。产业化建筑集合了在规划、设计、部品部件生产、施工、管理和服务等环节的关键核心技术节点，并形成了完整产业链。通过全程采用建筑信息模型等信息技术促成建筑设计的标准化、部品部件生产的工厂化、现场施工的装配化以及土建装修的一体化的实现，凝结成住宅院特色的现代产业化建筑产品。

四、北京市住宅产业化的SWOT分析
住宅产业化是房地产发展的必然趋势和必由之路，北京作为国内房地产市场的领跑者，其大力推动住宅产业化的发展，也为其他省份和城市起到了示范作用。
北京市所确立的住宅产业化发展目标，预示着北京市的住宅产业化工作已进入加速推进的崭新阶段。这对北京市住宅建设来说，既面临着一些挑战，但更多的将是机遇。
图表：北京市住宅产业化发展的SWOT分析矩阵
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五、北京市住宅产业化发展策略分析
北京市住房和城乡建设委员会等五个部门联合发布《关于在保障性住房建设中推进住宅产业化工作任务的通知》，提出在“十二五”期间，以保障性住房为重点，全面推进住宅产业化，到2015年产业化建造方式的住宅达到当年开工建筑面积的30%以上，累计示范面积超过1500万平方米。
该通知列出了住宅产业化的实施范围。国有企业、社会单位申请利用自有土地建设的保障房项目，北京市保障房建设投资中心投资的公租房、中心城人口疏解定向安置房项目，都要采用产业化建造方式。2012年，北京要在保障房中落实240万平方米的产业化住宅，各区县要明确产业化项目，列入当年保障房建设计划。
北京市住建委相关负责人说，公租房将成为北京推行住宅产业化的“主力”。这是因为公租房本身就是要求装修一次到位，适合推行产业化。中心城人口疏解定向安置房也纳入进来，主要是考虑它们都是相关区县统一建设的。北京市公租房标准设计图集，就是按照住宅产业化的要求设计的，如采用整体厨卫等。目前正在研究在经济适用房、限价房等其他类型保障房中，推行住宅产业化以及装修一次到位。
据北京市住建委相关负责人介绍，针对不同的房屋建造方式，提出了预制构件使用的最低要求。其中，外墙板、阳台板、房屋内的非承重墙、楼道内的楼梯灯，都要求使用预制构件。有些建造方式还要求框架柱和梁、楼板等也要采用预制构件。预制外墙板中，外立面装饰、保温等也都在工厂里随外墙板一起制好。在产业化建造中，施工现场大都是组装构件，房屋建筑的施工周期也能缩短三分之一以上。由于主要的构件都是在工厂中标准化生产，房屋的质量也将更加可控，将来维修和保养也很方便。同时，产业化住宅是按照八度抗震设防要求设计建造的。
根据国务院的住宅产业现代化要求，未来的住宅要实现节能、节水、节材、节地的环保型住宅，也就是通常所说的“四节一环保型”住宅。北京市的住房产业化政策中提出建筑垃圾可以降低80%，施工周期减少三分之一。
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