
一、引言

进人新世纪，天津城市快速发展，新建

筑、新街区竞相涌现，并在滨海地区建立起

了全新的城市。目前天津面临的各类城市问

题，如外来的新城市人口、旧街区整治等均

与以巴黎为代表的西方特大城市有可类比之

处。因此，研究西方城市住宅体系的建立、

城市住宅建设开发模式等问题，可以从中吸

取有益经验，得到启迪和帮助。由于法国在

历史背景、社会环境甚至文化深度等方面均

与中国有很多相似之处，因此研究巴黎的城

市规划与建筑，比其他西方城市更接近我国

建设的实际，更具参考价值。

巴黎在二战后曾面临住宅短缺状况，经

过几十年的建设，通过改造旧城、先后建设

东西两区及周边新城等措施，现已基本上形

成了一套较完善的城市住宅保障和管理制度。

量【城市规划】

从20世纪50年代起，法国一直重视住宅建设，

加强城市规划，使广大法国民众的生活条件发

生了很大变化。战后法国的住宅整体情况与当

前我国的状况很类似，其住宅建设时期主要集

中在20世纪50年代～90年代，本文所关注的正

是这一时期。更重要的是，即使在大规模快速

建设时期，法国也没有“泡沫”现象的出现，

这对于包括天津在内的中国特大城市建设更有

借鉴意义。

二、法国住宅产业的发展概况

作为传统的老牌资本主义国家，法国政府

主要通过市场进行资源配置。住宅政策的核心

是鼓励高收人家庭买房，帮助低收入家庭租

房，通过综合运用补贴、税收、金融、保险、

担保等多种政策工具，解决不同收入群体的住

宅问题，使低收人人群也能得到与其收入水平

相当的住宅。譬如在对建房、购房和租房实行
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罢【城市规划】

优惠措施这一项上，1950年～1990年的40年间，法

国政府平均每年投入的建房资金不少于100亿法郎。

这些建房投资包括政府向低租住宅提供条件优惠的

直接财政贷款，以及通过住宅补贴的方式，推动专

业公司在全国各大城市兴建住宅。

20世纪90年代后，法国全国每年新建住宅数量

较少，约30万套。其原因主要有三：一是二战后

的住宅建设高峰期出现在40年代～70年代，90年代

后住宅市场需求较少；二是住宅价格偏低，不能

刺激开发商投资；三是人口的低增长率使住宅需

求较低。2005年后，由于移民数量增加等因素，

住宅需求逐渐上升，法国年竣工住宅套数有所增

加，约为41万套，但总体上仍基本处于供需平衡

的状态。2006年，巴黎等城市发生移民骚乱，促

使法国政府的住宅政策从注重建设总量转移至对

不同阶层住宅的融合。以下通过对法国住宅工业

化和住宅经济运行方式这两个方面的介绍，对法国

住宅产业进行透视。

(一)住宅工业化的推行

1．第一代住宅。

20世纪五六十年代，全装配大板和工具式模板

现浇工艺为第一代住宅的特点。之所以推行这种工

厂式生产、工业化装配的模式，主要目的是满足二

战带来的对住宅的巨大需求。这个时期的住宅特点

是造价低廉。

2．第二代住宅。

70年代，以推广“构造体系”为住宅工业化的

标志。此时整个社会住宅矛盾有所缓和，第二代住

宅转向发展通用构配件制品和设备。1977年成立

“构件建筑协会(ACC)”，是推动通用构建体系的

核心机构。但是由于不同体系的构件一般不能通

用，所以通过发展构造体系建立一个通用的构件市

场的计划实现得不太理想。

3．第三代住宅。

90年代后，第三代住宅工业化以面向全行业的

通用构配件为标志。在这一时期，法国政府调整了

技术，将构件生产与施工分离，发展面向全行业的

通用构配件的生产。

4．住宅建设的节能环保。

除了以上公认的住宅工业化的三个阶段外，自

70年代后，由于收入条件的改善以及应对气候变化—石]

的需求等因素，生态节能技术逐渐推广应用。2000

年法国通过新的建筑节能规范，要求建筑节能标准

在1974年规范的基础上节能48．2％。新一代的住宅

通过住宅性能评定制度等引导性和强制性措施，推

广使用新型环保技术和材料的高性能环保住宅。

(二)住宅经济的主要运行方式

1．税收。

税收是法国调控住宅消费的主要手段。具体包

括：对住宅储蓄存款的利息收入免征所得税；住

宅贷款利息可以作为支出从所得税税基中扣除；

对私人出租住宅的租金收入免征所得税；将出租

住宅建设增值税从20．6％降到5．5％，刺激出租住

宅的供给。

2．住宅消费信贷。

目前法国主要有三种住宅贷款：商业银行的市

场利率贷款；住宅储蓄贷款(20世纪60年代开始推

行，是一种利用住宅储蓄系统发放的贷款，受到国

家的鼓励和支持)；零利率贷款(1995年开始实行，

目的是帮助低收入阶层进行住宅消费，其利息由政

府牢h贴)。

3．住宅贷款保险运作机制。

通过合同约定借款人(购房者)、银行、保险

公司三方的责、权、利，保证银行住宅贷款免受损

失，并保障购房人最大限度地拥有其房产权，以此

体现住宅贷款制度对国家经济的刺激作用。

4．政府担保制度。

目标是帮助低收入者实现住宅消费，刺激住宅

需求。1993年建立住宅贷款担保基金，由政府和发

放零利率贷款的银行共同出资设立基金，向使用零

利率贷款的借款人提供担保。

5．住宅补贴政策。

该政策于二战后出现，目标也是缓解住宅紧

张，并由政府专门成立低租金住宅建设机构，向低

收人家庭提供低租金住宅。20世纪80年代后，政策

重点转向低收入家庭。

6．其他金融措施。

法国将金融、保险等领域与住宅产业体系的

构建挂钩，以维护其体系运行的稳定进而保持社

会稳定。

三、巴黎的住宅状况及住宅政策

(一)城市住宅建设的背景
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巴黎是一个国际化大都市，它的人口接近1200

万，与我国经济发达地区的大城市人口规模相近，

它的周边还有9座各具规模的新城。在巴黎的城市

与建筑发展的过程中，有成功的经验，也有失败的

教训，每一个阶段都有其各自不同的发展特点，对

巴黎的城市面貌也产生着不同的影响。

巴黎是欧洲大陆历史最悠久的城市之一，从西

奈岛的发样到近代新城的建设，巴黎几乎经历了欧

洲大陆居住模式演变的各种形态。

第一次世界大战后，法国与其他欧洲国家一

样，通过政策、经济、法律等手段对社会住宅状况

进行改善，在当时出现了一批对法国和巴黎城市住

宅建设有影响的建筑师及其理论流派，其中最负盛

名的当属勒·柯布希耶，其他比较有影响的还包括

欧仁·艾纳尔。

第二次世界大战后，伴随着当时社会经济的回

升，同法国其他大城市一样，巴黎在20世纪60年

代～70年代也经历了一次大规模且迅速的发展阶

段，在短时间内建设了大量的城市住宅建筑，城市

的规模也在短时间内急剧膨胀。然而由于战后经济

实力的限制以及社会上短期内对住宅建筑的大量需

求，过快的建设速度令这一时期的建筑质量和美观

程度并不尽如人意，甚至有批评家认为1950年～

1970年兴建的大量住宅建筑“没有灵魂”。

从70年代开始，巴黎城市面貌日新月异，住宅

建设更是其中的重中之重。巴黎作为法国的政治、

经济、文化中心和世界艺术中心，其住宅建筑的建

设体现了不同流派的思想和理论的融合。同时，在

通过城市建设体现建筑艺术的过程中，也没有以损

害社会效益为代价，各类建筑在城市中以一种谦逊

和谐的态度共存，在经济、社会和艺术上都取得了

世界公认的成功。

1977年是巴黎城市建设的一个转折点，蓬皮杜

文化中心落成，巴黎正式选举产生了第一任市长，

制定了土地利用规划。这个规划要求今后的城市建

设必须尊重原有传统街区的总体空间尺度，同时还

要保持原有街道沿街立面的延续性。与上一历史阶

段的城市建设相比，该规划的出台促使建筑设计与

建造质量都有了显著的提高。

20世纪80年代是巴黎城市建设的黄金时期，这

个阶段建设了9项著名的工程，并以开发建设巴黎

虽【城市规划】

东部地区及通过协议开发区制度进行开发为特征。

(二)各类住宅的建设

巴黎城市中不乏风格独特的古今各类建筑，但

这些性格鲜明的单体建筑，却与巴黎城市的整体形

象相得益彰，不但没有破坏城市的整体感，反而成

为了城市的亮点。之所以能够呈现这样的效果，应

该归功于巴黎市内绝大多数风格统一的住宅建筑。

巴黎的住宅分阶段建设，在城市不同地区分布

着不同类型的住宅，其中比较能够代表各自时代特

征的住宅建筑分别位于市区内和周边新城。

1．市区内的传统住宅。

巴黎市区内的住宅建筑不同于其他地区。在这

一地区中，建筑大多为19世纪拿破仑时期的临街4

层～5层住宅楼，式样统一，外墙是简单的传统建

筑装饰，一般为石头和砖混结构，内部装修也较高

级。这类房屋一般为巴黎的中产阶层所拥有，经过

不断的改造和增添设备，目前已达到非常现代化的

水平。

2．公寓式住宅。

在巴黎还有各类公寓式住宅，这类住宅在巴黎

较普遍，大多建于1940年～1970年，住宅质量相对

较低，主要解决当时的住宅紧张问题。

3．新城内的现代化住宅。

在巴黎的众多新城中，另一类住宅正在迅速建

设，这些住宅现代化水平高，远离城区，环境优

美，集中体现了法国现代住宅建筑艺术的精华。同

时，这类住宅还出色地延续了市区内住宅兼收并蓄

的风格特征，各类建筑流派——甚至无流无派的建

筑——在这些新城中都有其代表。

(三己)巴黎住宅建设的特征

当代社会生活模式的变化对城市住宅产生了

深刻的影响，更为重要的是，在城市层面上巴黎

住宅建筑表现出真正的对城市空间与形态的关注，

其多样性、混合性、连续性等构成集体住区的个

性特征。

巴黎城市住宅首先以不同历史年代的集合为特

征，同时在使用上，也体现了多样性，目前巴黎

12％的住宅为社会住宅，而在新建的住宅中，政府

要求这个比例为20％。混合住宅社区是巴黎住宅

的传统，主要包括功能的混合及不同社会阶层业

主的混合。城市生活是个动态的、连续的整体，厂—i
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