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E5_86_8C_E5_9F_8E_E5_c61_647104.htm 一、国外城市的住宅

问题 城市住宅问题是世界普遍存在的问题。但不同年代表现

出来的住宅问题在性质上有所差别。19世纪和20世纪上半叶

，住宅问题主要表现为住房缺少，质量低劣。所以，人们对

充分的、适宜的、良好的住房的渴望在一定程度上成为社会

变革的动力。在美国，专家学者、市政当局提出过形形色色

的方案以解决住宅问题，如公共住宅、划分地带、建立法规

、提供贷款、直接住房津贴、城市重建、各种住房修整方案

、划分城市住宅基地等。这些方案有的付诸实施，并且部分

地缓和了住宅问题。战后以来，随着城市人口急剧膨胀，不

但原有的住宅问题没有得到解决，新的问题却不断产生。国

外城市住宅问题主要表现在以下方面。 1.住宅质量低劣 住宅

质量低劣主要表现为设备缺少和住房破损。1960年，美国

有980万户家庭（约占全国家庭总数的17.3％）的住宅被列为

低标准。1970年这个数字降低到640万（占全国9.5％）。 1976

年，有9.7％的家庭住宅缺乏设备，破损住宅数量实际增加

了100万单元。在国外，城市土地价格被抬升到“天文数字”

，大多数人无法应付日益高涨的房租，也无力维修日趋破旧

的住房，致使质量低劣的住房进一步增多。市政府对此无能

为力。 住宅质量低劣还存在分布方面的问题。由于现代城市

发展模式的重点是分散和边缘扩张，致使城市中心和一些旧

郊区成为低质量低标准住宅的集中区，如旧金山的唐人街，

迈阿密的黑人区。市中心的住宅年久过时或缺乏必备设施，



不再被认为是“现代化的”，因此，中产阶级向外分散，导

致城市中心的税收和服务需求锐减，并使城市中心成为贫民

集中区。这些因素又加剧了住宅问题。 2.空房率 西方国家大

城市，尤其是市区都有大量的空闲建筑。1976年，美国标准

都市统计区出租单元的6％以上是空闲的，因为这种公寓每个

单元只有三间以下的房间，又缺乏必要的设施。有些城市有

钱人迁往郊外居住，他们在城内的房产既不卖掉，又不出租

，即使出租，也因房租贵标准低而无人租用，所以成为空房

。空房现象象温疫一样蔓延，并在地域上集中分布，有些城

市的个别区，空房率高达40％以上。随着有钱人外迁，城市

中心成为穷人和少数民族集中的地区。这些人移进城内，又

缺乏住房，形成贫民窟。贫民窟房屋破旧，街道狭窄，处于

缺乏服务或根本没有服务的状态。所以城市中心区出现了住

房不足和空房率高并存的现象。空房的集中，废弃建筑的存

在，造成土地使用的浪费，进而影响城市社会和经济的各方

面。由于人们不愿意搬回这些地区，个别街区的更新受到阻

碍。这样，征收不到税款，或所征税款低于应有水平，就减

少城市的财政收入。空闲建筑还易于变成犯罪、越轨行为、

吸毒的场所，给社会治安带来危害。由于空房率高带来上述

不良后果，所以成为城市问题。 3.灰区 在西方尤其是美国一

些城市的某些区，常常集中有年代较老、比较破旧的住宅。

这些住宅虽说不上现代化，但可以使用，在没有拆除和建筑

新房之前，稍加修缮就可以达到目前的居住标准。这类建筑

集中的地区称为“灰区”。 灰区存在的问题与城市其它地区

不同。①灰区一般是老年人集中区。他们的住房一般很大，

但得不到适当的照料，因为他们在这里组建过自己的家庭，



子女成家后都搬出去了。这些老年人在这些住宅中度过了大

半生，并已经付清了当初买房时抵押的借款，因而不愿搬出

去。但随着年龄的增长，收入减少，个人活动能力衰退，他

们继续维护自己的住宅是困难的。②灰区的空房率较高。今

天城市居民的服务需求与灰区住宅建设时的情况大不一样。

灰区一般缺少娱乐设施、绿地和停车场。这些情况使人们对

这里的住宅兴趣锐减，从而造成较高的空房率。③灰区多为

贫民区。当城市其它区进行重建和拆除贫民区工程时，灰区

成为无房贫民的自然避难所。 4.贫民窟与棚户区 世界上多数

大城市都有贫民窟和棚户区，尤以发展中国家的大城市明显

。贫民窟和棚户区均为城市中的萧条区，无论在经济上还是

在社会上均不是城市综合发展过程的组成部分。贫民窟多为

政府批准的贫民区，这里房屋破旧，街道狭窄，缺乏或根本

没有社会服务。贫民窟一般位于大城市中心区附近。在某些

发展中国家，贫民窟可能出现在城市的任何角落。棚户区则

是未经政府批准、居民私自建造的住房，通常位于城市边缘

而非市中心。这里的建房材料多样化，房屋质量极差，没有

起码的卫生设备，整个地区缺乏上、下水等基础服务设施。

居住在贫民窟和棚户区的人大多从外地移来，他们向往大城

市生活，指望在城市找到就业职位。但事与愿违，他们移进

城市后，不但没有就业机会，连起码的住房都没有，只能住

在贫民窟和棚户区，靠政府救济过日子。 5.住房费用飞涨

1980年，美国一座新房的平均价钱超过65 000美元； 1987年，

英国一座半新的住宅约3万英镑，而在50年代中期，同类住房

只需4 0005 000英镑。与收入相对比，住房费用上涨幅度之大

到了这样的程度：假如美国的全部家庭都在市场中购房，只



有20％的家庭买得起住房。这意味着，在整个城市里，人们

大多数不准备买新房，结果是住宅慢慢滑入贫民和低收入阶

层居住范围。 造成住房费用上涨的原因，一是住房需求增加

。住房需求增加的一个因素是人口增加，另一个因素是人们

对住房的规范标准观念发生变化。例如在美国，1950年，平

均每一套住宅占地方圆12m，居住面积约67m2，不带空调等

设备。而现在，一套住宅一般要求占地方圆1821m，居住面

积111m2，带有空调及其它装置。这就提高了城市住宅的商业

价格，导致住房费用上涨。二是通货膨胀。三是能源危机。

能源价格上涨间接地使住房费用上涨。四是保护主义的建筑

法。沿用传统的建筑法，使建筑费用提高，从而使居民购买

或租用住房的费用提高。这些原因使居民的支出能力不足，

激化了住宅问题和其它城市问题。 二、我国城市的住宅问题

1.住宅建设满足不了人口增长和人民生活提高的需要1988年，

全国城市人均居住面积6.3m2这个平均数目，在世界上是低水

平的。十年前联邦德国人均居住面积就有25m2，南斯拉

夫15m2，日本人均居住面积就有14m2，苏联12m2。我国城市

尚有住房困难户575万户，占总户数的25％，其中人均居住面

积2m2以下的特别困难户55万户。由于房产单位所有制关系，

企事业单位收入高低不同，其职工住宅水平也有很大差异，

住房方面苦乐不均情况还很严重，城市里尚有1/4的人口居住

条件未得到改善。 2.现行住房制度弊端尚未得到克服 我国实

行低房租政策，不仅国家负担加重，加剧了房屋的供求矛盾

，而且房屋失修失养情况未能得到根本改善。与大城市比，

我国中小城市住房问题更为严重，此外，收入少的企业比收

入多的企业困难多，服务单位比企事业单位困难多，住房苦



乐不均现象有增无减。 3.城市危房、棚户区改造步履艰难 全

国城市中危房一直徘徊在3 000万平方米左右，住房的租金过

低，严重失修失养的公房占50％左右，致使一方面改造了住

房另方面又出现危房。从“七五”之后，城市改造任务加快

，所改造的居住区往往并不是全市最差、最急需改造的危房

，相反却可能是位置较好，尚有使用价值的住宅，更增加了

危房、棚户区的改造困难。 4.推行住房制度改革不够理想 城

镇住房改革的主要办法是提租发券，一方面将房租提高，另

一方面，按职工基本工资一定比例发放住宅补贴券。如住房

改革全面铺开，每年需房券补贴将是一个庞大的数字，那是

当前我国财政部门力所不及的。 另外，由于居民收入低，推

行商品房和私有化难度大而受阻。商品房价格是一般靠工资

收入的人难以承受的。不用说一般住房，就是约有26％的高

收入户也不急于买房，主要原因是买房不如租房合算，加上

房改对买房维修缺乏明确收费标准等，进行多年的房改试验

，也只是处于“上头热、下头冷，中间等”的状态。 从城市

建设角度讲，我国城市住宅问题产生的原因，是长期以来住

宅投资在基本建设投资中的比例过低。国外把建筑业视为国

民经济的一大支柱，而我国长期以来对城市住宅建筑未引起

足够的重视，住宅投资占基建投资的比例一直很低。直

到1978年后，才开始明显上升。由于积压时间过长，新建住

宅面积与国外相比仍然很少，人均增加的住宅面积更显得不

足（表12－2）。要解决住宅问题，首要措施是增加住宅投资

。过去城市住宅主要依靠国家和地方投资建设，由于资金较

少，影响了建房速度。80年代中期以来，这个方法已有所改

革，企业自筹资金建设住宅和居民集资、个人自建住宅已广



泛开展。 产生住宅问题的另一个原因是低房租制。这种低房

租制虽可缓解人民生活负担，但问题颇多。目前全国城市每

平方米平均月租金值只有一角五分。一些厂矿企业自定的租

金标准更低。房租支出仅占职工家庭工资收入的2％左右，负

担的比例很低。由于房租太低，所以租养不了房，遂产生下

列后果：①国家负担加重。全国城市房管部门的租金收入与

支出修缮费相抵后，差额近几亿元。这笔可观的金额全要靠

国家补贴，加重了国家财政负担。随着近几年新建房屋的增

多，这个问题将更为突出，也将影响住宅的建设。例如，某

些城市高层建筑的房租，还抵不上电梯的费用，这显然给广

泛建造高层住宅带来了困难。②加剧了房屋的供求矛盾。房

租低，促使人们追求更多的房屋。因为多住一二间房屋，其

房租在个人消费构成中所占比例变化不大。因此，不仅居住

拥挤的要求改善，居住不困难的也要求住得更宽敞。房租过

低，还会助长某些人多侵占房屋，给房屋合理分配和调剂余

缺带来很大困难。实际上，低房租制度，对住房宽敞户比对

住房拥挤户更为有利。③房屋失修失养。全国城市约有50％

的房屋失修失养，主要是由于租金太低，以租养不了房，维

修资金严重不足。由于房屋得不到及时维修和更新，居民的

居住质量便自行下降。 表12－2我国新增添住宅面积与国外比

较 要解决我国城市住宅问题，必须多建房、建好房，尽可能

满足需要。国家有关部门规划，到1995年前重点解决住房特

别困难户和无房户的住房问题，以及加快危房和棚户区的改

造问题。2000年的目标人均居住面积提高8m2，每户都能得到

一套住宅，基本解决人均56m2居住面积户的住房问题。住房

改革方针，首先要坚持政府、单位、个人三者共同负担的原



则；其次要坚持租、售、建并举的原则，形成一个提高租金

、促进买房、回收资金、促进建房的连带序列；第三要坚持

统一政策下的因地制宜分散决策的原则；第四要坚持机制转

换的原则，政府从对职工暗贴转为明贴，逐步纳入职工工资

。房屋租金力争达到房屋维修费、管理费、折旧费为计租水

平。 住房改革是经济体制改革的重要组成部分，房改的推进

同价格、工资、财政、税收、金融、计划等方面改革密不可

分。因此，这项改革的推进，必然要有相关改革配套实施，

既不能操之过急，也不能消极等待。 相关推荐：城市交通问

题的表现形式 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载

。详细请访问 www.100test.com 


