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E5_86_8C_E5_9F_8E_E5_c61_284619.htm 通畅宽阔的高速路，

正把人们对居住的趣味牵引向郊区。京承高速路的两侧开发

用地，几乎已被不同的地产商割据。而温榆河的两岸，也被

切分尽净不仅如此，高速路的兴建令怀柔、密云的近山近水

地块，变得备受关注。但城区的土地，尤其是二、三环内的

土地，则已经不像五年或十年前令人仰慕了。 这种变化极易

令人联想到西方城市的演进脉络，１９世纪后半叶，美国的

工业化进程迅猛，而越来越多的人迁往郊区，住在城区的是

无法承受郊区生活带来交通、就业环境压力的人，他们多为

来自中西部农场的白人和南方来的黑人。这是第一波郊区化

，美国城市的第二波郊区化，始自２０世纪２０年代，那是

因为汽车开始普遍成为人们的代步工具。 当然，中国的城市

化进程无法套用西方城市的演变规律，目前的实际状况是工

业化、城市化、信息革命裹挟而来，根本没有第一波与第二

波之分，这无疑令城市成长的轨迹增加了变数，但其中隐含

的基本矛盾，却不是任何一种新生的社会力量可以消解的。 

城市核心区背负的重荷 潘石屹对于圈地范围，有一个明确的

说法，二环以内、中关村地区不能轻易进入。而这些地块在

若干年前，是发展商求之不得的黄金区位。 基于古都风貌的

保护需求，城区内的建筑物有严格的高度限制。同样是一块

开发用地，城外可以建３０万平方米，但在城内就面临两难

选择，由于限高，所以要建同样的面积，就要加大建筑物的

密度，那楼与楼之间的距离就要密到伸手可触。这正是在城



区建设高档高品质住宅遇到的难题。 事实上，早在１９９７

年，就发生过一场激烈的争论，主题是“香港模式在北京是

否可行”北京建筑设计院元老之一张开济教授认为北京应以

保护古都风貌为重，不宜有高层建筑，而东城区住宅开发公

司高级工程师蔡金水则认为，一刀切的方式，对城市发展建

设不利，一种折衷的选择是局部有密度，大部分较疏松。 从

目前北京城市规划格局看，在一些局部确实有高度的突破，

比如ＣＢＤ国贸三期高度达到了３３０米。但这个局部所标

榜的产业含义已经不是朝阳区所承载得了的。因此这样的高

度突破也实在不够典型。 北京城区的改造及建设，不仅仅受

限于高度，其运作模式的“非市场”含量，也令旧城改造一

直在踩着石头过河。 “北京旧城改造的规模运作，始于１９

８７年，国家计委拨款１０００万元用于菊儿胡同的改造”

，曾对北京旧城改造做过专项研究的北京大学城市与区域规

划系林坚副教授说道：“１９９０年４月确定了３７片危改

区，其后由于土地使用制度的转变，土地可以有偿出让了，

开发商可以在城外置地开发物业，一面是旧城改造，一面是

新区开发，二者同步进行。”一个理想的模式是，危改房被

拆居民，通过疏散迁移至郊外新区，而城内的土地用于商业

开发，这就是所谓的“开发带危改”。 其后的几年中，危改

项目都是以成片开发的规模进行，确有成功运作者。但１９

９５年停建楼堂馆所的禁令，使或许可以再从容行进许多年

的旧城危改，几乎处于停滞状态，１９９６年的拆迁规模直

线下降，全年仅有几千户。 １９９８年，住房实现商品化，

加之个人购房贷款的放开，使人们对居住的选择眼界顿开。

而汽车普及与高速路的修建，令郊区住宅空前繁荣。 在交叉



运作了城区与郊区的地产项目之后，北京金网络顾问杨强宏

用肯定的语气说：“人们的居住观念正发生不可逆转的郊区

化倾向。”如果在５年或是１０年前，二环之内是高端阶层

首选，但１９９８年至今的５年，已让人们对居住环境有了

新的认识。二环内的一些塔楼项目，有的从１９９６年每平

方米万元左右的售价，跌至了目前６０００余元每平方米的

低价。而这样的价格，已买不到四环或是五环处的优质楼盘

了。 这让旧城改造，面临更为“不商业”的前景，人们对郊

区高品质居住条件的渐趋认同，与城区住宅不得不坚守的高

、密、紧，对比越来越鲜明。相对应的就是危改项目的商业

模式，越来越难选择。 北大城市与区域规划系林坚介绍到，

目前正在发生的模式是城区危改在寻找与之相应的需求链，

在高密度住宅渐难满足高端购房者需求的情形下，转而指向

中低收入家庭。 目前的廉租房政策、房改带危改，都是在这

方面的尝试。 在谈到旧城改造一波三折的历程时，曾在天津

参与过旧城改造的君龙投资顾问郭钧有感而发，“如果城市

本来就有自我更新的体制，那根本就不需要以近乎于‘运动

’的方式来危改，成片拆迁是在背负历史积累的人口密度。

”如果住宅早已商品化，那么每个家庭都会在城区、郊区的

权衡比较中，自我调节，宏观面则是人口在不同的区域更为

有机地配置，这样危改区片的人口密度必然下降，而拆迁成

本的负担就会大为减轻。 话锋一转，郭钧认为，“当旧城改

造看来是步入困顿的时候，正是新的开始。” 比如目前的开

发思路，已从成片开发转向逐院、逐街、逐段的“小街区”

改造思路，这无疑是从计划向市场行为的转型，而这正意味

着一个新的开发空间、新的商机。 郊区地价陡升映证北京高



房价与地价无关 与城区改造频见顿挫不同的是，北京城外正

上演着“有路就有房”的新城扩张运动。如天竺、温榆河、

京承路周边的地块价格直线上升。 城区寸土寸金之说，在不

可避免地动摇？ 土地价值的构成要素是什么？哪些因素的变

动会对土地价值产生涨跌影响？ 林坚讲了一个故事，在拿破

仑战争时期，英伦半岛的地租与谷物价格，同时上涨，这引

发了一场争论，一种观点认为是地租上涨推动了粮价上升，

而另一种观点认为，是谷物价格上涨导致地租升高。经过长

时间的争辩及验证之后，表明，粮价上升是地租上涨的根本

原因，这是因为由于战争，使得境外的粮食进口中断，这就

令谷物供不应求，相应的土地就变得紧俏，地租上升自在情

理之中。 这看似并不复杂的因果关系，在土地每当被赋予商

业意义时，就往往变得含混不清。同样的争论，就发生在现

在，北京的房价为什么高？一个权威的说法是，北京土地刚

性成本（拆迁成本、建安成本）难以下降，是高土地价格导

致了高房价。林坚认为，这就是典型的地租变高，因此粮价

上涨了，事实上任何一种商品都要受供求关系的支配，土地

亦然，一个区域的土地价值是高是低，并不是成本（如拆迁

成本）决定的，而是这里市场的活跃程度决定的，这块土地

上从事着哪些经营活动，高涨还是萧条，这才是决定地价高

低的根本因素。 如果这个因果关系被混淆，那么就会得出城

区地贵，理所应当的结论，相应的就会忽视对成本的控制。

比如中关村西区的地块为什么采取了拍卖，而无人问津？其

一级开发采取的基本上是报销制，而不是包干制，也就是花

了多少钱管理部门拨款多少钱，而非国际通行做法：包干制

，就给一个额定的钱数，实行招标，谁可以按这个价格，把



这个块的拆迁、整治做好，谁就来开发。这样拆迁成本不就

控制了吗？ 中关村西区三拍而不出，就足见城区地价的现状

。事实上，有更多看起来理应是黄金地段的地块，正面临无

人买单的现实。 郊区地价会持续上升吗？ 北京地产职业沙龙

负责人陈森林感言，京承、温榆河附近的地块已是洛阳纸贵

。 “郊区地价升高是必然趋势”，林坚解释到，有四个原因

支持此观点，一是在北京工作地点与居住地点必然分开，事

实上在北京的不少居民已有第二居所、第三居所，当然这是

体制内福利分房的产物；二是交通工具的急剧增长；三是大

量的市政改造，令城市扩张具备了硬件条件；四是ＳＡＲＳ

的出现，适当地强化了郊区居住的趋势。 介于美国郊区化产

生的种种问题，目前在郊外ＨＯＵＳＥ中已领略够远离城市

的便与不便之后，白领们大量回流至城区，即所谓的新都市

主义、城市复兴。一个并不过分的设想是：既然美国的城市

发展经历了郊区化，现在又从郊区往城里回流，那我们现在

为什么不省去这个枝节呢？在城区直接让梦想居住升级的人

，一步到位，省去来来回回游转。如果这样的设想不能视之

为揠苗助长，也多少有些一厢情愿。在人们尚未体会到郊区

居住的利弊轻重时，那里的诱惑实在太强烈了。现实表明，

郊区化生存已势不可挡。 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 


