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 从毛坯交付到精装交付

——浅谈工业化全装修在配售型保障房项目中的发展和应用
刘大可

（青岛城发智慧城市服务运营管理有限公司，山东  青岛  266000）

【摘　要】2023年8月，国务院常务会议审议通过《关于规划建设保障性住房的指导意见》，配售型保障
性住房应运而生。为了顺应政策，也为了解决住户获得更好的居住体验，体现政策性住房的人文关怀——在此
背景下，在保障性住房建设中探索和实行“工业化全装修”具有重要意义。本文通过对保障性住房装修交付标
准的演变调研，并基于目标用户的特点，综合考虑当下工业化全装修技术的发展情况，进行了配售型保障房室
内精装修工业化的要素分析探究。
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一、引言

随着我国经济快速发展和城市化进程加快，

城市住房需求激增，商品房价格上涨，中低收入

人群长期面临购房难的问题。近十五年来市场对

房价的预期持续上涨，投机主义思想抬头，在进

一步推高房价的同时，住房供应特别是面向中低

收入家庭的经济适用房供应不足，加剧了住房市

场的供需矛盾。2016年，中央提出“房住不炒”

方针：为维护社会稳定，确保所有社会成员“住

有所居”，政府开始探索多渠道、多层次的住房

供应体系，旨在重构市场和保障关系。2023年8

月，国务院常务会议审议通过《关于规划建设保

障性住房的指导意见》，配售型保障性住房应运

而生。这一模式拥有可观的社会价值：首先可以

缓解中低收入家庭的住房压力；其次有利于缩小

居民间的住房条件差距，促进社会公平；更为重

要的是，从产业角度看其有助于形成多元化的住

房供应结构，利于稳定市场，避免市场过热，从

而推动房地产市场健康发展。

在我国保障性住房政策首先让中低收入家庭

“有房可居”，而“全装修”成品住宅在保障性

住房中的应用则切实提升了住户的生活品质。

2019年，住建部发布《商品住宅装修一次到位实

施细则》，要求“在房屋交付前所有功能空间的

固定面和管线全部铺装或粉刷完成，厨房和卫生

间的基本设施全部安装到位”。至2022年，全国

多数省市明确规定“全省（市）新建住宅100%全

装修交付”。为了顺应政策，体现人文关怀——

在保障性住房建设中探索和实行“工业化全装

修”具有重要意义。

二、从政策目的和群众需求看保障性住房装修

交付标准的演变

（一）配售经济适用房——毛坯交付

经济适用房是国家在房屋改革过程中为应对彼

时由福利分房制转向商品房时期的经济新形势，为

了中低收入家庭的住房问题而建立的住房保障制

度。1991年，国务院发布的《关于继续积极稳妥地

进行城镇住房制度改革的通知》中首次提出“大力

发展经济实用的商品住房，优先解决无房户和住房

困难户的住房问题”，标志着“配售经济适用房”

概念登上了历史舞台； 1994-2003年，经济适用房

的用地来源主要为行政划拨方式供应（免收土地出

让金），得益于支持政策，全国的经济适用房销售

面积一度占到全国商品房销售的20%。

“天通苑”是北京1999年建成的首批经济适用

房小区。北京师范大学历史系教授黄安年系当年购

买天通苑经济适用房的业主，在其当年的购房日记

中提到：“认购天通东苑临时编号一区39号楼XX单

位X层X号，单价2650元，建筑面积约为159.75平方

米,房价423338元。”——北京房地产业协会副会

长、秘书长陈志在接受采访时表示：“经济适用房

比同等区域房子每平方米便宜1000元上下。”可见

当时经济适用房的政策优惠力度。

在这一时期的商品房开发理念里，尚没有“精

装修交付”的概念，经济适用房作为保本微利的住

宅产品，开发商普遍以毛坯或基础装修状态竣工交

房，住户收房后再根据需要进行精装修改造。

（二）廉租房——简单装修

1998年，国务院《关于进一步深化城镇住房制

度改革加快住房建设的通知》首次将廉租房纳入以
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经济适用房为主的保障房供应体系，以上述文件

为依托，1999年住建部出台《城市廉租房管理办

法》，确立了保障性住房体系的第一个规章制度。

加之2005年以后，配售型经济适用房产生部分乱

象：出现了已售经济适用房大量出租现象、经济

适用房小区内奔驰宝马等豪车屡见不鲜等情况。

随着配售型经济适用房受到了来自社会各界的质

疑，2007年，国务院发布《关于解决城市低收入家

庭住房困难的若干意见》，重新定位了“经济适

用房”——降低了经济适用房的商品属性，提高了

“廉租房”在经济适用房体系中的占比及地位，保

障房模式从“销售”转向“出租”，这一规定的出

台极大地确保了公共资源直面刚需人群，显著降低

了投机现象的发生。 

廉租房不同于配售型经济适用房，后者的产权属

于住户，因此装修交付标准极低，业主根据需要自行

装修。而廉租房主要面向低收入家庭，且产权属于管

理单位，因此其装修交付标准包括向租户提供必要的

生活基础设施，如通水、通电、简单照明、厨卫空间

需安装功能性设施，如灶台、烟道、洗涤盆、蹲便器

等，对墙面、天花进行面层处理，对地面铺设基本瓷

砖、地板；门窗需安装牢固，满足基本的保温、隔音

功能。由于廉租房装修需严控成本，以保障有限的资

金能够惠及更多需要帮助的家庭，因此仅作最基础的

装修，美观性和品质感相对较低，且由于后期维护保

养和保洁服务的缺乏，廉租房投入使用几年后，常给

人留下脏乱差的刻板印象。

（三）配售型保障性住房——“工业化住宅”

理念在室内精装修上的应用

我国的保障性住房体系经过近30年的探索和发

展——从初期的配售型经济适用房到廉租房、公租

房，在不同的时代背景下以不同的制度和形式向市

民提供着住宅保障服务。今天的商品房市场已进入

存量时代，可大部分工薪收入群体却无房可住，这

种矛盾现象在大城市尤为明显。因此，2023年国务

院常务会议通过《关于规划建设保障性住房的指导

意见》，新一轮保障性住房改革序幕拉开，本轮改

革重点拓展配售型保障性住房建设新路：综合了我

国保障性住房体系发展30年来的经验及教训，在控

制开发利润、保障优惠价格、明确申请条件、增加

政府回购等退出机制、创新建筑和室内设计，注重

实用、美观、经济等多方面做出了明确要求。 

配售型保障房的建设中，出于降低造价、缩短

工期以及降低后续维护成本的需要，以“工业化住

宅”模式开展土建和精装修一体化工程势在必行，

“工业化住宅”具有标准化设计、工厂化生产、装

配化施工、信息化管理、生态化建造等特点。北京

市2021年发布的《北京市共有产权住房规划设计宜

居建设导则》中出具“全面实施全装修交房，鼓励

装配式装修”的指导意见，以此为导向开展了多个

保障房项目。深圳长圳公共住房项目是全国规模最

大的装配式保障住房项目，采用世界前沿的装配式

建筑体系，住宅装配率达到94%，构件预制化程度

高，现场施工人数比传统模式减少了一半以上。由

此可见“工业化住宅”理念在配售型保障性住房建

造过程中的应用前景之广阔。

三、配售型保障房室内精装修工业化的要素

分析

配售型保障房的保障对象有两类，一类是住房

有困难且收入较低的工薪收入群体；另一类是城市

需要引进的科技人员、教师、医护人员等。这两类

人群皆对保障房全装修交付拥有迫切需求。在如今

人工成本昂贵，装饰材料价格连年上涨的背景下，

“全装修交付”依托于专业开发商的资金实力、完

善的供应链体系、科学的项目管理水平，相较于

住户自装具有显著的经济效益，让用户获得低成本

高品质的居住体验。在“工业化住宅”的技术加持

下，通过精细化管理、人性化设计、智能化服务等

手段促使配售型保障房室内交付标准从“全装修”

向“精装修”进步，除经济效益外，亦能彰显对保

障对象的人文关怀。

笔者分析归纳了实现室内精装修工业化的五维

要素。

（一）装配式与模块化设计

装配式设计是“住宅工业化”发展的关键要

素，其通过标准化设计、零配件工厂预制及现场装

配的方式，优化了传统施工工艺和流程，首先能有

效提高施工效率和质量，减少现场湿作业和手工操

作在装修流程中的占比，降低“人的因素”对施工

结果的影响，进而保证了质量的稳定性。相比于传

统装修，装配式与模块化设计降低了现场材料的损

耗及废弃物的产生，另外预加工时使用环保建材，

更符合绿建标准。在建立起完整的预制装配式精装

修配件供应链后，通过快速批量生产和高效现场组

装能有效节约生产和人工成本，且质量有保障，后

期的维护保养成本亦能降低。

北京市保障房中心的郭公庄一期保障房项目，

采用装配式2.0技术完成了1452套保障房的装修，

大大提高了施工效率和装修质量，展现了装配式和

模块化生产力在保障房建设和高品质交付方面的潜

力。配售型保障房可实现“设计与施工”、“土建

与装修”的有机整合，以整体思维推进项目进程，
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低价快速地完成保障房全生命周期的施工流程，为

政府、前期建设单位及后期管理单位实现降本增效

创造可能。

（二）设计标准化与个性化相结合

配售型保障性住房是大多数中低收入群体的首

套住宅，对于其装修交付标准而言，不应只满足于

全装修，而应该在统一化标准化中保留一定的个性

化设计空间，将交付标准提高至精装修水平，营造

温馨、舒适、高幸福感的生活氛围。通过模块化设

计，在基础模块的标准化生产的同时提供多样化的

组合方式，满足不同住户的个性化装修需求，如开

发统一模数不同配色花纹的面层配件、软装陈设家

具、甚至于绘制平面布局方案供用户在申请住房时

自由搭配。

北京市发布的《公共租赁住房建设管理标准化

体系（BJ-GZF/BS）》在软装和电器等舒适性配置

上预留的可选择空间值得配售型保障房参考，其将

装修程度分为三类，对应着交付标准分为“基本装

修”、“基本装修+基本家具”、“基本装修+基本

家具+基本电器”，通过发挥开发商集采的价格优

势，推出不同价格的套餐供保障对象选择。这是在

标准化全装修中探索个性化精装修的有效尝试。

（三）BIM技术的应用

建筑信息模型（BIM）技术在配售型保障房中的

应用，主要集中在提高设计、施工和运维阶段的效

率和质量上，在建筑土建和精装修一体化施工中，

BIM系统可以帮助上述二者严谨而有机的融合，避免

多专业交叉所出现的设计和施工纰漏。通过BIM系统

管理模块化设计和装配式施工，还有利于精装修的

精细化设计；用BIM模型进行施工管理还有助于更精

确的估算工程量和材料成本，减少物料损耗、缩短

工期并提高施工安全；当精装修工程完成交付后，

BIM模型还可作为数字孪生基础，帮助运维单位进行

住宅的维护保养，提高精装修产品的使用寿命。

（四）适老化设计

中国的人口老龄化现象正在愈发严重。2020

年，中国60岁以上的老年人口超过17%，预计到2030

年，这个比率将达到25%。配售型保障房作为我国

民生安居工程的重要一环，适老化设计需在精装修

时作为重点展开。笔者经过分析，适老化设计应考

虑如下方面：1、地面铺装时应采用防滑材料，在厨

卫等易湿滑区域，可考虑选装扶手模块，以保障老

年人安全。2、在室内交通区域应满足无障碍通行需

要。3、调整家具、橱柜、插座和开关的高度，以减

少老年人弯腰和踮脚的使用场景。4、增强室内整体

照明，同时利用颜色区分帮助老年人识别不同的功

能区，降低跌倒风险。

（五）智能化提升

在5G时代，依托于物联网技术的飞速发展，全

屋智能化已经成为新型住宅系统的标准化配置，配

售型保障房作为中国特色现代化发展要求下的民生

项目，如能付出较低的软硬件成本，使被保障居民

享受技术带来的便利，既能充分体现我国安居工程

的人文关怀。

此外，配售型保障房作为政策性住房，其管理

办法对保障对象做出了明确的限制，且规定只能用

于被保障者家庭自住，不得转让、赠与、出租、出

借、擅自调换，将智能化提升融入精装修交付标

准中，可借助于人脸识别技术、大数据技术等先进

生产力，保障上述规定的落实，避免投机行为的发

生，让资源真正落在需要帮助的百姓身上。

四、结语与展望

配售型保障房的发展历程见证了我国在住房保

障领域的不懈努力与探索。从经济适用房的毛坯交

付到廉租房的简单装修，再到如今配售型保障房的

精装修及工业化应用，每一步都朝着让更多人实现

“住有所居”的目标迈进。

然而，这一进程仍任重道远。未来，配售型保障

房的精装交付有望呈现以下发展趋势：随着工业化住

宅建造技术的进步，住宅生产流程向着标准化、产业

化迈进，保障房的精装修成本将进一步降低，装修品

质将进一步提高，在完成“居者有其屋”的任务后，

进一步实现“居者有良屋”的美好愿景。

探索出一条“配售型保障性住房的工业化全装

修”道路，将在解决住房问题、推动城市发展、提

高人居生活幸福感等方面发挥更大的作用，为广大

中低收入群体创造更加美好的居住环境。
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