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筑有了突飞猛进的发展。但除了具有巨大的建设量、惊世骇

俗的地标以及设计团队风格的多样化以外，建筑品质普遍滞

后于外观形象的创新。大型公建方面，各大城市的国家级和

城市级重点项目几乎全都由洋大师包揽，新奇怪异的造型使

中国建筑迅速挤进了国际建筑创意的第一方阵。以北京为例

，被称为“蛋”、“鸟巢”、“裤衩楼”的这些城市名片与

国家象征，对于增加旅游收入、提升国际形象有巨大带动作

用。但这些狂野的玩法应只限于大型地标项目，中国毕竟是

发展中国家，巨大的建设成本与高能耗不是每个项目或城市

能承担得起。经济实用，特别是寿命与品质才是建筑的核心

价值。在开放初期的中国消费者眼中，自然是外国的月亮比

中国的圆，洋设计师拥有更高的地位、更高的收费与话语权

。令人难以接受的是，在整个社会崇洋媚外的风气下，洋设

计师也学会了如何以耸人听闻的做法，来吸引媒体的眼球与

博得领导的青睐。在这个眼球时代，老外学会了用中国人的

钱成就自己的名和利，而带给中国人的却是高造价、高能耗

的建筑垃圾。如果说欺世盗名有些过分，那至少是不负责任

。改革开放是因为经济与科技落后，落后就要挨打，开放的

目的是要学习发达国家的先进科学技术。而这一轮城市建设

方面的开放可谓南辕北辙，更多关注造型与观感方面的创意

，洋设计并未给中国带来节能、生态、高品质的建筑突破。

住宅地产开发方面，崇洋心态体现在西洋风格楼盘上。除了



非洲以及南美洲，所有的西方建筑风格在中国楼市上都能找

到复制品，各地都有罗马家园、威尼斯花园、欧陆经典这样

的楼盘。中国人民从1949年就站起来了，但改革开放经济上

自强后，又自觉自愿地建设了一大批殖民地时代特征的假洋

货。而在这些金玉其外的浮华外表下，是普遍粗制滥造的大

规模手工生产。这几年火爆的楼市使消费者面临同质化、低

品质的供给，根本没有选择。住宅项目最令人担忧的是金玉

其外掩盖着短寿命建筑垃圾。房产是不动产，置业者最关心

的是施工质量与住宅寿命。根据湖南某媒体的调查结果，住

宅消费者最关心的项目品质前3个方面依次为：施工质量、通

风采光、物业管理。然而这一代住宅开发的最薄弱环节，就

是住宅的短寿命。尽管新开发的住宅项目越来越高档，外观

形象也越来越精美，但是基本建材并没有革命性的提高，施

工人员素质及对质量控制力度反而有所下降。文革前施工企

业属于工人阶级，即便是瓦工也要经过培训和考级，而今天

的农民工放下镰刀拿起瓦刀就成了工人，再奢华的豪宅也是

由农民工在现场手工湿作业建成，工业化、产业化率仅为4%

。根据建设部的数据，中国住宅平均寿命还不到30年。购房

者所持有的产权证使用年限为70年，而建筑的结构寿命为50

年，也就是说在50年之内，建筑的结构不应存在问题而导致

垮塌等严重事故，否则结构设计师要承担法律责任。根据目

前市场的施工与采购水平，另外3个方面的建筑品质却难以达

到30年的使用要求。首先是外墙维护系统：普遍的外墙做法

是湿作业的外墙保温，虽然外保温从理论上优于内保温，但

由于施工技术的不合理，外保温材料开裂、起鼓、脱落导致

保温失效和外墙装饰材料脱落，十几年来的实践证明湿作业



是失败的，而极少有开发商采用干挂式外墙保温技术。其次

是建筑管线的采购与施工：住宅火灾起因的一大部分是电线

短路造成。再者，设备主机寿命普遍低于20年，包括空调制

冷机及电梯等大型设备。因此，70年产权证的住宅，在有保

障的5 0年结构寿命之内，维护结构、管线及设备寿命严重缩

水，需要多次更新。其实，我们不必预言这一代的房产项目

寿命如何，只要回顾一下上世纪80年代所建造的住宅，现在

已经使用了 20年，其破败程度只剩下了土地的价值，房产的

价值都可以忽略不计了。那么，不到30年寿命的房产是否还

能算作不动产？住宅寿命不仅仅关乎消费者的利益问题，它

还关系到国家和个人的财富增长模式。GDP的增长并不等于

财富的增长，中国每年的GDP增长非常高，将来大规模的城

市改造和住宅重建仍然会产生高GDP增长，但是国家和个人

并未积累下多少财富。进入2007年，随着地产行业的发展、

市场的成熟，低品质同质化的竞争也开始出现转机，住宅市

场开始进入追求真正品质的时代，主要表现在对科技与节能

的重视、精细化与标准化以及对现代中国建筑风格的探索方

面。今年的两会重要结论之一就是：去年全国节能降耗的任

务没有完成，因此将出台更加严厉的节能规范与更加优惠的

补贴措施，所以高科技节能住宅将会获得更大的发展空间。

采用高科技节能手段的住宅楼盘，具有一系列有明确指标的

技术产品优势，可以提供具有可以量化的品质卖点。虽然很

多的楼盘把室外园林景观以及室内精装作为提高品质的重要

手段，但都停留在观感和审美层面，没有统一的技术标准，

难以量化。住宅作为一个高档消费品，最缺乏的就是整体技

术指标。中国住宅同其它产品，比如汽车、手机、电器等有



本质的区别。汽车的价格差别是由其内在技术性能决定，比

如马力、速度、安全性等方面；电器的价格差别也由内部性

能指标决定，比如清晰度、噪音、能耗等方面。而中国无论

是什么样的豪宅，反倒不能像电器那样给出舒适度或能耗的

指标。目前楼盘单价从千余元的经济适用房到数万元的CBD

豪宅，虽然地段优势、景观环境、装修标准等方面差别明显

，但是核心的技术品质恐怕没有什么差别。结构方面，无论

是框架结构还是砖混结构，少有采用钢结构或其他先进结构

形式。采暖和制冷方面，无论是集中式空调，还是分体式空

调，几乎没人采用辐射制冷。至于其他方面所采用的材料与

设备更无差别。不同楼盘所达到的是同一个国家住宅质量验

收标准。如果一个高科技节能住宅能够为客户提供整体的舒

适性，比如恒温恒湿，以及每套住宅整体节能指标，其可以

量化的技术品质将在市场上形成绝对性的优势。 开发商总试

图以产品独特的卖点来拉动房价。高品质的极限，无非是四

季如春、恒温恒湿、低能耗、甚至零能耗的高科技住宅。对

于达到这样的品质，开发商的顾虑多是关心成本的增加。其

实，通过精确地控制，不同类型住宅产品的成本增加并不多

。高科技节能住宅是大势所趋，目前市场上低品质同质化的

竞争已走到尽头。选择开发节能住宅的道路并不仅仅是产品

的时髦，不得不采用高科技节能只是早晚的事。目前的中国

市场上，只有高端产品与最低价位的产品才有生存空间，不

上不下、毫无特点的产品貌似没有风险，实则面临的竞争更

为激烈。受90/70政策的影响，住宅产品将进入精细化设计的

时代，开发商更多在户型与空间设计的创新方面投入，例如

错层、跃层、复式等等。如今90平方米以下的小户型成为了



最大批量的主力产品。根据洲联集团WWW5A的统计：9 0平

方米以下的小户型布局合理，易于批量开发生产的有30种左

右。在这种高度单一化的户型基础上，开发商所能做的则是

深化住宅的细部，建筑师的设计也必须超越传统设计的精度

。以往的住宅仅仅考虑房间面积配比以及几室几厅的格局，

如今即便是4平方米的一个玄关，也必须考虑到感应开关、高

差、坐式换鞋、雨伞衣帽的存放、家具的模数等细节做法。

南京锋尚在设计精度上体现为：所有的门把手与电开关一律

在1.05米的高度上，由于墙体的双轴线设计保证了装修的精度

，所有的面砖与地砖均为整数，免于裁砖。住宅精细化的极

限就是产业化与标准化。标准化对于节约时间、降低采购成

本、实现对全国各地分公司统一的项目质量控制都具有重大

意义。只有集团型公司才有能力进行标准化研发的投入。虽

然前期一次性投入无法在单个项目中回收，但是由于集团公

司同时运作十几个或几十个项目，每个项目要面对几家设计

单位、几家施工监理企业、数十家设备材料供应厂家，因此

集团同时在面对上千家企业作战，一套标准化系统将有助于

集团实现向麦当劳那样的连锁化、品牌化质量管理。最重要

的是在产业化、标准化方面领先的大企业，其实是在制定行

业游戏规则，假如其某项技术革新在成本和效率方面大幅提

升，而又获得了专利保护，其他的小企业在未来竞争中将付

出更高昂的代价。建筑的造型外观方面，殖民风格将会逐步

被现代中国风所代替。强势的经济势必带来强势的文化。建

筑是百年大计，是不动产投资，是社会财富的积淀。目前这

种集体自觉地建设西式文化的短视行为，将使我们在未来民

族文化崛起后的城市改造中付出更高代价。审美的取向是随



经济与文化水平的提高而变化的。清华大学秦佑国教授曾用

一条曲线说明，随着经济水平的提高，西化程度也会越来越

高，直至经济达到一定高度，西化趋势才会转而下降。中国

经济正在高速发展，不能设想1 0年以后，中国的意见领袖们

，如余秋雨、张艺谋、金庸、李敖等名流会以住在外滩小洋

楼或者青岛八大关为荣，他们肯定会找到一种具有民族身份

的居住表现方式。现代升级版的苏州园林、乔家大院、北京

王府也许是一种选择，既有民族文化底蕴又具现代生活舒适

性。建筑是本土文化的载体，越是本土的就越是国际的。现

代中国风不是简单的复古，而是需要加入现代的生活理念，

并应用最新的工艺材料和技术。日本同中国一样，具有悠久

的建筑文化历史和成熟的传统建筑风格，但是形成了现代的

日本建筑风格和现代的日本民居风格。而中国目前民族文化

的建筑载体仍然是传统的建筑形式，虽然有很多项目试图尝

试“唐风” ，但仍未形成现代中国建筑风格和现代中国民居

风格。中式现代建筑风格究竟什么样并不重要，不同的开发

商与设计师正在做出不同的尝试。面临市场的转折，设计企

业也出现重要转型。目前国内的设计行业，由于企业背景不

同、规模不同、价值追求不同，已经分化成不同的阵营。大

型国营院面临市场竞争与内部改制的双重压力；一些靠承包

、挂靠等使用别人资质的小型设计组合，在开发企业越来越

强、要求越来越高的形势下，出路越来越窄；很多境外设计

公司，虽然在国际上很著名，其在中国的部门仍以老外设计

师为主力，中国年轻设计师作助手，这种模式也许对于大型

公建设计投标有效，但显然无法适应地产项目的高市场化要

求，因此越来越多的纯老外当家设计企业萎缩，甚至退出房



地产设计市场。因而整合地产开发产业链中不同的技术资源

，成为设计顾问企业的改革趋势。设计仅仅是产品理念的表

达形式，产品的战略是否正确，则取决于更高端的市场研究

与开发策略的制定。开发商都有一个共同的需求，希望利用

设计机构的市场经验，协助产品规划设计。有的开发商第一

不找那些传统类型的国营设计院，因为不够了解地产市场，

缺少独立思考，仅仅作为开发商的画图执笔人；也有些设计

师偏执于自我表现，摆大师派头，置开发商的风险于不顾，

主次颠倒；开发商又不信任营销代理公司，认为他们缺少足

够的产品设计专业知识，策划往往停留在理念层面，需要同

规划设计单位联合才能完成任务，工作效率大打折扣；忽视

研究层面的数据与技术支撑，也会让开发商有被忽悠的感觉

。作为投资人与开发方，最需要的是能够有市场意识，又能

从产品技术特征与战略层面给以指导的设计师，对顾问方的

综合专业背景要求很高。市场上那些影响力很大的成功作品

，关键全在于对市场需求的把握和有针对性的产品研发。在

国际市场上也是如此，地产开发产业链的每个环节都有专业

公司，而对专业整合、决策、风险判断能力要求最高的还是

顾问与管理行业。国内的策划与代理公司与国外大型顾问行

相比，在规模、地位与效益上，还难以企及。综上所述，从

行业的格局来看，建筑设计与策划机构将更加务实，本土的

市场经验价值更受重视；由于专业分工的细化与整合，产品

的研发将更加专业；产品品质与寿命成为开发商与设计机构

的主要追求目标；产品技术特征日趋精细化与数据化。中国

建筑界的概念垃圾时代终将过去，品质时代已经开始！1
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