
导  言

房荒是城市特有的问题。从前，在以狩猎，捕

鱼、采摘或畜养为生的部落中不存在房荒。后来，以

农耕为主的部族中出现了土地不足，一个人只要拥

有一小块土地，就能盖起造价低廉的房屋。例如，几

十年以前，在欧洲西北部的农村里，仍然用土坯建造

一些看上去很漂亮的房屋。几家邻居聚在一起，将

麦秸混在湿粘土里，让马反复踩踏，然后把这些土团

独自地或放在预制的木框里切成立方体，砌成土墙，

人们再在墙上架上屋架，铺上麦稈，全部工程只需几

天时间，可能除了木料之外，所花无几。因此，从历

史上看，住房对个人来说不是个问题。

然而很久以来，城市居民却是个例外。和乡村

的情况相反，他们很少能找到尽义务的劳动，而且还

要购买房屋的建筑材料。当今，工业化使得人口激

增，并使发达国家的居民几乎全部变成城市市民，因

此工业化是对住房需求大增的根本原因。可是，有

悖于情理的是，工业化只是才开始以它的进程来满



以上的人准备或正在努力

足这种巨大需求。建筑业基本上仍处于手工操作阶

段，这使建筑费用高于实价，而且工效受到限制。

更加不幸的是，政府在这个问题上所采取的措

施不是始终如一地服务于居民的。不只是在战争时

期，不许建房和冻结房租影响了建筑业的发展，连房

屋维修也无法正常进行。在本世纪第三个 年里，

为补救住房严重短缺局面而仓促建成的住宅大楼正

在迅速老化。一种称之为“萨尔赛勒症”（萨尔赛勒

是巴黎北郊一个卫星城，高层住宅楼群密集

区。 译者注）的新的社会弊病在蔓延开来，即质

量低劣的住房给人一种印象，他是住在一个忽视了

人类居住条件的、毫无特色的笼子里。

各种调查表明，

争取拥有一套自己的住宅。即使像苏联政府也日益

重视居民对拥有私有房产的企望。当然不是说人人

都要拥有一座带花园的小楼，其实拥有一个套间就

够了，或许再带附属设施。人口的变动将继续要求

在有限的土地上建造更多的住房，以顺应许多人的

要求。

年代占主导地位的自由主义思想从实际经

验中学会了延续自己略带细微差别的色彩：它接受

了在某些方面和在某种程度上公共机构干预所带来

的实惠，并且懂得给争取优越居住条件的要求让位。



的更大的问题，因为这种失业突然地、

后面这种不幸还加进了由于技术发展而

套房间、可供出租的住宅，或有通

这样它就不再是经典意义上的自由主义思想了。节

俭这一资产阶级传统美德被信贷和国家津贴所取

代，而这种互助方式在以前的农村地区早就存在，如

今只不过形式上现代化了。稠密的公共交通网使那

些收入并不丰厚的人得以把有限的积蓄用于购房，

因为他们不需要购买个人或家庭用汽车。

岁或

与农村社会或原始社会相比，当今的富裕社会

中一个很大的不幸是大部分人一定要挨到

岁才能拥有自己的住房，而另一个很大的不幸则

是那些低收入或无收入的人更难搞到一套属于自己

的房子。

造成失业

最终地使那些往往收入优厚、无论如何常常总是过

着舒适生活的人失去了工作。

多年

对于一个刚刚去世的人来说，现代的舒适居住

条件是不可思议的。今日的城市居民是近

来建筑业奋发努力的受益者，可能对建筑予以很大

的关注。从公众的观点看，这种关注表现在不断增

加对有关建筑和城市空地的规定条例上。对于个人

或家庭来说，现代居住条件的富丽堂皇之一是住宅

类型的多样化和周围所留的空间。

至

今日的城市居民倒不一定要追求花园环绕的小

楼，或有
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，住在机动的房子里在可活动的房子里

。他们决意住在居民楼里，住行车辆大门的公馆

在供度假用的小山区木屋里

，或住

。住宅类型的多样

化说明住宅终于成了建筑业、工业和商业研究的对

象。但是，我们的文明只有当它能够毫不费力地向

所有的人提供一套住房和高质量的居住条件时，才

能自称是进步的。在期待通过初露端倪的工艺途径

来解决住房问题时，考虑一套能提供更多住房和一

种优越居住条件的政策，看来是最恰当不过的。



第一部分　　问题

居住条件和住房问题包括两个方面，这两方面

是：

有需要得到满足的人；

有力图满足这些需求的住房，而住房又受到

技术上，经济上和法律上的限制。

现代人对现代住宅的需求倒底在多大程度上算

是得到了满足？这些需求在什么程度上才能够得到

满足？



第一章　　住房

第一节　　用语的模糊

人们谈论“住房”，更应该说是谈论“各种各样的

住房”。因为在一个山洞、一栋瑞士山区的小木屋、

一辆吉普赛人的大篷车、一套高层住宅楼里的套房

以及爱斯基摩人的一间冰屋之间到底存在哪些共同

之处？法律条文和词典对“住”与“住所”的定义的解

释上也不明确。带有插图的《小拉鲁斯词典》仅作这

样解释：“居住行为⋯⋯人们居住的场所”。至于“居

住”这个词，该词典给它下的定义是：“在一个地方有

自己的住所，有自己的住宅”，而对“住”这个词又用

“居住”来解释，还加上“有自己的寓所”。

不过我们应该力图回避语言的模糊概念。其

实，我们也感到“住房”、“居住条件”、“寓所”、“住

宅”、“房屋”这些词不完全是等同的，每个词都有其

特殊的涵义。比如说起“住所”，好像重点是放在建



仑法典》第

的研究课题。

筑物及其布置上，以给人提供长期的住处。一处住

所可以是一所住宅，但不一定是一所住宅。之所以

有“住宅”，是因为有人确实住在里面，占用着房产。

一个小窝棚可以作“住宅”，但并不是一处“适宜的住

所”。

人们很容易混淆“住处”和“住所”两词。《拿破

条对住宅所下的定义包括两个要素：

即“住所”和“在那里固定他的主要住处的意愿”。因

此，人们可以不住在他的住所，证明就是法律创立了

从属的住所理论，这种从属的住所倒是事实上的“住

所”。

和国土整治

居住条件比住处或住宅包含有更多的内容。其

所指的是一个人经常去的、在那里活动、工作、娱乐、

吃饭、休息或睡觉的整个场所。法兰西学院在把居

住条件定义为“适合动物或植物生存的地理环境”

时，使它带有生态学的色彩。从这个意义上讲，居住

条件是城市规划

这本小书所要涉及的只是与住房直接有关的居

住条件。“至于房屋”一词，自从建筑业把大楼分隔

为套房之后，这个词就不那么难于确定了。

如上所述，这些词的区别不是很固定的，但是并

不尽然。居住条件和住房是模糊概念最多、也是误

解的问题最集中的一个领域。
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种文明、符合我们的文明的要求呢”？一座

例如，人们常说的“像样的住所”、“像样的住

宅”。怎样才算是“像样的呢”？怎样才算是“与合适

相符合呢”？或者更明确地说，怎样才算是“符合某

年

造的住宅，装修很好，通风很好，采光很好，但是有一

般的上下水道和煤气装置，这在法国当时完全可以

算是很像样的住房。可是到了今天，套房里没有卫

生间就会令我们愤慨。今天我们要求有水房、暖气

设备、电、隔音装置、车库。人们倾向于把这些舒适

起居的设备只看作起码的条件。许多人要求有放小

孩子车、放自行车或放工具的地方。还有许多人要

求有几个阳台、有大批壁厨、楼里有水、有一个功能

齐全的厨房、垃圾管道、洗涤间、集体晾衣服的房间、

收音机和电视机的天线装置、电话。相反地，我们不

再需要通行车辆的大门，供货人用的小楼梯及顶楼

佣人卧室。那么到底怎么样才算是“像样的住宅”、

“像样的居住条件”呢？

因此，性质形容词的使用在此处比其他场合是

更无益处的，因为对每一个人和每一个地方来说，这

些形容词所包含的涵义都不一样。使用稍微昂贵的

“适宜的住所”一词就是一个典型的例子，只有那些

完全属于同一社会学背景范畴的个人才能理解，可

是这种情况越来越少了，因为我们的文明不仅在物



第二节　　住房概念的演变

质方面而且在精神方面变化越来越快，从而加大了

各代人之间、地方之间和个人之间的差别。

住房似乎是人类最早具有的概念之一，是与食

物概念几乎是同等重要的一个概念。

这个概念已经有 万年，或许有更万年或

长的时间，那时已找到了两大传统的建筑型式：即木

质建筑和砖石建筑。在我们所能追朔到的史前史的

远古时代，人好像就是一种为保护自己而与寒冷、阳

光、雨雪、潮湿、风暴，总之与一切可能使他难以忍受

的敌人作不懈斗争的生物。

我们现代大楼里的成套房间，只是一根长长的

链条后面的一环，这根链条始于石器时代以前。当

时人类布置他们的洞穴，即在外面建筑围墙，而在他

们住所内部，则用张开的兽皮分隔开来并装上棚顶。

现今在北欧、东欧、苏联亚洲部分和美洲常见的木

屋，无论是原木造的还是木板造的，都起源于石器时

代人类用树枝搭成的圆锥形掩体，犹如今天的中非

黑人、北美或阿根廷南部巴塔哥尼亚的印第安人用

树枝一头插入土地，排列成圆锥形，上面再覆盖树叶

或兽皮一样。



到了青铜时代，人类终于发现了我们今天从木

材中所需要的东西。他们将木材做成墙筋柱，并开

多年，在美索不达米亚平

世纪阿拉伯半岛南世纪至公元

始利用灰浆。公元前

原出现了烧砖。

当时经济尚处于渔猎甚至农业阶段，使用上述

建筑材料比较简单。但是，一方面宗教的需要、王公

贵族的威望和富人们的消遣，另一方面城市集中的

需要，都推动了建筑技术的飞速发展，并使之诞生一

些专业工人的行会，而这些技术工人就是今天的建

筑师、工程师和工长，其作用就是设想、研究和实施

各种建筑。

世纪人类技巧的能力，也许更早时期所

庙宇、金字塔、别墅这些建筑物显示了在公元前

世纪或

具有的能力。但是尤其应该指出的是那时已提出了

城市居住条件的问题，并已开始得到解决。城市的

大楼实际上必然受到某种使用地皮的限制，使人高

度集中，利用从远处运来的建筑材料，要求有如水路

这样方便的通道。

人类很早就会修建高大建筑物。如果我们相信

传说的话，那么巴尔基斯这位著名的萨巴女王（萨巴

王国系公元前

译者

层的宫殿。在时间上更接

部一个王国，是个具有高度文明的国度。

注）就曾拥有一座高达



科比齐埃曾经说

世纪所

近我们，但对居民来说并未达到很发达文明程度的

成套房间，则是在安第斯山脉的坦达摩约斯人所建

造的这些真正的摩天大楼。

“罗马的和平”是对房屋建筑的最大刺激因素之

一。人们在几个世纪中就从那可怜的在墙上打个洞

就是烟道的破茅草屋一跃而住上了富丽堂皇的皇家

别墅，这不能不令人惊奇。可是城市的集中却在罗

马各城市出现了一种出租房屋，这种房屋的外表，与

我们所熟悉的房屋非常相似：在第一层的商店之上，

是笔直的并加以装饰的墙，其上面是长方形窗子整

齐对称地排列着要到房屋的里面才能找到进入房屋

子里的楼梯，正如装置的北侧的建筑安排，进入房屋

还能发现当时设计对空间的利用不够合理。

从中世 起法国的建军筑师才对室内的装置做

了最有效的研究

高处延伸的布局概念的发展，人们用地板取代了内

部的装置概念。取兑了许多楼梯之后，都出了不少

地方。同样，这个主导思想就是建造房屋是为了最

佳地利用空闲的土地。如果是勒

和

过一句著名的责备的话：“房屋是一种供居住其内的

机器”，那么这句责备的话会在

营造的大型建筑物中得到执行。那时探索舒适已初

露端倪，人们已开始把厨所建在屋内。

纪，

随着在塔式房屋上显运河出来的向
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的，并一直沿用到

世纪

中世纪末期与罗马帝国时期一样，也是一个建

筑业蓬勃发展的时期。但是，使我们惊奇的是，在此

之前的几个世纪中，居住条件在不断地降低，就连罗

马人水泥生产的秘方都失传了。然而，从

起，法国农民修建住房仍然全部用石块砌墙，包括两

个房间，并装有壁炉和烟囱。这较之用石块铺垫成

房基、屋顶中央开一个洞作烟道的圆形草屋是个巨

大的进步。这种草屋是从古时高卢人那里遗传下来

世纪（如烧炭人住的茅草屋）。

世纪，从拉芒什至波罗的海的北欧平原到处是如

今在鲁昂、博韦或斯特拉斯堡仍然随时可见的那种

大筋柱墙的建筑。当欧洲北部城市建筑已经要求使

用另一些建筑材料时，而诺曼底、皮卡得或阿尔萨斯

的农村建筑仍长期地喜爱一种显示法国北方几省美

丽风景的魅力的建筑风格。最后，还应指出的是，在

欧洲北半部许多农村地区仍然保留着未加工的粘土

建筑，并且使这种建筑能坚固高大。这种使用方便、

价格便宜、又是极好的防热和防潮的建筑材料，从汽

车交通开始过于震动车道及其附近地区的时期起，

才不得不被淘汰了。

自 世纪直至今日，在农村房屋建筑方面几乎

就没有再进步了。

相反，文艺复兴时期从古代文化中，从结构对称



建筑之所以得以飞速发

和风格雅致的特点中，继承了外观漂亮的式样。

和 世纪的城市住房的周围已经没有中世纪的那

些框住它的围墙，至今仍保留着它们漂亮的外观。

在街道和花园之间的邸宅，建有通行车辆的大门，作

为主人的车马随从的公开象征，是拥有若干财富的

贵族和有产者的住所。可惜这往往是与起居设备和

内部布置的倒退同时并存的。

工业革命将工业人口集中于城市，在法国城市

中，工人人口比例的增加达到前所未有的规模。第

二帝国在迅速而无止境的人口增加过程中曾做过努

力的整顿。当矮小房屋从城市景色中消失时，供出

租的住宅大楼则越来越多地大批出现。由于霍乱的

流行，卫生问题悲剧性地变得很突出；由于城市居民

的增加，交通问题要求愈来愈多的投资。住宅楼越

造越大，其内部布置的改进也就必不可少，这项任务

则由在全欧洲和美洲负有盛名的法国美术学院承

担。 世纪末，要求有将粪便直接排入污水管道系

统、可饮用的自来水和盥洗室，后来增加了煤气、电、

电梯、电话、采光、通风、沐浴和洗衣等设备，再后来

又增设了阳台，壁橱，家用车辆、电冰箱、热水、暖气、

垃圾道、无线电、电视、车库、甚至游泳池。

帕克的辛勤劳动，他于

然而，现代城市的大型

展，应归功于英国人



第三节　　现代建筑

年发现了罗马人从腓尼基人那里继承下来的水泥的

德国人

化合成分。正是从他的发现起，法国人

约翰于

维加和

世纪初造出了第一批易用水

泥的品种。这种新材料起先做为一种粘合剂，应用

在砖和石头建筑上，后来逐渐变为主要建筑材料，外

表上基本是钢筋混凝土，而更接近我们今天的预应

力混凝土。

世纪初，建筑物对既坚固又雅致的材料

切削的石块仍然保持一种偏爱。从本世纪中期以

后，建筑物的情况已不再是这样了。它已采用了并

在

且在继续采用如此丰富的材料，以致它都难于选择。

世纪，已经出现了金属屋架的时代，这个

铝质建材。

时代已自豪地为工程师埃非尔在当时所建造的铁塔

所证明。此后出现了一种不仅质轻、且不受温度影

响并能抗拒各种大气作用的金属

目前许多新材料的工艺尚处初级阶段，例如玻

璃工艺。玻璃利用的形式或为大小不一、单层或多

层厚度的板材，或为纤维。玻璃纤维可作绝缘材料

（玻璃纤维布），还可以与合成树脂一起加工成一种

新的半透明材料，这种材料不仅可以隔热，抗温度变



从上世纪末

公分。

化，而且很轻，容易洗涮。新近发现的聚乙烯材料，

这是更进一步的事例。

子，这种板材不超过

年，在莫斯科建造了一些塑性板材的房

公分厚度，而若用同样的木板

墙，则必须达 公分厚；若用混凝土墙，则厚度必须

达

由于有了发动机（蒸汽机、后又有

内燃机、电动机）和新的技术知识，施工工具有了明

显的改进，同时瑞典人

运输建材用的是卡车，搬运材

诺贝尔还发明了炸药。从

此，对打地基和挖管道所必须的开沟和开隧道就用

推土机和隧道掘进机，

料用的是各种型号和各种功率的吊车，混凝土场地

搅拌的混凝土，由汽动输送带送到使用的准确地点。

当添加某些材料而加速水泥收干的时间时，越来越

大的模板由于应用了油剂和黄麻布，就能加快浇铸

模的速度，且无瑕疵。的确，这些重型建筑设备对小

单位的建筑是不适合的，因为它付不起费用。但是，

我们今天还拥有电动工具或非常齐全的气动工具，

诸如电锯、钻头、打钉机、各种用途的枪，使用这些新

工具在建造别墅、小楼和农舍时可节约许多时间和

费用。

为了满足目前阶段向都市化方向发展的文明集

中日益增长的需求，新的建筑材料和新的技术促使



建筑向大型化发展（如在多伦多的加拿大国家塔），

也向总体积方面发展（如科比齐的“光芒四射城 。

郊火车站周围。

世纪初，城市呈串式地发展扩大，拥挤在城

世纪中叶，小汽车的使用使人们

世纪末，汽车作为

可以占用城市与城市之间的地方建房，从而使城市

的总体扩大。这种密度不大的城市居住方式，不能

不越来越多地侵吞农业用地。

一种交通工具对农村和小城市都是有益的。但是这

种交通工具在人口高度集中的中心地带，由于难于

容忍和有害于健康而变得不那么受欢迎了。

花园或不带花园，或是分开的或是紧挨的，有排成

今天城市的风光反映了交通工具的多样化。居

民在火车站和地铁车站附近高度聚集促使在那里建

造住宅大楼和挖掘地下通道，其规模之大是竭尽所

能。更为轻便的城市公共交通同样促进了附近土地

的利用，尽管建造的楼层不高。凡是汽车能到达的

地方或空隙地带，私人寓所不断增加。这种私房或

带

行的，也有像集中的“村庄”和其他的建筑综合体，或

是分散的。

当行政当局意欲利用一些交通不甚方便因而地

价低廉的地段修建住宅大楼群时，它所关心的只是

在那些加强公共交通以及发展工业、商业、生活服务

设施和生活环境的地方，提供一个好的居住环境。



。步行街道和一些长廊可为市区居民提

在五、六十年代，供一家或两家人居住的房子已

有逐渐减少的趋向。在一所不太高的楼房里，由于

在同一所房屋里安排了几个单元住房，每套住房的

造价就不会很昂贵。居住分散势必增加纳税人的负

担。这个时期住在巴黎郊区的居民疲于每日长距离

上下班的奔波，重新搬回城中心居住。那些单身汉

或儿女已长大独立出去的中老年夫妇都乐于生活在

市中心

供避开喧闹和车辆来往的危险，他们信步于商店、各

种公共服务设施和花坛之间也不失为一乐事。

当今的工艺改革恢复了居家的重要性。住所再

也不仅仅是吃饭睡觉的地方，现已成为人们避开外

界打扰和自我恢复、消遣、接受服务、进行社交活动、

乃至工作的处所。

同时也

居家的重要性在不断增长，其表现是房主增加

和改善自己的住房。閤家住房变得越来越宽敞，更

加完美，设备更齐全。还出现了一些“初出茅庐的主

人”建造的小型的和小面积的閤家住房。

更注重房屋的外表，周围的道路，院落和花园。

但是近几十年来，在建造住宅大楼时，对于设

计、制图、空间和材料的利用，常常十分注意精打细

算，这虽然取得了令人满意的结果，可是建起来的房

屋缺少舒适感、失调，甚至令人泄气，没有安全感，公
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