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摘    要 
 

长期以来，建筑业以手工作业、劳动密集、粗放型生产为典型特征，其生产

活动带来的生产率低下、资源消耗和环境破坏严重等问题制约着整个行业的可持

续发展。工厂化建造方式从住宅产品生产源头上杜绝资源浪费和环境污染，它是

建筑行业可持续发展的一种必然趋势。然而，我国提倡住宅产业化或工厂化建造

的发展思路已有 20 余年，政府也出台了相应的技术规范和标准，但工厂化建造却

迟迟没有成为建设工程实践领域的主流。事实上，作为一项新型生产方式，仅有

技术支撑或政府扶持并不足以驱动行业利益相关者自发自愿地推广工厂化建造，

而市场需求、科技创新、社会调控、参与主体行为方式等几方面的相互作用机制

对工厂化建造有着综合、系统性的影响。因此，挖掘推动工厂化建造的关键动力

因素及其作用规律，建立一个系统的动力机制，以便于决策者制定有效的推动措

施和方案是刻不容缓的任务。 

本文以工厂化建造方式（以预制混凝土）为研究对象，借鉴技术创新理论、

动力机制理论、管理力学等理论对各个动力因素进行识别，并剖析内在动力作用

机理，并运用数量实证、结构方程模型、系统动力学仿真技术等，从静态和动态

两个角度研究了动力因素及因素间系统作用机制。本文目的是探寻工厂化建造的

动力机制，有助于参与主体利用动力源因寻求工厂化建造的驱动路径和推动措施。

具体的研究内容包括： 

① 系统地对比工厂化建造方式和传统现浇方式生产过程的差别，以及在生产

效率和可持续方面的差异，着重从项目生产成本、进度、健康与安全、劳动力、

环境等方面讨论差异及原因，明晰工厂化和现浇两种建造方式在住宅建设过程中

的利弊，显示了工厂化建造方式在整个产业链上转变和发展复杂性、系统性。 

② 通过案例调研、深度访谈和问卷调查，识别工厂化建造的驱动因素，分别

为外部宏观环境、企业持续竞争力的需求、企业社会责任、政府政策、市场需求、

技术进步、工厂化模式自身的附加值等 7 个动力因素，并对 7 个动力因素内在作

用机理做了剖析；并以此为基础，构建了促进工厂化建造发展的理论运行机理，

提出了以“启动-传递-反馈”为主线的，且具有激励、维持、扩散和反馈等 4 个功

能的动力机制。 

③ 根据对 7 类动力因素的分析，构建工厂化建造的驱动结构理论模型并用结

构方程加以验证。对于不同地区、不同类别的建筑相关企业进行了问卷调查，运

用结构方程模型（SEM）进行了实证研究和数据拟合，挖掘出 4 条关键驱动路径。

这 4 条路径非常清晰的表明，企业自身对于持续发展的追求是实施工厂化的本源，
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还发现工厂化建造方式驱动系统的行为受到了政府政策的影响最为显著。 

④ 利用系统动力学模型（SD）构建了工厂化建造的驱动系统动力学模型，包

括了企业行为、政府政策、消费市场、技术进步、社会与环境等 6 个子系统，分

别建立各个子系统的系统流图。在此基础上，根据工厂化建造方式的演进进程，

以预制率、单位补贴额、税费、政府性引导项目等四个政策变量为主要参数，假

定了 4 种情景，利用仿真模拟技术，研究系统发展的趋势。研究结果发现，在四

种参数不同阶段，不同作用力度下均会对工厂化建造发展趋势产生积极的影响；

采用四种政策参数的组合干预，推进工厂化建造的系统发展趋势程度超过任何单

因素的作用效果。 

⑤ 通过动力作用机理的分析和系统政策的仿真模拟，本文提出适合我国建筑

行业发展现状的合理的政策措施框架，该框架对政府设计激励和引导企业实施工

厂化建造方式的调控机制、选择有效地政策着力点有着指导意义。 

 

关键词：住宅产业化，工厂化建造，驱动因素，动力机制 
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ABSTRACT 
 

Construction industry is regarded as an industry with labour intensive, extensive 

production in the global. Many environmental problems derived from the activities of 

construction restrict the sustainable development of the whole industry, such as lower 

productivity, resource consumption, and environmental disruption. Therefore, the 

actions to convert traditional construction method and to improve the level of modern 

construction industry are necessary, off-site construction or factory construction (OSC) 

is an effective method to achieve construction sustainable. However, off-site 

prefabrication has failed to become mainstream in China even through this method can 

avoid resource waste and environmental pollution from the source in construction 

activities. Although several technical regulations and standards associated with off-site 

construction have been issued by government during past 20-year, its application in 

practice is limited. In fact, as an innovation construction mode, only depending on the 

government’s   support   can   not   fully   drive   relevant   stockholder   to   adopt   or   promote  

off-site construction, which is closed with other impact factors, such as market demand, 

social economics, behavior and attitude of main bodies. All of the factors influence each 

other, and the internal mechanism is essential reason for the driven. Therefore, it is 

urgent to analyze driven factors and explore a systemical driven mechanism. 

This paper aims to explore driven factors and analyze internal mechanism.This 

paper regards off-site construction (precast concrete) as the research object. Innovation 

theory, related theories of dynamic mechanism and management mechanics are adopted 

as theory basis to analyze and explore the relationship between impact factors. The main 

research methods in this paper include interview, questionnaires, case study and 

empirical study; Analysis tools are Structural Equation Modeling (SEM) and System 

Dynamics (SD) model. In-depth interview and questionnaires are used to identify 

potential driven factors; SEM was used to explore the internal relationship and 

mechanisms between factors; SD model was adopted to build a dynamic driven model. 

The main research contents and findings are as follows: 

① To comprehensive compares the differences of productivity and sustainable 

performance during the whole construction process between offsite construction and 

traditional cast in-situ. The comparative analyses involve the aspects of cost, schedule, 

quality, safety and health, labor resource and environment, and identify the advantages 
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and disadvantages between these two methods. This comparison also demonstrates the 

complexity and systematic of off-site construction depending on the transformation and 

development of the entire construction industry chain. 

② To identify seven driven factors through in-depth interview and questionnaire, 

which are the external macro environment, sustainable competitive demand, corporate 

social responsibility, government policies, market demand, technological innovation, 

value-added  of off-site construction；and to dissect the internal mechanisms among 

seven driven factors, and then to establish a frame work of dynamic mechanism for 

promoting off-site construction. 

③ The causality theory model of driving off-site construction is established based 

on the abovementioned seven driven factors, and the structure model is employed to 

prove the correlation. Data collection was conducted in various companies in different 

regions. The structure model analysis tool AMOS is adopted to data analysis. The 

findings explore four critical driven paths, and find out pursuing on sustainable 

development of enterprise and government policies are the dominate factors.  

④ System Dynamics model is used to build the dynamics driven model for 

promoting off-site construction. This model includes six sub-system models as 

enterprise behavior, government policies, market, technology innovation, society and 

environment. Based on this model, four controlling variables are selected. And finally, 

to simulate the future trend of off-site construction.  

⑤ Based on the above factor identification, critical paths exploration and internal 

mechanisms analysis, this paper final suggests rational framework of policy. This 

framework will be encourage and guide more enterprise to develop offsite construction, 

and also valuable for find an initial acting point of promotion. 

 

Keywords: Off-site construction,  industrialized building,  driven factor,   

dynamic mechanism 
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1  绪  论 
 

1.1 研究背景 
人类社会得到了前所未有的快速进步与发展，此进程中各行各业均做出了巨

大的贡献，然而相关生产活动带来自然资源消耗、气候变化、环境破坏等也对未

来可持续发展造成一定的困扰。建筑业作为一个国家不或缺的重要产业，在中国

建筑业带来的增长对全国 GDP 的增长起着重要作用。据《全球建筑业 2020 报告》

预测，在 2018 年中国将成为全球最大的建筑业市场，其建筑市场将拥有近 2.4 万

亿美元的产值，超过美国并占全建筑市场产值的 19.1%（牛津经济研究院，2009）。

然而，在建筑业的快速进程中显现出的诸多话题，如环境影响和资源消耗严重、

生产效率低下、创新与变革滞后等，让人不得不重新思考建筑业的发展和未来。 

我国“十八大报告”中强调了推进绿色发展、低碳发展，形成节约资源和保

护环境的产业结构和生产方式，从源头上扭转生态环境恶化趋势。财政部、住房

和城乡建设部以财建[2012]167 号印发了《关于加快我国绿色建筑发展的实施意见》，

意见提出要加强绿色建筑在标准规范、技术进步、产业支撑等方面的能力建设。

住宅产业现代化（简称为住宅产业化）是一种先进的资源配置和利用方式，它的

实现可以将住宅行业转变成为集约型、科技型行业。从生产方式的演化角度看，

工厂化建造作为住宅产业化的一种形式，它是住宅建设未来发展的必然趋势，也

切实从住宅产品生产源头上实现了经济社会与资源环境的协调发展。在建筑业可

持续发展、全球建筑业减排压力、劳动生产力水平低下、建设规模迅速扩张等几

大背景下，工厂化建造建造的推动更显其重要意义。 

1.1.1 建筑业可持续发展备受关注 
1987 年，在世界环境与发展委员会（WECD）发表的题为《我们共同的未来》

（Our common Future）的报告中（WCED，1987），对可持续发展进行了定义：“它

既要足当代的需求，也不损害下一代满足他们要求的需求。”这项报告提出以后在

国际和国家层面上都引起各界重视，纷纷制定与其行业相关的可持续发展战略。

1992 年 6 月在里约热内卢召开的地球峰会（The Earth Summit）上来自 150 个国家

的 120 位首脑共同确定了围绕可持续发展的《21 世纪议程》和《里约热内卢宣言》

等重要行动计划。《21 世纪议程》已作为全球范围内各国政府、联合国组织机构、

非政府组织和独立团体在人类活动对环境产生影响的各个方面的行动蓝图（中国

科学院可持续发展战略研究组，2006）。 

建筑业是一个具有本土化、多元化、分散化的产业链，且活动周期较长的生

产行业，其带来的环境影响和资源消耗也是不可忽略的。1994 年，Kibert（1994）
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第一次对“可持续建设”进行了明确的界定：“按照资源有效和生态的原则，对一

个健康的建造环境实施富有创造和责任的管理”。继《21 世纪议程》之后，“可持

续建设”这一概念得到了世界建筑行业的关注。1996 年，联合国人类居住会议（人

居 II）上，171 个政府通过了《伊斯坦布尔宣言》和《人居议程》（The Habitat Agenda），

并将人居建设环境和建筑业的可持续发展作为了重要主题。1998 年，国际建筑研

究与创新委员会（CIB）提出了《21 世界可持续建设议程》（Agenda 21 for the 

Sustainable Construction）,呼吁建筑业在可持续发展方面的全球合作，为此 CIB 与

一些国际组织，如国际材料与结构研究实验联合会（RILEM), 土木工程研究基金

会(CERF）, 国际室内空气品质与气候学会（ISIAQ)和国际能源署（IEA)形成了战

略合作，以共同推动全球建筑业的可持续发展。2002 年，CIB 和联合国推出了《21

世纪发展中国家可持续建造议程》，进一步深化了可持续发展在建筑行业的意义，

融入了经济、社会因素，突出了可持续发展“社会、经济、环境”的三重基线原

则（CIB，1998）。 

1.1.2 建筑行业节能减排压力大 
在我国 1994 年制定的《中国 21 世纪人口、环境与发展白皮书》的第十章“人

类住区持续发展”的 6 个方案领域阐明了建筑业可持续发展的战略和对策。同时，

我国在哥本哈根气候大会及“十二五”规划中，明确提出了节能减排的目标（中

国科学院可持续发展战略研究组，2006）。建筑业对于任何国家而言，它带来的经

济贡献占到了全国 GNP 的 50%以上（CIB，1998），也暗示着建筑业整个产业链上

面的生产活动也存在显著的环境影响。据 IPCC 第四次报告显示，全球范围内 40%

的能源消耗和 30%的温室气体排放是来自于建筑行业（IPCC，2007）。在中国，建

筑业造成的能源消耗占到了我国总社会消耗的 20%-30%，其涵盖了建筑物全生命

周期，如建筑材料生产、建造、运行和拆除全过程。联合国环境规划署（UNEP）

2008 年有报告，超过 80%的温室气体是在建筑运行阶段排出以满足各种能源的需

求，如供暖、通风、空调；10%-20%是来自制造材料、运输、施工、维修和拆除

阶段（UNEP，2008）。联合国环境规划署可持续建筑促进会（UNEP/SBCI）还有

报告指出，如果在能耗方面不采取有力措施，到 2020 年建筑能耗将是现在的 2 倍

以上（UNEP/SBCI,2009）。这些必将引起更多学者深入我国建筑业可持续发展问题

的研究，并寻求有效节能减排的措施方案。 

1.1.3 建筑业劳动生产力水平低下 
建筑业效率低下是个全球问题。英国 Egan 爵士在 1998 年《建筑业反思》的

报告中就指出了建筑业的生产率低下，需要用先进的现代化方式来促进生产力

(Egen,1998)。在过去 40 年中，美国其他非农业（不包括建筑业）的生产效率提高

了 100%以上，而建筑业生产效率却下降了 20%左右(何关培，2011)。与制造业等
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其他行业相比，尽管建筑业中许多问题与制造业相似，但其工艺、技术、方法和

管理理念未能与制造业同步，建筑业的生产效率极低。国外有部分研究已经证明

这种低效率导致了大量建设成本或资源的浪费。英国的研究表明，大约 30%-40%

建设成本的浪费是因为低效率和资源浪费造成的；美国建筑研究院（Construction 

Industry Institute，CII）的研究报告显示，建设行业的无效工作和浪费高达 57%，

而处于同一发展阶段的制造业仅为 26%（何关培，2011）。 

根据2001年-2011年中国统计年鉴统计计算得到，我国建筑业在过去10年里，

从总产值和增加值来看，建筑业的劳动生产率均为逐年上升趋势。但是，一方面，

与制造业相比，建筑业年均劳动成产率为 10.68% ，低于三分之二的整个制造系统

相关产业的劳动生产率。另一方面，与发达国家相比，从增加值计算的劳动生产

率来看，美国建筑业年劳动生产率从 2002 年的 7.8 万美元增加到 2011 年的 17.8

美元，按同期汇率折算分别为 64.6 万元和 254 万元，而我国 2001 年与 2011 年建

筑业按照总产值计算的劳动生产率分别为 6.7 万元和 20.3 万元（张秋，2012）；从

人均竣工面积来看，2008 年，发达国家建筑工人达到约 183m2/人•年，我国只有

48 m2/人•年，仅为美国和日本的四分之一左右（纪颖波，2011）；2012 年世界银行

发布的报告称，中国的劳动生产率只相当于美国的 1/12，日本的 1/11（张秋，2012）。

可见，建筑业生产力水平较低必须引起行业的重视。如何改进建筑业生产效率，

Arditi 和 Mochta（2000）指出它不仅受到劳动力技术熟练程度和受教育程度的影

响，同样建筑设备、建筑材料、施工方法和现场管理都会对其有着显著的影响。

我国由于劳动力主要集中在农村人口，大多是施工和作业均采用手工，机械化程

度并不高，而发达国家则大量采用机械设备和预制构件。 

此外，我国建筑业当前还是劳动密集型产业，但随着老龄化趋势逐步显性化，

在不久的未来“劳动力短缺”和“民工荒”将进一步凸显出来，这不仅影响着未

来建筑业劳动生产率，同时，也暗示着劳动力成本将给建筑企业带来显著的压力。

而在国外，建筑业是技术密集型产业，高昂的人力成本要求住宅必须工业化才能

产生经济效益。 

由此可见，传统建筑生产方式导致的劳动生产率低下，以及即将受到的老龄

化冲击，都警示着需要用新的方式和方法来改变现状。 

1.1.4 建设规模迅速扩张 
十一五期间，我国城镇房屋建筑面积由 2005 年的 164.5 亿平方米增长到 2011

年的 164.51 亿平方米，保有量翻了一番，其中住宅建筑面积 107.7 亿元，占房屋

建筑面积的比重为 65.46%。据《全球建筑业 2020 报告》预测，在 2018 年中国将

成为全球最大的建筑业市场，其建筑市场将拥有近 2.4 万亿美元的产值，超过美国

并占全建筑市场产值的 19.1%（牛津经济研究院，2009）。此外，近 3 年来，我国
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加大了保障性住房的建设需求，未来 5年,我国城镇保障性安居工程建设 3600万套。

如此快速的建设规模，随之而来的便是资源、能源消耗、环境污染等一系列问题。

建筑业如何在确保自身发展时，不损害后代的利益，同时，当前的粗放型、劳动

密集型生产模式是否需要变革，这将对建筑业的可持续发展有着重要影响。 

从以上四个方面背景来看，要提高建筑业生产力、同时兼顾环境可持续发展、

实现节能减排等，这是一个系统而复杂的过程。寻找一套有效的现代化技术和管

理方法是建筑业持续发展的一项重要任务。1998 年，英国 Egen 爵士提出 “建筑

业反思（Rethinking Construction）”的报告，报告指出了建筑业进程中面临的环境

和资源压力，激发了建筑行业专家和学者们去共同探索可以提高生产力有效方式。

Poon 和 Jaillon（2002）指出了要减少新建建筑对环境和资源消耗必须从源头抓起，

即是从概念设计以及施工技术或材料的选择上着手。制造业一些先进的理念和技

术开始被建筑行业所学习和借鉴，比如，精益制造（LP）、集成产品开发（IPD）

等。针对建筑业低效率和浪费，国内外学者也研究了不少方案和措施，如绿色建

筑、虚拟建设、BIM 技术、工业化建造、可再生能源的应用等等。大多数研究都

集中在能源消耗占到 80%的运行阶段的，研究如何进行方案优化或者设备优化以

改进运行阶段的能耗问题。对于施工阶段的环境影响则也有不少理念的提出，比

如绿色施工、精益建造等。“工厂化建造”一种先进的资源配置和利用方式，它也

切实从建筑产品生产源头上实现了经济社会与资源环境的协调发展，也被认为是

施工阶段的一种有效解决上述问题的方式方法。 

“工厂化建造”，是在建设施工阶段改变传统的生产方式，即是将制造业的生

产理念引入建设过程，也就是在工厂里采用构配件定型生产的装配施工方式建造

的住宅，即按照统一标准定型设计，在预制工厂内成批生产各种建筑构件（包括

梁、柱子、墙板、楼梯、楼地板、厨卫等），然后运输到项目现场，在现场进行以

机械化方式进行“搭积木式”装配而成的房屋。这一方式恰是实现建筑业可持续

发展、节能省地、提高劳动生产率等目标的重要手段，其显著优势已得到发达国

家的经验证明，近几年重新成为国内业界的热点话题。其实，工厂化建造方式在

许多国家和地区都得到了广泛的应用， 1996 年丹麦房屋的工业化预制率达到 43%，

新西兰为 40%，德国为 31%；且一些国家和地区通过政策对此项技术进行激励和

推广，瑞典国家标准和建筑标准协会（SIS）在 60 年代初就开始出台了工业化建

筑的设计规格和标准；新加坡强制性要求采用工业化预制构件以实现房屋“可建

性（Buildability）”，并颁布了一系列政策与法规（BCAS，2005；Chiang，2006）；

香港也要求其公屋的混凝土构件预制率需达到了 65%，并颁布了相应的面积豁免

政策（HKBA，2002）。在芬兰和日本，工业化建造在整个建筑产业结构重构过程

中被认知为重要的技术（纪颖波，2011）。从生产方式的演化角度看，工厂化建造
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是住宅建设未来发展的必然趋势。 

在我国，“工厂化建造”也正好顺应了当前所倡导《绿色施工导则》中提出的

节能、节地、节水、节材和保护环境（“四节一环保”）的绿色建筑设计和施工要

求。实际上，早在上个世纪 50 年代开始，我国就借鉴了前苏联预制装配化的经验，

在工业建筑和民用建筑上面均采用了预制混凝土构件。但是，进入 90 年代以来，

由于技术水平的限制，预制混凝土构件在外形、功能、质量上均有缺陷，让其一

度又消失于建筑市场。虽然，在 1999 年国务院办公厅下发了《关于推进住宅产业

化提高住房质量的若干意见》，提出了住宅产业化的概念，从宏观产业链的角度提

出了住宅建筑标准化、工业化、一体化和服务化四个方面的内涵，以发展节能省

地型住宅的建设目标，其中的“工业化”就指的是工业化的建造方式；而后 2006

年，建设部印发了《国家住宅产业化基地试行办法》，确定了以“国家住宅产业化

基地”示范带动国家住宅产业化的新模式，我国住宅产业化真正进入全面推广时

期（刘美霞，2004）。但是，住宅产业化所涵盖的范畴相对广泛，从上游产业链的

建筑材料的生产，到下游建筑产品的销售都是住宅产业化的内容，要全面的推广

和实现既定的目标任重而道远。 

然而，仅仅从“工厂化建造”这一项内容来看，目前国内很多研究和实践都

还局限在建筑部件和部品（如门、窗、栏杆等）的批量化工厂生产上，但这些部

件或部品的工业化在实质上并未改变传统的施工方式，真正意义上的工厂化建造

方式在我国的发展尚处于起步阶段。现阶段，在建筑主要结构构件的工业化批量

生产和利用上，仅有少数企业在参与研发，如万科、远大、南京栖霞主要从预制

混凝土 PC 技术上来研发和应用。同时，与国外发达国家和地区相比较，在政策、

管理机制和制度上又明显缺失，进而对于参建主体来说，其市场拓展、建筑过程

及内容、参与主体利益等都将面临各种障碍。 

虽然学者们对住宅产业化或工厂化的内涵、生产技术、节能减排价值等问题

展开了卓有成效的研究，政府也出台相应的技术规范和标准，但作为一项新型生

产模式，仅从技术支撑或政府扶持并不能从本质上解决行业利益相关者诉求，还

需要集合市场需求、科技创新、社会和政府调控、参与主体行为方式等几个角度

综合系统性地分析它们之间的内在作用机制对工厂化建造的影响。如何加快实现

住宅工厂化，提高行业、市场、政府的整体认同度和相关技术的自我提升，是工

厂化建造在理论和实践层面都需要解决的问题。 

如何在新的历史条件下进行工厂化建造的推广，成为我国政策制定者、技术

实施者们关注和必须面对的问题，当然这并非仅仅技术实现那么简单，工厂化建

造牵涉到整个建筑业产业链。产业系统是个什么样的系统、产业链是如何延伸的、

产业环境如何建设、由谁来建设等问题均需要讨论。工厂化建造在我国遇到的最
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大阻碍有哪些？哪些因素显示了工厂化建造对相关参与方有着可持续发展的显著

优势？如何制定哪些有效的政策和激励措施，才能达到“环境”、“节能”、“经济”

各方面绩效的可持续多赢？任何产业和新兴行业在其发展和演化过程中都有着自

己本质的规律和特征。对应到工厂化建造推进问题上，研究住宅产业生产方式转

变的本质原因、规律与机制，是工厂化建造发展进程中的关键内容。因此，探寻

我国工厂化建造方式发展深层次的原因和动力机制，是非常必要并且紧迫的。  

 

1.2 研究意义 
工厂化建造方式是实现我国住宅产业现代化的一种重要方式，也是提高建筑

业劳动生产率、实现建设过程可持续发展的重要手段，因此深入了解工厂建造的

动力因素和动力机制，建立有效的推动措施和政策，对政策制定者和技术应用者

而言有着理论意义和实践意义。 

① 本文的研究成果对我国住宅工厂化建造方式的发展奠定了重要的理论基

础。一方面，对于工厂化建造方式的驱动因素、可持续效用因素和动力机制的理

论探索，本课题将采用定量化的研究方法进行，这将对现有的定性研究起到一定

理论补充作用。另一方面，本文从多角度、多主体分析工厂化建造方式应用过程

中各种因素之间的相互内在因果关系，可以深层次地揭示驱动因素间相互间作用

机理和规律，从而进一步促进我国住宅产业化、标准化、现代化的发展进程。 

② 本文符合国家可持续和生态文明建设的发展战略，其研究成果能为政府制

定相关推动工厂化建造方式的政策措施提供价值参考。本文通过建立驱动因素之

间动态的动力机制模型，较为系统的综合考虑了经济、环境、社会、政策等方面

的影响，从政策制定者的角度，对不同政策方案进行模型设计，并对各项参数的

敏感性进行了分析，提出了促进驱动因素相互间良性循环发展的激励机制，也为

避免政府政策设计出现低效而提供理论和手段方面的借鉴。 

③ 本文的研究成果有助于提升市场主体对住宅工厂化建造方式可持续优势

的认知。相对于传统粗放且劳动密集型传统现浇而言，工厂化建造在减排降耗、

项目进度、成本、质量和劳动力使用上有着不可比拟的优势。本文的研究成果可

以帮助市场主体进一步认识该模式的经济效益、环境效益和社会效益。从这个角

度出发，政府出台相应的鼓励措施，能够更好地提高企业采用工厂化建造的积极

性。 

 

1.3 研究对象和范畴界定 
关于“住宅工业化”、“住宅产业化”的研究涉及到建筑整个产业链各项生产

活动相关的理论、技术、国家标准、政策等领域。不同研究学者对这两种的界定
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不同，其涵盖的范围也就有很大差异，在国内常常将“建筑产业化”、“建筑工业

化”、“住宅产业化”、“住宅工业化”、“工厂化建造”等这几个概念混淆。其实，

建筑产业化是一个宏观的概念，产业化的内涵和外延高于工业化。建筑产业化是

指从建筑整个行业的产业链上资源的优化配置，其建设活动类型涵盖了基础设施、

住宅、办公楼、桥梁等；而建筑工业化则是微观的、战术层面的概念，主要是指

建设生产方式从传统模式向社会化大生产方式的转变，这种变化包括了采用机械

化工具生产和预制建造。住宅产业化和住宅工业化的概念则应该是基于住宅建设

而提出来的，专指住宅建设活动领域内的建筑产业化和工业化。 

本文的研究对象特指建筑生产方式的转变，即“工厂化建造”（off-site 

construction, OSC），也常常被称为“预制生产模式”，属于“建筑工业化”的工厂

化生产范畴（关于“工厂化建造”相关定义和解释在第 2 章详细阐述）。从时间维

度来界定，本文着重放在建设周期的施工阶段探讨。文中涉及的术语“工业化住

宅”指的是由工厂化建造方式生产出来的住宅产品。全文将讨论工厂化建造方式

的驱动因素、可持续绩效，并对激励政策进行深入分析。 

工厂化建造所涉及的结构体系分类、技术体系有着不同的划分标准。本文从

以上定义的梳理和解析来看，关于工厂化建造方式的研究可因其不同分类方式而

其研究组合丰富多样，本文绘制了图 1.1，以更为清晰的表达本文的研究对象的范

畴。 

 

 
 

图 1.1  研究对象及其范畴界定 

Figure 1.1  Definition of research object and scope 


