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前言

　　1996年联合国人居署提出了“人人享有适当住房”的宏伟目标以来，尤其是1998年停止福利分房
，实行住房制度货币化改革以后，我国的住宅建设随着经济的快速发展迎来了大发展时期。
城乡居民的居住环境和条件得到较大改善，城镇人均居住建筑面积从改革开放前1978年的7.2 m2增长
到2009年的28m2，住房私有化率达到76％，住房极度短缺时代已经结束。
但是住房的苦乐不均现象、市场供给与需求之间的矛盾又成为新时期住房问题的主要矛盾。
分析这些矛盾产生的原因有制度问题、技术问题、经济问题、市场管理问题及消费观念问题等。
要解决好中国13亿人口大国的住房问题，还面临巨大困难和挑战。
住宅建设涉及土地资源，关系着粮食安全；涉及能源、水、材料等资源，关系着能源安全；涉及金融
业，关系着金融安全；更涉及百姓的居家乐业，关系着社会稳定安全。
因此，住房问题是民生问题，更是技术、经济、社会、政治的重要问题。
解决好住房问题是关系到社会和谐，经济持续稳定发展的重大问题。
　　长期以来，由于计划经济体制的影响，住房作为一种福利低租金分配给个人使用，住宅功能、性
能、品质没有引起人们的关注和重视，对住宅的技术研究也相应滞后于其他建筑的研究，对发展模式
、发展规划也缺乏深入研究。
我国住宅规范制定的依据基本借鉴和参考前苏联的做法，缺乏国情的深入研究。
如：日照间距、设置电梯的条件、居住模式、居住舒适度等问题。
随着住宅性质由福利变为商品以及经济社会的发展，人们对住宅的需求及居住的功能、性能、环境质
量要求发生重大变化。
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内容概要

本书收录了作者十多年来对我国住宅建设与住宅产业化相关问题的研究和思考成果。
内容涉及住宅产业与住宅产业化、住宅开发与管理、住宅市场研究与营销等领域，各个篇章相对独立
，每篇文章体系完整，既有对问题的思考，又探索解决问题的措施。
所收录的文童基本都在各大报刊公开发表过。
阅读此书，可全面了解我国住宅产业发展的历程，也可引发对我国住宅产业发展趋势的思考。
　　本书可供房地产开发企业、技术部研究开发企业、住宅设计及施工管理企业及相关领域研究人员
阅读参考。
本书仅代表个人观点，恳请广大读者批评指正。
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作者简介

田灵江，男，1966年11月出生陕西眉县横渠。
1989年7月毕业哈尔滨建筑工程学院工业与民用建筑专业，获学士学位。
2004年毕业于中国人民大学区域经济与城市管理研究所在职研究生区域经济学专业，获硕士学位。
先后在北京市第六建筑工程公司、北京龙源房地产开发有限公司、建设部标准定额司、建设部住宅产
业化办公室工作，从事工程项目施工管理、房地产开发管理、工程造价管理及住宅产业化组织管理等
工作。
现任住房和城乡建设部住宅产业化促进中心示范工程处处长。
编著著作有《住宅设计与施工质量通病提示》、《国家康居示范工程节能省地型住宅技术要点》等，
发表工程项目管理论文30余篇。
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章节摘录

　　进入21世纪，我国住宅建设顺利完成了由计划经济型发展方式向市场导向型发展方式的转变的第
一次重大转折，住宅产业已进入了持续健康发展的新时期。
以“国家康居住宅示范工程”为代表的住宅建设，强调以住宅产业现代化技术手段提高住宅的综合品
质。
在住宅建设理念方面，强调住宅的均好性、多样性、协调性和完整性。
要求从户型、居住环境、景观、公用设施、设备配置、材料部品的选择和物业管理等诸方面使每个住
户都能受到同等的关注，都能获得公平的价值回报。
要求注重小区（社区）服务对象的多层次、多方面需求，力争在建筑风格、户型布局、空间组合、色
彩构成等诸方面具有特色，反映地方特点和文化传统，避免风格单一和雷同。
要求注重住宅与历史文脉相协调，与时代精神相一致，与未来发展相适应，与周边环境相融合。
要求树立住宅是完整的产品概念，做到住宅规划、建筑、装修设计一步到位，等等。
在这一理念的引导下，新时期中国城市居住文化的主题基本形成。
涌现了像嘉兴金都景苑、广州新河湾、昆山娄邑小区、嘉善东方名嘉、上海东方城市花园小区等具有
时代特征和区域特色的优秀住宅小区。
同时，随着全面建设小康社会进程的加快，人民生活水平的不断提高和消费结构的转变，居民对居住
的质量和品位要求越来越高，极大地激发了行业界对城市居住文化研究的积极性和创造性。
城市居住文化方面的研究更加深入，诸如住宅性能评价的研究、住宅风水理论的研究、等等，从不同
角度对提高居住质量展开研究。
国内一些房地产企业也相继推出具有自己特色理念和文化内涵的住宅品牌，如万科系列住宅、以运动
健康为主题的奥林匹克住宅、以欧洲高舒适度、低能耗为主题的锋尚住宅，等等。
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