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摘　要：本文系统梳理了中华人民共和国成立以来住宅建设领域的相关标准与政策文件，总结了4个主要发展阶段：借鉴

苏联标准初步探索阶段、规范住宅基本功能和质量阶段、满足住宅市场多样化需求阶段、深化工程建设标准化工作改革

阶段，并进一步提出了加强政策法规引领、完善标准供给结构、加大人才培养力度等方面的建议，推动住宅行业高质量发

展，助力居住品质提升。
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0   引 言

住宅与人们的生活息息相关，社会和技术的进

步不断推动着住宅的发展。中华人民共和国成立以

来，住房总量从短缺到住有所居，住房供应从单位

福利性转向“保障+市场”并重，居住空间从单位大

院到居住小区，建设重点从注重快速增加住宅供

给到注重提高品质环境，逐步实现了从“忧居”到

“有居”再到“优居”的转变
[1]

。相应地，我国住宅

建设领域标准的发展共经历了4个发展阶段：借鉴
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苏联标准的初步探索阶段、规范住宅基本功能和

质量阶段、满足住宅市场多样化需求阶段、深化工

程建设标准化工作改革阶段（如图1所示）。

1   我国住宅建设主要发展阶段

1.1  借鉴苏联标准初步探索阶段

中华人民共和国成立至改革开放前，住宅建设

以解决劳动人民的基本居住需求为主，尽一切力量

缓解“房荒”。
[2]

政府划拨土地，在重点建设城市和

新工业区投资建造公有住房，单位负责建设，住房

作为福利品分配给职工。这一阶段对住宅建设标准

化工作的考虑较少，尚无专门针对住宅设计的标准

规范。

1955年2月，由原国家建筑工程部技术司主编

的《建筑设计规范》正式发行。规范内容主要采取

苏联各种有关建筑设计标准，并结合我国国情进行

编制，只有极少内容涉及住宅建筑。该设计规范主

要由总纲、建筑设计通则、防火及消防、居住及社

会公用建筑、生产及仓储建筑、临时建筑共6部分

构成，有关住宅的内容与公寓、宿舍、旅馆等共同

出现在第四篇第一章“居住建筑”中，共有19条条

文规定。其中住宅的释义为“凡一所房屋供独家居

住，或两所以上连接一起，中间有墙分隔且各有独

用的出入口者”
[3]

。

由于这一阶段的住宅以集中建设为主，一些标

准指标直接出现在政策文件中，随着国家经济条

件和人民居住水平的发展而修改，起到宏观调控

作用
[4]

。由表1可见，这段时期的面积标准稳步上升

并逐渐精细化，衡量方式经历了从居住面积到建

筑面积的转变，造价标准提升后趋于稳定甚至有

下降的趋势，对于独立厨卫、住宅成套、层数层高

等方面也有一定的指导要求。另外，1962年原国家

计划委员会印发《关于城市住宅维修的注意事项》

（计城字1369号），提出保证住宅经常性维修和改

建扩建，标志着城市住宅更新初步启动。

1.2 规范住宅基本功能和质量阶段

随着经济体制改革的推进，住房制度开始进行

试点改革，从计划向市场转变。住宅建设仍以企业、

单位建房为主，但单位制的社会整合功能不断被削

弱。这一阶段开始编制专门针对住宅的国家标准，

并开始对建筑功能和质量有所要求。

1986年9月，原国家计划委员会批准发布GBJ 

96-86《住宅建筑设计规范》，成为我国第一部专门

针对住宅的国家标准。该规范将住宅从一般的民用

建筑中独立出来，改变了住宅是一般建筑中要求最

低的传统观念和设计标准，通过层高、阳台栏杆、

卫生间、使用面积系数等相关要求，在保障住宅具

备基本的合理、安全和卫生的生活条件与提高住房

成套率等方面发挥了重要作用。规范中对于住宅的

图1  我国住宅建设领域相关标准规范发展
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名词解释为“供家庭日常居住使用的建筑物”，套型

为“供不同住户使用的成套住宅类型”
[5]

。

随着住宅成套率的提高，住宅模数、技术经济

评价、厨房、卫生间等方面的标准也相继出台。1987

年2月发布GBJ 100-87《住宅模数协调标准》，这是

我国首次学习和借鉴国际标准化组织相关标准，运

用国际模数协调原则和方法，结合我国实际工程

应用，具有一定的先进性和实用性。1988年5月发布

JGJ 47-88《住宅建筑技术经济评价标准》，这是我

国第一项住宅技术经济评价标准，内容包括评价指

标、评价指标计算、评价方法等，在促进住宅标准

经济评价工作，提高住宅设计水平和综合效益方面

发挥了积极作用。1989年3月发布GB 11228-89《住

宅厨房及相关设备基本参数》，为我国住宅厨房改

革和商品供应的成套厨房家具设备进入千家万户创

造了条件；同年12月发布GB 11977-89《住宅卫生间

功能和尺寸系列》，为住宅卫生间改革和供应成套

卫生洁具提供了依据
[6]

。

由于这一阶段各地开始大规模增加住宅建设、

改善人民居住条件，形成了一批综合开发建成的

居住区，住宅标准也逐渐从住宅建筑扩展到住区。

1993年7月发布GB 50180-93《城市居住区规划设

计规范》，确保居民基本的居住生活环境，经济、合

理、有效地使用土地和空间，提高居住区的规划设

计质量，同时综合考虑了城市规模、地形地貌、气候

区划、节约集约用地等因素对居住区规划建设的影

响，研究确定了住宅建筑日照标准。

1.3  满足住宅市场多样化需求阶段

随着住宅商品化和市场的发展，以及生活水平

的提高，人们对住宅也产生了日益多样的需求，同

时新技术新材料的出现也推动了住宅技术的进步，

住宅领域相继发布多项标准以规范住宅市场，保障

消费者权益，并适时开展修订工作以适应人民的多

样化需求。

1999年3月，原建设部发布强制性国家标准GB 

50096-1999《住宅设计规范》替代GBJ 96-86《住宅

表1  我国住宅标准相关政策文件指标对比[4]

文件
《关于住宅建筑
标准的意见》

《对修定职工住
宅、宿舍建筑标
准的几项意见》

《关于厂矿企业住
宅、宿舍建筑面积标

准的几点意见》

《关于加快城
市住宅建设的

报告》

《关于对职工住宅
设计标准的几项补

充规定》

《关于严格控制
城镇住宅标准

的规定》
年份 1966 1973 1977 1978 1981 1983

发文单位
国家建委转发建
工部

国家基本建设委
员会

国家建委
国务院批转国
家建委

国家建委 国务院

面积标准

·职工住宅居住
面积指标：人均
4m2，每户按4.5
人计，户均18m2

·住宅居住
面积：户均
18~21m2

·建筑面积：户
均34~37m2，严
寒地区36~39m2

·建筑面积指标：
-新厂矿楼房住
宅，一般地区户均
34~36m2，严寒地区
36~40m2

-老厂矿增建住
宅，一般地区户均
39~42m2，严寒地区
45m2

·整个厂矿的住宅，一
般地区户均40m2以内，
严寒地区42m2以内

·户均建筑面
积一般不超过
42m2·如：
采用大板、
大模板等新型
结构，户均为
45m2

·一类住宅建筑面
积户均42~45m2

·二类住宅
45~50m2

·三类住宅
60~70m2

·四类住宅
80~90m2

·需设置电梯的高
层住宅户均可增加
6m2

·一类住宅建
筑面积户均
42~45m2

·二类住宅
45~50m2

·三类住宅
60~70m2

·四类住宅
80~90m2

·全国以建一、
二类住宅为主

造价标准
不同地区职工住
宅为35~50元/m2

不同地区楼房住
宅为55~80元/m2

不同地区为55~100元
/m2 降低造价5% - -

其他 -

争取为每个家庭
提供独门独户的
居住空间，拥有
独立厨房和厕所

层高2.8m，最高不超
过3.0m，层数多建
4~5 层

层数以4~6层
为宜，大中城
市可视条件建
造一些高层住
宅

层高一般为2.8m。
住宅以套为单位，
每套设独用厨房和
厕所，每户装设电
表、水表（有煤气
的装设煤气表）

衡量住宅建设量
既要以建筑面积
为计量单位,又
要以住宅套数为
计量单位
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建筑设计规范》。该规范强调“以人为核心”，在大量

居住实态调查基础上，提出了住宅设计技术规定，并

根据适用、安全、环保、经济、节能等要求，增加大

量相关专业的新内容，突出了住宅设计的多专业综合

协调特征，形成了较完整系统的技术文件，在我国住

房商品化的过程中发挥了重要作用。其中住宅术语

解释为“供家庭居住使用的建筑”，套型为“按不同

使用面积、居住空间组成的成套住宅类型”。

随着我国商品住宅建设持续快速发展、城市

居民住房条件逐步改善，住宅设计质量受到全国上

下的空前重视，与此同时，2000年原建设部发布的

《实施工程建设强制性标准监督规定》（建设部

令第81号）确立了强制性条文的法律地位。为进一

步提升国家标准条款的权威性和先进性，2002年，

《住宅设计规范》开展局部修订工作，GB 50096-

1999（2003年版）对1999版中的7项条文进行了修

订，并明确了居住建筑设计部分与建筑设备部分共

计24条的强制性条文。

这段时期的政策中对于住宅供给模式有一定

的调控，相应的标准也同步落实建设中小套型住

宅、节能省地型住宅等政策要求。2005年《政府工

作报告》中明确要求鼓励发展“节能省地型”住宅

和公共建筑。与此同时，为了与世界贸易组织接轨，

探索技术法规在我国的体现形式，编制发布了全文

强制性规范GB 50368-2005《住宅建筑规范》。同

年，原建设部批准发布GB/T 50352-2005《住宅性

能评定技术标准》，目的是反映住宅的综合性能水

平，体现节能、节地、节水、节材等产业技术政策，统

一住宅性能评价方法，促进住宅产业现代化。2006

年，《国务院办公厅转发建设部等部门关于调整住

房供应结构稳定住房价格意见的通知》（国办发〔

2006〕37号）要求新建住房项目以中小户型为主，

90平方米以下住房应占项目总面积的70％以上。

2011年，随着我国住房商品化改革不断深化以及保

障性住房国策的实施，住房和城乡建设部发布GB 

50096-2011《住宅设计规范》，结合我国住宅建设、

使用和管理的实际情况，以及人民群众当时对于住

宅的需求，对上一版规范内容进行了全面调整
[7]

。

1.4  深化工程建设标准化工作改革阶段

2016 年，住房和城乡建设部印发《关于深化工

程建设标准化工作改革的意见》（建标〔2016〕166 

号），全面启动工程建设标准化改革工作，部署了

改革强制性标准、构建强制性标准体系、优化完善

推荐性标准、培育发展团体标准等任务，明确以全

文强制性工程建设规范逐步取代现行标准中分散

的强制性条文。为落实工程建设标准化工作改革任

务，住房和城乡建设部组织起草了全文强制性工程

建设规范《住宅项目规范》，自2019年起多次向社

会公开征求意见，其中有关电梯、层高等技术要点

引起了广泛关注及热烈讨论。同时，GB 50096-2011

《住宅设计规范》也自2019年起开展修订工作。

另一方面，随着我国住宅进入高质量发展阶

段，绿色低碳、全龄友好、智慧科技、更新改造等

成为住宅新的发展趋势。在绿色低碳方面，2022年

住房和城乡建设部、国家发展改革委印发《城乡建

设领域碳达峰实施方案》（建标〔2022〕53号），提

出了建设绿色低碳住宅的要求；住房和城乡建设部

在《关于印发“十四五”建筑节能与绿色建筑发展

规划的通知》（建标〔2022〕24号）中倡导住宅设计

绿色低碳理念，充分利用自然通风、天然采光等，

降低住宅用能强度。在全龄友好方面，2018年发布

GB 50180-2018《城市居住区规划设计标准》，在

原有基础上更加强调居住区建设强度、高度等的控

制，强调“一老一幼”设施配套要求；2022年发布

GB/T 50362-2022《住宅性能评定标准》，在原有基

础上增加了适老化、新技术、新产品等相关要求和

条文，进一步优化了评价方法。在智慧科技方面，

2021年，住房和城乡建设部等部门印发《关于加快

发展数字家庭 提高居住品质的指导意见》（建标

〔2021〕28号），提出在新建全装修住宅中应设置户

内楼宇对讲、入侵报警、火灾自动报警等基本智能

产品，并鼓励设置智能家居产品，鼓励既有住宅进

行电动化、数字化、网络化改造。更新改造方面，

针对大量既有住宅的质量通病、配套设施不完善、

社区服务不健全等问题，2020年国务院办公厅印发

《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意

见》（国办发〔2020〕23号），明确改造对象范围以

及基础类、完善类、提升类3类改造内容；2023年住
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房和城乡建设部等7部门联合印发《关于扎实推进

2023年城镇老旧小区改造工作的通知》（建办城〔

2023〕26号），要求各地聚焦“楼道革命”“环境革

命”“管理革命”，扎实推进改造工作。

2023年，“好房子”的话题引起了全国范围的

大规模讨论。全国住房和城乡建设工作会议提出

“以努力让人民群众住上更好的房子为目标，从

好房子到好小区，从好小区到好社区，从好社区到

好城区，进而把城市规划好、建设好、治理好”
[8]

。

倪虹部长出席“中国电动汽车百人会论坛2023”

时提出，“学习借鉴汽车产业，为人民群众建好房

子”
[9]

。我国住宅经过了大规模建设阶段，如今更

加注重高质量住宅与高品质人居环境的营建，从

“有没有”向“好不好”转变
[10]

。

2   我国住宅建设领域标准建议

2.1  加强政策法规引领

重点关注城乡发展、人口结构、生活方式、生

活理念等方面变化对住宅设计、建造、使用、维护

等方面产生的重大变革，着力摆脱住宅行业对传

统模式的依赖和束缚，探索满足时代需求的住宅

创新发展新路径。进一步完善住宅相关法律法规

和政策制度等顶层设计，参照发达国家住宅方面

的法规制度建设情况，如：日本《住宅法》等国外

住宅法律法规的规定，探索性开展制定我国住宅

法或住宅质量条例等相关法律法规的研究工作，

为住房产品质量保障提供法律依据。

2.2 完善标准供给结构

落实深化工程建设标准化工作改革的要求，优

化调整标准供给结构，强化国家标准和行业标准底

线控制作用，严格基础共性要求，加强标准实施力

度；响应不同地区、不同年龄人群、不同经济发展

水平对于“好住宅”的多元需求，培育发展一批高

水平、高质量的地方标准和团体标准，发挥灵活快

速特点，满足市场和创新需要，对政府供给标准起

到有力补充，形成良性互动，提升标准体系创新活

力。进一步提升住宅标准水平，在建设好房子、好

小区、好社区、好城区等方面持续发力，围绕品质

提升，在住宅项目总图设计、综合验收、住宅体检、

社区服务和社区管理等方面开展关键标准编制，加

大智能建造等成熟技术在住宅领域的应用。培育

一批团体标准，满足住房建设的创新需求。

2.3 加大人才培养力度

建立标准化人才培养长效机制，打造高素质专

业队伍。提升科研人员、标准化工作人员标准化能

力，筑牢标准化工作基础，系统开展强制性工程建

设规范的宣贯培训，多种方式开展关键标准的宣

贯培训，加强标准化工作人员理解标准和执行标准

的能力水平。加强住宅行业从业人员应用标准规

范、政策法规、相关工程技术知识培训，提高业务

水平，着重培养住宅交付验收和运营维护的专业人

才队伍，为住宅行业高质量发展提供人才保障。

3   展 望

通过梳理我国住宅建设领域标准发展历程，

可以发现我国各阶段的住宅标准与当时的经济和

科技发展水平、人民的生活方式和对居住环境的

需求是紧密相关的。随着经济发展和生活水平提

高，我国的住宅建设领域标准也在适时地提高，内

容不断扩充完善，对落实国家战略决策、满足人民

居住需求、规范住房市场秩序等发挥了重要作用，

为促进住宅建设高质量发展、保障居民的基本住

房条件和居住环境提供了技术支撑。

当前阶段，我国住房供应规模持续增加，住房

发展已经从总量短缺转为结构性供给不足，进入

结构优化和品质提升的发展时期。因此，提高住宅

建设标准，聚焦科技赋能，让人民群众住上更好

的房子是当前的主要目标。接下来，为进一步推动

我国住宅建筑标准的发展，将通过加强政策法规

引领、完善标准供给结构、加大人才培养力度等方

式，助力住宅品质提升，努力满足人民日益增长的

美好生活居住需求，注重住宅和住区规划设计建

造运维全生命周期的新理念和新方法，以科技赋

能和创新驱动全面提升人民居住满意度、住宅设

计水平与居住品质，营造高品质生活环境。
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