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Abstract
Research on residential and residential environment is a hot topic. From a global perspective, after World War II, residential design 
and construction technologies featuring post-war revivals have rapidly risen and developed rapidly. After experiencing the three phases 
of simple function type, function improvement type, and comprehensive supporting type, modern houses are developing towards the 
fourth-generation “habitat ecological type”, that is, returning the house to humanity and coexisting with nature, thereby effectively opti-
mize and enhance modern living space and lifestyle. The “green houses, healthy houses, and ecological houses” that are buoyant on the 
market today are all typical examples of the development of human-type ecological residential products. 
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浅议生态人居技术创新策略及应用前景　
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摘　要

住宅及人居环境的研究是一个热门话题。从全球视角来看，第二次世界大战以后，以战后复兴为特征的住宅设计及建造技术
迅速兴起并得到快速发展。现代住宅在经历了简单功能型、功能改善型、综合配套型三大阶段之后，正在向第四代“人居生
态型”发展，即让住宅回归人性化，与自然共生，实现对现代居住空间及生活方式的有效优化及提升。现在市场上炒的沸沸
扬扬的“绿色住宅、健康住宅、生态住宅”都是人居生态型住居产品发展的典型。　
　

关键词

生态人居；技术创新；前景　

 
1 引言

生态人居技术是住宅及环境技术深度发展的必然结果。

狭义来讲，生态人居指的是人们所居住的建筑的宜居性、环

保性，它重视的是建筑的绿色健康、节能以及居住空间的舒适；

从广义来讲，还要体现人居环境的资源循环稳定性、环保性、

可持续性，还可体现为一定空间尺度下（微生态圈）的生物

多样、持续和谐共存的状态。生态人居强调建筑对环境的低

影响开发，以及人作为生态系统的重要环节，其居住生活的

高舒适度和可持续发展。这些都将传统的以绿色、节能、环

保为特征的住宅技术推向了新高度。

2 生态人居世界研究现状和发展趋势

以绿色节能技术发展趋势来讲，国际上以欧洲国家为代

表的超低能耗等生态人居产品已有明确发展计划和目标：欧

盟 2020 年新建建筑需达到接近零能耗；英国 2016 年新建居

住建筑达到零碳，2019 年公共建筑达到零碳；美国 2030 年新

建建筑达到零能耗。

在中国，绿色、低碳、安全、科技作为居住需求的最佳组合，

从国家顶层设计以及现代科技、大数据发展趋势也能预测出未

来人居建筑发展趋势，绿色生态特色的人居住房示范项目层出

不穷，国家和地方也在积极出台相应的政策，大力推动生态人

居建设。目前，中国国家发改委已启动“十四五”研究课题征

集，其中新型城镇化、特色小镇标准、推动生产生活生态空间

相融合等均是征集重点，因此生态人居技术的研究必然符合中

国国家经济发展战略方向。另据中国相关发展规划，到 2020

年，城镇新建建筑中绿色建筑面积比重超过 50%，绿色建材应
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用比重超过 40%；同时，中国装配式建筑占新建建筑的比例达

到 15% 以上 [1]。在标准制定和更新上，2019 年 8 月 1 日起，

中国开始执行新版国标《绿色建筑评价标准》；2019 年 9 月 1

日起，中国将实行新颁布国标《近零能耗建筑技术标准》。

“生态”理念和技术在人居建设领域的渗透、应用，将

对传统地产行业的转型提升起到重要作用。在市场竞争日趋

激烈的大趋势下，目前中国整个建筑及房地产行业已经进入

到了一个整体向产品竞争力深度抗衡的状态。但实际来讲，

面向应用的生态技术植入研究，多数房产商还在起步阶段，

尤其是单点、单技术的应用并不能解决系统问题，需要更广

泛的全链条、生态圈的融合。发掘生态人居产品的市场价值，

将成为各大房企、建筑行业企业竞相角逐的技术高地。

3 生态人居关键技术、主要内容和技术路线

3.1 技术目标

生态人居技术研究和应用的最终目标，就是运用独特的

生态核心技术，提供高效环保的生态人居创新产品和服务，

营造城市人向往的第二居所；体现产品与生态环境相融合，

体现人与自然相融合、人与动物和谐、人与植物共生。

以国际上盛行的绿色建筑技术标准、健康建筑技术标准

和生态社区技术体系为基础，结合建筑和居住环境方面的前

沿技术，如德国被动房技术、挪威零排放技术、固废再利用

技术、装配式建筑技术以及绿色能源利用技术、景观营造技术，

提炼各个技术的中的关键点，融合生态环保理念，形成以生

态建材、生态景观、生态工法和生态运营为特色的生态人居

核心技术，并为产品、项目和产业服务。

3.2 主要内容 

生态人居的主要研发内容包含以下方面。

首先，汇总分析国际和中国国内生态人居相关利好政策。

生态人居产品选取使用的都是相对前沿先进的绿色环保

技术。比如超低能耗建筑（被动房）技术，建筑单平米成本

相较于传统普通建筑将增加 500~1000 元 [2]。如果再加上零排

放水处理技术、固废再利用技术等其他技术，生态人居产品

的建造成本将大幅上涨。因此需要对国际和中国国内相关利

好政策进行整理研究，用于以后落地项目的专项资金支持、

融资和资金补偿，降低生态人居产品的建造实施成本。

其次，研究、融合国际前沿相关优秀绿建环保技术。

以传统绿色建筑技术、生态营造标准为基础，深入对国

际前沿技术体系研究，并将各个技术体系进行分析分解，吸

取各个技术中低成本、高效果的关键技术点，结合体现客户、

产品高价值点，予以整理归纳，梳理建立独特的技术产品体系。

再者，聚焦、确立生态人居优势创新技术，实现优势技

术突破性创新。

依靠生态核心技术，进一步对技术集成系统实施一点或

多点突破，完成最具核心价值的突破性创新，形成产品和项

目的自身核心竞争力。寻求自身品牌影响力，力争通过替代式、

颠覆式创新，赢得市场机会。

最后，制定产品技术体系标准，建立合作方资料库。

根据目标客户群的定位不同，制定不同层次生态人居产

品分类标准。例如，可按照城市系列、田园系列两个大产品

体系进行划分，再细化各体系梯级产品定位、制定产品配置

标准。将国际上相关技术进行拆分，拆分成各个关键技术点，

寻找拥有对应技术点的优秀厂家与公司，建立合作方资料库，

为后续项目实施搭桥铺路。

3.3 生态人居技术的关键点

首先，以被动房技术、装配式建筑技术、水循环利用技

术等为代表的绿色节能技术均为市场成熟产品，且为多项技

术点的集成。例如被动房技术，它是结合了高效外保温系统、

高效节能外窗系统、高效断桥节点技术、太阳能利用技术等

多项绿色建造技术于一体的集成技术。人居技术研究的关键

点之一就是将各个技术拆分出关键技术点，明确各个关键技

术点的技术核心、适用范围、限制条件、实施成本等，为后

续的产品配置标准的准确性奠定良好基础。

主要方向是发展与生态优势技术相关的核心技术，如生

态砖、全季景观花园、微生态圈等核心生态技术。需要对这

类核心技术进行指标参数的进一步突破创新，通过实验测试、
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数据统计和数据分析，充分论证技术的领先性和合理性，形

成核心技术能力，实现技术组合到技术创造的飞跃。该部分

的研究直接构建了整个生态人居技术体系的核心构架，是研

究的核心重点。

最后，需要明确生态人居产品受众客户群的定位与画像。

即什么类型的受众群体是生态人居产品的潜在消费群体，客

群需求有哪些，针对不同的客群需求，我们需要将产品按照

城市体系、农庄体系细化分成几个产品类别。各个产品类别、

梯次对应采用的绿色生态技术点分别是什么，这些也是产品

技术研究的应用关键点，对产品技术体系的市场化推广起到

至关重要的作用。

3.4 研究方法

重点采用实证方法、统计分析方法、比较研究等方法进

行研究。对绿色生态整体技术体系而言，由于已经成为比较

成熟完善的理论技术基础，不对其做深入挖掘。重点放在对

技术组合系统的突破创新分析及市场论证上面，可通过实证

（包括实验室）、调研统计及价值工程方法揭示技术内在逻辑，

以数据、事实为依据，支撑、支持研发成果。对于生态人居

产品而言，通过组合策略、体系集成和技术升级，也能实现

技术和产品创新。

3.5 研发成果形式

成果主要以新产品、新工法、新体系的方式体现，内容

包括政策研究、产品体系构架、产品核心技术确立与创新、

产品梯级配置标准、商业模式及盈利分析等。

3.6 技术路线（框架）

要采用技术创新研发与项目实践相结合的方式，理清生

态人居产品的技术脉络，在阐述技术体系的基础上，提炼核

心技术点，按照技术体系整合→聚焦提炼核心技术→应用实

DOI: https://doi.org/10.26549/gcjsygl.v3i9.2621
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践实证→总结创新的思路，最终形成优势核心技术簇。

3.7 应用项目领域

生态人居项目主要在区域生态公园、城市田园综合体和

生态旅游区中选择合适地块进行实施，建设生态人居项目试

点。通过具体项目的试点应用，推动产业、人居及公共服务

事业和谐发展。

4 经济社会效益评估及技术前景分析、风险

预测

4.1 社会效益分析

首先，通过植入生态人居技术模块，其传统地产产品附

加值大幅提高，以“卖生态、卖绿色、卖健康”的理念提升

产品竞争力，为降低开发商拿地成本、提高产品租售价格奠

定基础。其次，通过生态人居产品技术的应用，运营费用将

大幅减少，如将大幅节省采暖公共费用，节省建筑电力能耗

费用；环境效益大幅提升，通过使用生态环保材料，减少温

室气体排放，减轻城市热岛效应，为城市绿色健康可持续发

展做出贡献。

4.2 推广应用前景分析

首先，随着居民收入的增长和生活水平的不断提高，越

来越多的人对居住品质有着更高的渴望，消费客群从原有的

刚性需求已经逐步转变为改善型需求。通过对中国近几年商

品房销售进行分析可以看出，建设生态环境优美、节能、舒适、

高品质的居住区会具有更强的市场竞争力。

其次，中国中央和地方政府不断推出推广政策，为生态

人居类型产品从拿地、立项、补贴等方面提供政策支持，使

其具有更广阔的发展前景。以发展超低能耗建筑为例，中国

共产党中央国务院在《进一步加强城市规划建设管理工作的

若干建议》及中国国家发改委、住建部在《城市适应气候变

化行动方案》中，大力鼓励推广发展低能耗绿色建筑；北京

市提出三年内建设不少于 30 万平米的超低能耗示范建筑；中

国河北、山东、湖北、湖南、福建、河南、江苏、广西、江

西、陕西等省均出台鼓励超低能耗建筑示范点及示范区建设

的具体政策，就各省在超低能耗建筑建设面积及技术标准等

方面做出具体要求及规定。同时，中国住建部宣布，开展关

键核心技术、前沿引领技术、现代工程技术攻关和产品研发，

形成新技术、新工艺、新产品、新材料等科研成果。科研方

向包括：绿色建筑技术与建筑节能技术、绿色小区建设技术、

装配式建筑技术、居住建筑品质提升技术、新型建材开发与

应用等等。[3]

4.3 盈利模式和产业化方向

生态人居产品能否盈利关键在于人居产品的收入 / 成本

如何平衡。以区域开发的思路定制产品，前期通过小投入配

套服务设施确保持久运营。举田园体系为例，首先以文旅、

农业板块（如生态旅游公园、现代农业示范园）的优势资源

引入来提升土地价值，确立旅游、农业消费和生态人居特色

产品销售相融合的“旅游 + 地产”盈利模式。后期进行配套

完善，做到良性循环可持续发展。产品及项目开发采取开放、

共享的运营模式。

生态人居技术集成了各种建造方法和优势生态技术，形

成了生态特色、极富竞争力的有形产品套系，体现“生态体

验的第二居所”产品定位。技术优势将会产生一定的产品溢

价（初步预估可达到 5~10%），在人居产品市场中，“生态”

特色和标签会带来独特的排他优势，进一步推高售价。将融

合核心技术的生态建材、复合供暖系统、智能健康管理系统

和生态集成技术等产品逐步产业化、规模化生产，占领主流

市场，提高生态人居产品溢价的同时还能摊薄、降低研发生

产成本。容易推测，运用集成生态技术的生态人居产品在市

场竞争中会逐渐崭露头角，市场预期较好。

4.4 项目实施的风险分析

项目实施风险主要来源于生态人居产品的建设一次性投

入成本高于普通产品，导致单位售价提高，进而可能会影响

到项目的去化，增加了回款周期与成本回收的压力。其次，

目前市场对生态人居产品这类建筑的认可度已经提高，但普

及度尚不够，需要对客群定位以及客群分布、数量进一步做

市场研判和引领。再有，目前各节能环保技术的成熟度已经

非常可靠，但是各家之间的技术壁垒尚未打破，需要引入第

DOI: https://doi.org/10.26549/gcjsygl.v3i9.2621
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三方作为衔接平台，各技术之间的融合程度将影响产品成本

及技术的落地实施可靠性。

因此，生态人居产品技术的风险集中于消费市场，不应

一味的追求新技术堆砌和应用，而忽略了市场可接受性。从

营销上适当引导客户关注度和购买倾向，同时合理控制增量

成本是必然要面对的问题。

5 结语

生态人居产品运用核心绿色生态技术模块，需广泛提高

建筑行业生态建造认知水平。于企业自身而言，以业务驱动

的方式，必须大幅度提高企业的生态技术研发水平，从企业

技术研发、项目应用和创新突破等方面建立企业核心管理平

台，这将是企业逐步占领人居建设制高点的重要手段。

于人居产品项目本身而言，人居生态技术基于产品全生

命周期进行技术体系再造，对项目管理全资源化、业务流程

专业化、技术配合协同度、资源共享高效性等方面提出了更

高要求，最大限度避免资源浪费，是真正意义上绿色可持续

发展。

从人居建设领域出发，搭建绿色生态技术平台，构建以

生态技术为核心的产业新业态，从而促进房地产、建筑业走

出一条具有核心竞争力、资源集约、环境友好的可持续绿色

发展之路，是行业未来的必由之路。
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