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E8_AE_BA_E6_88_91_E5_c57_290259.htm 引 言 随着城镇居民

生活水平的不断提高和住房改革的不断深化，住宅产业在国

民经济中的地位日益提升。居民消费需求的重点已开始向住

、行和教育方面转移。居民消费结构的升级转型，将较大幅

度地提高住房消费在居民消费中的比例，增加住房消费的总

量。就长沙来讲，近3年来，长沙市GDP平均保持12%以上的

增长速度。与之相对应，长沙房交会商品房现场成交量节节

攀升，从2000年的6亿元，到2001年、2002年春季、秋季的8亿

元。可以说，当前住宅建设是我国建筑史上难得的发展时期

。世界城市发展经验告诉我们，一个国家要经过几百年才能

出现一次"建筑时代"。我们快马加鞭地改变着我们的生存环

境。但是，今天的建设将会影响人们今后几十年甚至上百年

的生活质量。今天的住宅设计必定要面对未来的生活、未来

的需要。住宅建设必定要对未来的社会条件、经济条件、文

化条件、自然条件进行分析研究，以在这个建筑时代中能创

造出符合我国社会经济发展的建筑。 1 目前我国住宅建设的

现状 20世纪80年代，我国房地产开发商考虑的主要因素是房

屋的地理交通位置，住宅建筑集中在城区繁华闹市。90年代

，人们环境意识逐渐加强，开发商着重研究住宅小区的营造

。到21世纪，住宅开发已能遵从自然，体现地方文化。住宅

产业的发展速度相当迅速。但同时我们也看到不尽人意之处

比比皆是：建筑物之间过密，居住部分过分集中，大片绿地

空泛其人。住宅内部设计片面追求"几室几厅几卫"，住宅的



基本功能分区、人的行为尺度要求、围护结构隔热、保温、

室内通风以及管道布置未能体现"以人为本"的住宅设计理念

。我国政府及建筑业内人士也意识到住宅产业对城市建设乃

至社会的发展有着更为广泛、深刻的影响。欧、美的一些国

家以及日本、韩国也经历过这一时期，过程当中出现过很多

问题，给城市整体建设留下了难以根治的后遗症。如何从根

本上考虑人对居住环境的要求，完善城市发展，是住宅建设

迫切需要研究的课题。 2 住宅建设发展面临的问题 2.1建设健

康、可持续发展的住宅 近年来全球范围内的住宅建设中不断

加剧的健康问题与危机，已成为人居环境可持续发展的瓶颈

。我国居住环境建设对健康方面的忽视，极大地制约了人们

生活质量的提高与发展。健康的住宅是人类社会经济和文化

可持续发展的基础和载体。人们要求居住建筑具有舒适、安

全、卫生、文明健康等多层次的功能。随着人们消费观念的

成熟，市场关注的焦点将从对住宅产品的概念转移到对住宅

的内在品质上来，即住宅的科技含量、户型设计、单位建筑

艺术、居住环境的配套设施等方面。健康住宅与人们日益增

长的对住宅的健康要求相吻合。另一方面，建筑产业的发展

将大量消耗地球有限的资源和能源。世界各国早在上个世

纪80年代就开始探索住宅、建筑可持续发展的道路，力图通

过采用新能源、新材料、生物工程以及因地制宜地采用地方

性材料和技术，改进每座建筑物对地球资源和能源的消耗，

使人类的建筑活动最终限制在全球生态系统平衡的范围之内

。 从人类生存及发展的根本立场出发，我们应加大生态健康

住宅研究的力度，提出准确的调查数据、科学的技术要点；

同时以健康理念为原则，进一步发展与健康住宅相应的建筑



体系、评估体系及与其配套的工业化生产部门和技术体系，

以促进未来建筑业的可持续发展。 2.2住房建设要满足不同经

济阶层人群的需求 提高住宅功能质量、环境质量和工程质量

对开发商来说，就意味着提高了住宅建设的成本。目前在北

京、上海以及长沙都可以看到一批环境幽雅、配套设施齐全

的高级住宅陆续建成使用，但房价不菲，开发商面向的是高

收入人群。随着经济的发展和城市不同人群的聚集，人们的

生活方式和家庭结构在悄然发生变化，对住房结构和面积的

要求更具多样性。城市需要在各居住区提供更多形式的住房

以供选择。国家在《2020年全国建设小康社会居住目标》中

，提出了城镇最低收入家庭人均住房建筑面积大于20m2，保

障面达到98%等标准，即体现了提高住房质量不只是针对经

济实力雄厚的家庭和个人而言，而是针对不同经济阶层的每

个家庭、每个人。满足市民住房需要不仅仅靠提供住房，还

要确保普通人群买得起。开发商可以通过政府的福利政策，

降低土地等开发成本及开发标准，来满足大多数人对住房需

求。这种普通居民经济能够承受的住房建设也增强了城市的

活力和竞争力。 2.3住房设计要与人口老龄化相适应 提高住宅

设计的水平和质量，就必须面对不同社会群体对住宅的要求

。其中较为突出的问题是如何满足老年人的住房需求。我国

已经进入了老年化社会。老年人口正以每年3.32%速度递增，

到2050年将超过4个亿。老年人退出职业生活后，生活时间和

空间结构都发生了很大的变化，活动局限在居住地附近的有

限范围内，而且随着生理机能的逐渐老化，会越来越多地依

赖于自己的住房，有99%的老人在家中养老。目前我国老年

人的居住环境不容乐观。调查表明，近四分之一的老人认为



现有的住房不适合养老。我国老年人住宅的建筑现在还处于

初期研究阶段，缺乏实践经验的积累。在住宅建设新时期，

满足老年人生理、心理及对社会的需要，适应老龄化社会，

建筑设计师们应注重在建筑构造、建筑设施以及住居环境等

方面的设计与研究。政府、房地产开发商也可将常态住宅设

计与老年人住宅设计有机地结合起来整体规划，完善城市功

能建设。 3 住宅建设的健康发展对策 住宅建设需要研究居民

对良好居住环境的需求，研究不同地区、不同经济阶层、不

同社会群体对住宅的要求。住宅产业技术研究需要与居住环

境、城市建设相结合，保持其持续、健康地发展。一方面需

要政府管理部门的引导和监督，另一方面也要求建筑设计师

、房地产开发商更新观念、面向社会、面向市场。 3.1政府管

理部门的引导、调控和监督 我国政府颁布了一系列有关住宅

建设和发展的方针、政策，旨在提高住宅功能质量、环境质

量、工程质量，引导、调控和监督建筑市场，为住宅规划、

设计、营造及使用管理提供科学的标准。政府管理部门需要

提出住宅产业对城市建设乃至社会的发展有着广泛、深刻影

响的问题，引导开发商及建筑设计人员面向社会、面向未来

，以使住宅建筑能持续健康地发展。同时需要应对社会发展

中出现的不确定因素对住宅建筑的影响。 3.2开发商要和政府

一起来承担住宅建设的责任 开发商是通过项目投资运作获取

利润回报的经营者，但同时也是住宅建设的创造者。营造人

居环境不仅仅只是做住宅开发，同时也需要承担完善城市功

能的责任。开发商要和政府一起来承担创造城市价值的责任

。随着住房制度改革的深入，住宅将成为真正意义上的商品

，住宅的水平和质量必然受到市场的检验。健康、可持续发



展的住宅理念能让居住者安居乐业，也能让房地产不断升值

。 3.3建筑设计师应坚持"以人为本"的设计原则 住宅设计是住

宅建筑的灵魂。当前住宅建设是我国住宅建筑史上难得的发

展时期，对于设计者来说也是一个难得的机遇，同时也是一

种挑战。建筑师应掌握国家有关住宅建设的各项方针、政策

，开阔思路，了解市场需求；坚持"以人为本"的设计原则，

注重高新技术的应用；参入项目策划，优化住宅设计方案。

用明天的标准，设计好今天的建筑，让城市的住宅精品为未

来的城市留下美好的记忆。 4 结束 在我国住宅建设发展时期

，只有将住宅产业与居住环境、城市建设有机地结合起来，

顺应我国社会经济的发展，避免重复其他国家在这一时期的

失误，才能实现城市经济、社会、环境的可持续发展。我们

的"建筑时代"才会成功。 100Test 下载频道开通，各类考试题

目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


