
“高标准的出现，并不是单纯为了抑制优质

地块的产品价格，而是市场已经迈入到‘高标准’

需求的新阶段。”作为北京房协会长的潘刚升，在

他看来，在人均住房自有率从5%上升为85%后，

对于居住品质的提升，成为了“必要需求”。

潘刚升称，过去的几十年，我国房地产市场

高歌猛进，最核心的就是要满足量的需求，在那

个特殊历史条件下，数量型增长是比较偏重的。

但随着前期“量”的积累，商品住宅的核心矛盾

发生转变，进入到提“质”的新阶段。从“无”到

“有”，从“有”到“好”，北京高标准方案的出台，

对促进房地产市场高质量发展建设具有深远的

积极影响。

可以看到的是，购房者在住房选择上，更加

侧重于花园洋房、小高层等建筑，而城市大量的

“老破小”也陆续进行改建，这些都是市场发展

从“量”到“质”的变化，核心就是人民群众日益增

长的对美好生活的向往。

中央经济工作会议12月8日至10日在北京

举行。对于楼市，会议强调坚持房子是用来住

的、不是用来炒的定位，加强预期引导，探索新

的发展模式，坚持租购并举，加快发展长租房市

场，推进保障性住房建设，支持商品房市场更好

满足购房者的合理住房需求，因城施策促进房

地产业良性循环和健康发展。

“从会议内容也可以看出，当前房地产市场

要回归本源，盖老百姓幸福感提升的好房子。”

潘刚升指出，“良性循环”和“健康发展”代表了

房地产市场化导向的核心，提升住房舒适度，支

持购房者的合理居住需求，北京高标准住宅方

案正是落地的具体措施。

在潘刚升看来，如果单纯以“高标准”空谈，

那么也是不能实现这一发展目标的，政策、市

场、购房者，三者之间要达到一个完美的平衡，

朝着这样一个完美的平衡去努力，才是住宅高

质量发展的本质性目标。

在政策层面，住宅高质量发展就代表着绿

色、低碳、可持续，而产品体现上也考虑到现实

技术、工艺水平，以及开发商的投入能力。老百

姓的住房需求，与政策方向、市场能力相匹配，

也能更好贯彻“宜居”的定位。

顶层设计上的从“有”到“好”

“‘高标准’不仅是评出一个好的住宅小

区设计方案，更是为城市评选出好的公共产

品。”潘刚升指出，基于上述角度，高品质住宅

一定要够“长寿”，盖了又改、改了又拆，大拆

大建也是对于城市环境的破坏。

潘刚升眼中，按照百年住宅的要求，建设

“长寿命、性能优良、绿色低碳”的百年住宅，

不仅是行业转型升级、提升质量的迫切需要，

也是经济社会发展的客观要求，是解决房地

产业面临的资源环境压力的必由之路。

“碳中和、碳达峰”，双碳标准下，与自然和

谐共处，“绿色”建筑是未来城市发展的必然

趋势。住宅更长寿，也就意味着更绿色、更节

能、更低碳。

“最近几年，北京市正在大力气改造老旧

小区，外墙保温、楼顶防水、防盗门、窗户等全

方位‘变身’，这一方面是出于美观的目的，另

一方面也是进行节能改造。但也可以看到，这

仍是一个‘过渡性’行为，需求在变化，需要也

在变化，曾经的改善住宅，现在可能就是落后

淘汰的一员。”

在北京高标准住宅方案中也提及，要合

理控制公摊面积，预留“长寿命住宅”改造条

件。潘刚升直言，我们所有建筑物的物料结构

体系，都涉及生命周期问题，而且这些生命周

期是不同的。出于长远考虑，需要具有可改造

性，具有可持续发展的空间和条件。给“更新”

提供基础，保持结构的完整性，延长使用寿命，

这是商品住宅高质量发展的一个新目标。

住宅的“长寿”，也涵盖住宅使用人全生命

周期的需求。何为宜居性投入？要充分考虑到

住宅使用人全生命周期的需求，在不同阶段

中的住宅使用人，能尽可能少地改变他们所

居住的空间。

举例来说，最近国务院刚刚发布了关于

加强新时代老龄工作的意见，老龄化社会也

渐成趋势，但目前国内商品房多没有相关考

虑，一旦需求产生，就需要二次改建。“现在的

住宅某种意义上都是一个‘半成品’，无法满足

全龄段的需求，二次改建就是二次污染、二次

损耗、二次浪费，这不是高标准住宅所倡导

的。”潘刚升称。

高品质住宅要更“长寿”

产业化、标准化的支撑

“长寿需要长远概念的支撑，高品质住宅要

精细化、产业化，整个住宅产品有一个系统性的

标准，开发商按照这一标准进行建设。”在潘刚升

看来，目前开发商住宅建设普遍“个性化”太强，

而出于成本管控的目的，这些“个性化”并没有足

够的支撑。拿地之后，就要从设计层面拉开差距，

市场上产品繁多，存在诸如不环保、不节能、寿命

不长久等问题。

“建筑要产业化，没有产业化就没有标准化。

正是由于没有产业化，所以大家的标准都是不统

一的，所以各式各样的‘个性化’东西全都出来

了，时间效能低下，也无法避免二次浪费。”

“过好日子要住好房子，有了好房子才能过

上好日子，这是个逻辑性问题。高品质住宅要去

抓根本，聚焦主要矛盾，住宅最根本的问题得不

到解决，高品质住宅就只是一句空话。”

潘刚升指出，随着调控政策加码、商品房住

宅进入饱和期，未来北京楼市面临的就不是高房

价问题。房价快速上涨，是行业迅速扩张推动所

导致的，聚焦短期收益，掩盖了主要矛盾点，而通

过政策促转型，能够尽快达到高质量发展的目

的。“政策调整的结果，就是一定要走高品质住宅

这么一条路。”

潘刚升建议，在解决矛盾方面，需要工业化提

高精度、数字化改善生产。例如，运用数字化手段方

面，BIM技术、SI设计都能更好地贯彻“高标准”。

智能建造可以从源头上节约人力、物力消

耗，为后期进行房屋维护、更新改造也提供了诸多

便利，这是成为高品质住宅的一个基本要素。“SI

设计现在住宅产品很多还没运用，仅个别综合楼

或写字楼有运用，主要还是因为成本比较高。”

房地产行业要从建造变为制造，产业化、标

准化以及数字化都是改变的有力手段。从现行北

京高标准方案中，已经有这样的趋势。

此次北京的高标准设计方案，主要集中在刚

需宜居和推动城市公共设施建设等方面，聚焦户

型实用程度、居住体验、配套设施可达性、公共空

间设置等宜居指标，服务业主、反哺城市，形成了

良好的正循环，也具有一定的引领作用。

“住房矛盾从总量短缺转为结构性供给不

足，人民群众对住房质量和环境提出了更高的要

求。”住房和城乡建设部部长王蒙徽曾直言，新时

代新阶段，住房和城乡建设工作面临着新问题和

新挑战。

“我们作为从业者，还是希望国家、政府的相

关部门能够尽快出台推动高品质住宅发展的战

略或者实施方案，全面细化高品质住宅的各项标

准，这样高品质住宅离我们期待的那一天就不远

了。”这是潘刚升的期待，更是所有房地产行业从

业者和购房者的期待。

围绕着“稳地价、稳房价、稳预期”的目标，全国

多地进入到“两集中”供地模式，而土拍市场的规则

也与过去有诸多不同。身处北京，土地供应不再是

“价高者得”，“高标准商品住宅建设方案”给了开发

商新的命题，控地价、抑房价的同时，也意在引导品

质住宅需求。

绿色、低碳、节能……坐标北京，未来的土拍会

是“高标准”的天下吗？“高标准”的出现又将对北京

住宅市场带来怎样的改变？北京商报记者独家专访

北京房地产业协会会长潘刚升，解析“高标准”之下

北京市场发展的新阶段。
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独家专访北京房地产业协会会长潘刚升

高品质住宅是市场评出的优秀公共产品


