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突尼斯住房制度发展状况一瞥
刘 晖 张 晏 辉

联合国把每年 10 月 7 日定为世界住房 日
,

这

也是阿拉伯国家的住房日
。

突尼斯面积约 16
.

4 万

平方公里
,

人口 900 多万
,

属不富有国家
。

据突尼

斯妇女家庭儿童事务部的联络宣传局最新研究和

统计
,

从家庭消费的平均支出看
,

37
.

4%的支出用

于吃
,

2 2
.

2%用于住房
,

9
.

6%用于医疗健康
,

8
.

7%

用于交通
。

此外
,

突 17
.

2%的家庭有汽车
,

26
.

8%

的家庭有电话
,

目前正处于
“
基本解决温饱

,

努力

奔小康
”

阶段
。

突尼斯现有家庭 194
.

4 3 万个
,

其

中城镇家庭占 62
.

姗
,

平均家庭成员为 4
.

2 人
,

随

着人 口和家庭的逐年增长
,

住房己成为政府重点解

决的问题之一
。

突政府十分重视住房发展
,

认为给所有国民提

供合适的住房是社会发展的首要 目标之一
,

也是公

民的基本人权之一
。

突目前有近 8既的家庭拥有住

房
,

其中 1
.

2 %的家庭住房简陋
,

88
.

6%的城镇家庭

和 7 9
.

5%的农村家庭接通了饮用水
,

94
.

6%的城镇家

庭和 90% 的农村家庭用上了电
。

目前
,

住房的发展

直接或间接地为国民提供了大量的就业机会
,

也带

动了相关产业的发展
,

在突社会经济发展中占有特

殊地位
。

一
、

住房发展战略和取得的成就

突政府设有装备住房部
,

统管住房建设制度的

制定和执行
。

200 1 年 9 月 10 日成立了国家社会经

济住房委员会
,

负责监督住房建设政策
、

制度的执

行和改革
。

19 8 8 年
,

突制定了国家住房战略规划及相关措

施
,

以推动住房健康
、

全面地发展
。

该规划的核心

是对住房建设相关法律
、

公司和金融三个方面进行

改革
:

重新审核
、

修订有关城市发展和振兴房地产

业的法律法规
,

重组国有公司
,

制定鼓励私人企业

参与房地产发展的相关政策
,

审查为住房发展提供

资金的有关金融机构
。

具体措施有
:

1
.

增加住房用土地和确定建筑群密度 (l 公顷

土地约盖 4D ~ 50 套住房 ) ; 改革住房建设文件核发

制度
,

提高房地产代理商的工作效率
;
国家出资铺

设相关道路
,

减少土地开发费用
,

使其适合中等收

入群体的购买力
;
鼓励私企进入房地产领域

;
降低

税率
,

鼓励设立建筑工程基金
,

以扩大建筑规模和

房地产的资金投入
;
设立装修和住房协调委员会

,

加大协调
、

管理力度
。

2
.

增加住房供应
。

为此重组了突国家房地产公

司
,

提高私企参与的积极性
,

引导公私在房地产领

域的竞争
;
继续执行简陋房屋的改造计划

:
取消行

政和管理上的各种限制
,

简化各种文件报批手续
。

3
.

改革住房贷款制度
,

把原先由国家基金承担

的住房贷款转为由建设银行承担
,

开立私人账户和

接纳国外贷款账户
。

4
.

对建设项目的余款严加保管
,

以用于对生活

区进行规范化的整治与绿化
;
制定业主机制

,

促使

其自我维护和改善居住条件
。

5
.

全面改革住房政策
,

充分体现各方的责任和

义务
、

赢利和风险共担的宗旨
,

鼓励低收入群体积

极参与住房建设
。

这一系列措施的实施
,

使住房建设获得快速发

展
,

八五计划期间 (l 99 2 ~ 19 9 6 年 )
,

住房投资达

3 4
.

7 81 亿突尼斯第纳尔 (l
.

3 突第、 1 美元 )
,

新建

住房 20
.

4 3 2 9 套
。

为满足社会对住房的需求
,

九五计划期间
(19 9 7 ~ 20 01 年) 政府又投资约 4 2 亿突第 (不包

括土地使用费和装修费 )
,

共建住房 23 万套
,

其中

大部分为廉价房
。

据突装备住房部的统计
,

十五期间 (200 2 ~

200 6 年 ) 将投资 75
.

5 亿突第
,

建房 27
.

2 万套
。

突住房建设在注重数量的同时也很重质量
,

住

房的生活设施更趋齐备完善
,

如排水系统完善的住

房从 19 9 4 年的 59%提高到 19 99 年的 67 %
,

供水系

统完善的住房 1 99 9 年达 9 6
.

7%
,

联网供电的住房达

9 9
.

2%
,

电话联网住房达 38
.

7%
,

同时增加了居室内

的休闲空间
,

改善了周边的自然和安全环境
。

为统一住房标准与规格
,

装备住房部在各省设

立 了建筑技术委员会与部属技术委员会
,

协同下属

的建筑资格
、

科技中心技术委员会为全 国制定住房

标准和规格
。

19 9 4 年 n 月
,

突政府颁布了 《土木

建筑筹备法》
,

规定住房的设计
、

施工与旧房改建
、

扩建都须获得省建筑技术委员会的审核
、

批准建筑

许可证
。

二
、

住房制度的改革和发展
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自 19 8 7 年以来
,

突政府多次修改住房制度
:

(一 ) 资金

1
.

住房储蓄制度

购房贷款利率从 8
.

25 %降至 6
.

75 %
,

储蓄利率

为 5
.

2 5% ;
购房贷款总额提高

,

目前等于贷款人所

拥有的 5 年期储蓄额的两倍
。

新住房储蓄制度规定
,

贷款人 可获得其拥有 6

年期储蓄额 3 倍 的贷款
。

同时
,

住房储蓄种类不断

增多
,

中等收入 国民享有还贷优惠
,

如开始还贷的

前两年免付利息
。

到 200 2 年底
,

突建设银行己在

兴建和改善住房条件方面
,

提供贷款 12
.

6 亿突第
,

其中 3
.

18 亿来自住房储蓄
。

2
.

社会基金
。

装备住房部 200 2 年 7 月 26 日作

出决议
,

新住房贷款制度将从社会基金贷款的最高

额度从 1 万突第提到 1
.

5 万突第
,

允许夫妻双方都

贷款
,

合计 3 万突第 (为经济房的半价 )
。

3
.

工薪阶层住房发展基金
。

购买不超过 65 平

米廉价房的个人或群体
,

贷款利率从 5%降为 3
.

5%
,

购超过 75 平米廉价房者贷款利率从 8
.

25 %降为 6%
,

在开始还贷前给予贷款者 3 年的免息期限
。

最高贷

款额从同类型房屋最低租金的 15 0 倍增至 165 倍
。

还贷方式是从贷款人月收入中扣除
,

还贷率从 15%

降为 10%
。

逾期未还贷款者的罚款从 6%降为 5%
。

(二 ) 租赁方面

为刺激私营房地产商投资租赁房的建筑
,

1999

年政府规定此类房屋开发利润不低于 3
.

5%
。

(三 ) 保护农业用地

为保护农业用地尤其是城市周边农业用地
,

控

制盲 目开发
,

政府规定开发商必须得到各级政府的

授权
,

方可征用这些土地
。

(四 ) 保护文化遗产

为确保文化与建筑遗产
,

装备住房部于 2《XX〕

年 1 月 12 日通过决定
,

这部分资金将从建设银行

工薪阶层住房发展基金中贷款
,

利率为 3
.

5 ~ 5%
。

(五 ) 清理未竣工程

突政府力求全面清理未竣工房屋 (约占房屋总

量的 1
.

2% )
,

采取按建筑工期贷款法提高贷款额
。

1
.

城市住宅
。

最高贷款从原 2《X叉)突第增至 45 0 0

突第
,

国家再补贴的 500 突第仍保留
。

逾期未还贷

的罚款从 7%降为 3
.

5%
。

2
.

农村住宅
。

最高定期贷款从 1 10 0 突第增至

2 5 0 0 突第
,

国家补贴的 700 突第仍保留
。

突住房制度改革和发展计划不仅抓新住房的

建设
,

也很重视对旧房的改建与维修
,

尤其是老城

区与古建筑群的保护和修缮
。

此外
,

政府还计划于

2 0 0 4 年前全面改造简陋住房区
。

为实现上述 目标
,

政府鼓励国民互助合作
,

提高城市化
、

文明化水平
,

支持社区建设
。

目前
,

义务性组织 已遍布突尼斯全

国
,

为社会文明建设
、

提高公民文明程度
、

加强邻

里关系
,

发挥了重要的作用
。

此外
,

突尼斯还积极加强同阿拉伯
、

伊斯兰 与

地中海沿岸国家的关系
,

大部分城市都与国外城市

建立 了合作关系
,

通过交流借鉴国外经验
,

也鼓励

国外投资
。

三
、

住房制度发展的成功和不足

突尼斯国家互助基金是突住房制度发展 中一

个成功 的典范
,

是在本
·

阿里总统直接倡导下于

199 2 年 9 月 8 日成立的
,

目的是为帮助贫困和欠发

达地区以及社会弱势群体改善其住房和生活条件
。

为募集社会资助
,

互助基金开通了汇款专用账号
“
2 6

一

2 6
” ,

故该基金又称为
“
2 6

一

26 基金
” 。

突将每

年 9 月 8 日定为国家互助 日
,

集中宣传
、

鼓励国民

和公司根据各 自能力捐钱资助社会福利事业
。

据统

计
,

19 9 4 年 9 月 8 日的捐助人为 1 8 .2 万人
,

到 2(X) 2

年 9 月 8 日已超过 200 万人
,

全国 134 0 个城镇有

2 2
.

8 万个家庭约 100 多万居民受益
。

目前
,

由于突相关法律尚不健全
,

人们在拥有

住房后出现了一些社会问题
。

如民事法庭在审理有

关案件时往往只根据 《个人地位法》来判定丈夫是

夫妻共有住房的产权人
,

即
“

只要丈夫尽了安家的

义务
,

就有了选择和拥有住房的权利
,

由于他是产

权的拥有者
,

就有对包括选择和占有住房等有关家

庭事务作出决定的权利
。 ”

但突妇女联合会的法律

专家认为
,

家庭住房是夫妻及孩子们共同生活的场

所
,

缔结婚约后
,

住房是夫妻共有财产
,

夫妻都有

权对住房进行选择和拥有产权
。

突宪法第 10 条规

定
“

在法律上
,

所有公民都有在国内迁移的自由
、

出国的 自由和选择居住地的自由
。 ”

因而夫妻双方

在这些方面也都是平等的
。

为了保障妇女特别是离婚妇女的权益
,

看来突

尼斯的住房制度还必须配以其他法律条文
,

才不至

于引发上述社会问题
。
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