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藏夹 中国建筑师曾经在许多年来，一直羡慕大洋彼岸那些能

为私人单体小住宅进行个体设计的同行。除却了商业利润的

需求，更多的个人感受与偏好，无须为层层领导的点头而费

尽理由的天马行空⋯⋯唯一需要的，是为自己的设想找一个

心领神会的业主。这样的日子会离我们越来越近吗？当一个

北京市民开始谋求在城里盖自己的大楼时，这一切似乎初露

端倪。 在北京这样的大城市里，自己集资盖一栋属于自己的

楼，不光是为省钱，也是为了某种民主理念而且这不是一个

停在脑子里的“乌托邦”，它已经有了实现的可能 9月26日，

联想公司的工程师于凌罡把新修订的《合作盖楼问与答》放

到了“蓝城”网站上。他已经记不清这是第几次修改了。这

是头一天晚上一群伙伴在他家开会讨论的成果。 与以前的文

案相比，《问与答》的核心思想并没有变。修改只是为了把

枯燥的条文变得更容易让读者理解。那是一个充满浪漫色彩

的设想集合一群在北京生活、又还没有自己的房子的人们，

共同出钱，自己买地，自己找人设计，盖一座完全属于自己

的楼。 这可能吗？ 于凌罡建房方案采集者退散 事情是从半年

多前开始的。2003年的12月1日，于凌罡在网易、新浪、搜狐

、绿野等十几家网站发出帖子，提出自己的理念。他写道：

“我是一个北京人，深刻地体会到房子的重要性，有了自己

的房子，不用支付高昂的房租，不用担心被房东或家长扫地

出门，美好生活也就从此开始了。 “现在，我打算在国家政



策允许下，组织大家集资盖楼，我希望可以得到大家的支持

，我们会建立一个具有法人资格的，以协议为主、协商为辅

，实行民主制度的非赢利性实体。它叫什么名字，我还没想

好，不过，全程透明，是这个合作社的基本宗旨。也许‘全

程透明’就该是它的名字⋯⋯” 简单说来，于凌罡的思路就

是：参与者们，也就是将来的业主们共同出一定的钱注册一

家公司，以这家公司的名义购买土地，然后选择设计部门、

施工部门、物业提供者等，建起一座属于自己的楼。 于凌罡

的方案最吸引人的一点就是这种方式比普通的买房子省钱。

他提出的设想是，首先业主需要交15万元（可分批交），利

用这15万元，每个业主可以从银行贷到22.5万元。用这笔钱支

付买地和建房的费用。楼建好后，因楼房的底商和附属商业

设施也属于业主们，可以用从中获得的租金收入来冲抵那笔

银行贷款。所以，根据于凌罡的估算，自己盖的房子比买地

产开发商的房子大约便宜40%. 于凌罡还设想了这栋楼的其他

一些细节：这栋楼大概是五百来户，共12到15层，每户36平

米，层高高于4.8米，可以隔成两层，成为复式住宅。每户可

以买两套⋯⋯ 帖子一发出去，就引起了好多人的兴趣，各种

跟帖问的问题五花八门。如，如何规划立项？买土地时能竞

争过开发商吗？资金是不是安全？等等。也有一些人认为，

于凌罡不过是在发神经、制造噱头而已。 于凌罡回忆说，在

发了帖子的几个网站中，从绿野得到的支持最多。绿野是一

家户外运动网站，那里的用户一般收入较高，素质也好，更

容易接受新事物，于凌罡现在的团队中有一些人就是来自绿

野。 毕业刚刚两年、现在从事IT业的鲁治，就是于凌罡在绿

野认识的朋友。现在他已经成为团队的核心成员之一。除了



鲁治，这个团队还有各行各业的人士：有在北京住总集团研

究院搞预算的，有在城市建筑设计院的，还有在房地产咨询

公司写文案的。合作者们有钱的出钱，有力的出力，有车的

出车，不计报酬地工作。到现在，核心的成员有五六人，他

们几乎每周都在于凌罡的家里见一次面，讨论技术细节。平

时还有大量的网上沟通、短信往来。来源：考试大的美女编

辑们 于凌罡的家现在简直就是个俱乐部，人来人往，一拨是

于凌罡在绿野的玩友，一拨是合作盖楼的参与者，还有一拨

是于的亲戚。一走进于家，一种开放、民主的气氛扑面而来

。 自从发帖之后，于凌罡开始变得像个牧师。他像布教一样

向别人介绍合作盖楼是怎么一回事，一次讲上两三个钟头是

常有的事。网络也是他的宣传阵地，于凌罡在网上的ID叫蓝

城木鱼，进入他的网页，常可以看到他在论坛里回答别人的

问题。从那时到现在，于凌罡说自己已经和上千人聊过这事

，看到于凌罡讲起合作盖楼时的热情投入和滔滔不绝，这个

数字绝对可信。于凌罡说，他的这个项目“征集到300户没有

问题”。 土地难题来源：考试大的美女编辑们 于凌罡现在不

敢把人数招到500，因为有太多的不确定性。比如土地，于凌

罡承认，在所有环节中，买地是最困难的一个环节，不仅涉

及到土地的地段和价格问题，还要和房地产开发商一起参与

土地竞标。当然，另一个难题就是资金的运转。 最近一段时

间，于凌罡和他的合作者们做得最多的事是到北京市土地储

备中心的网站上去看土地的拍卖信息。自从国土资源部关于

土地的71号令出来以后，以前协议转让的土地，现在必须公

开进行挂牌拍卖，这个政策的主要目的是防止土地的不透明

交易，对于合作建房来说，这是一件好事，这些信息都是于



凌罡特别需要的。 最近于凌罡感兴趣的土地有那么几块：一

是在西城区官园附近有一块正好适合一栋楼的地方，楼面地

价在4000到4500元之间，虽然价钱高了点，但是地处二环路

边上，交通发达。惟一不足的是，这块地在规划中是用于综

合性用途的，有可能无法用于民用建筑。另外还有北四环霄

云路的一块地，楼面地价是3000到5000元，也成为备选。 于

凌罡现在还不太急，因为土地的信息是陆续出来的，需要有

耐心等到一块最合适的地方。不过，他觉得，与开发商一起

去竞拍，自己在价格上还是有竞争力的。 他们要出比开发商

更高的钱才会拿到地。于凌罡给记者算了笔账，以证明他们

在土地上的预算实际是比较高的。500人，每人按规定交15万

元，共计7500 万元，用这7500万元做抵押，预计可贷款1.125

亿元。将其中9000万元作为土地预算，一般盖一座独栋楼需

购买6000平米的地皮面积，这样每平米的预算是1.5万元。而

一般三四环路地段此项的市场价格为1万元出头。但是，他们

在买地上资金的压力比开发商要小道理很简单，开发商的前

期投入全面要靠自己，而合作建房，前期的钱是每户按规定

数额累计起来的，因此高出来的地价分摊到每户头上，就显

得不那么多了。 选好了土地的位置，下一步的任务就是参加

竞标，这需要成立一个公司。于凌罡最初的设想为成立一个

非盈利组织，或者成立一个基金，但是由于不符合住宅合作

社的条件，为了不与现有政策冲突，他决定成立一家公司。

来源：www.examda.com 于凌罡的想法是：每个业主加入公司

时先交5000元的保证金，作为违约时的惩罚，300人就是150万

，注册公司时有这些钱就够了。业主其余的钱还放在自己名

下账户里，当有支出的时候，每人委托银行转账，直接打到



乙方（如设计公司或建筑公司）账上。这些钱不能取出，只

能转账，这就保证了资金的安全。 业主小算盘 好多人被于凌

罡的计划吸引，是因为合作盖楼最大的好处就是省钱。可是

，从竞拍土地过程看来，并没有省钱。往下的程序，选择施

工单位、监理单位来进行实际的开发，合作盖楼比商品房开

发也没有便宜多少。那么业主真正能获得的好处是什么？省

钱省在哪里？采集者退散 于凌罡解释说，好处是从底商和物

业方面体现出来的。 对于普通房地产来说，底商是属于房产

商的，出租收益也归房产商所有，而这部分底商的成本是摊

入到整个成本中，由业主买单，所以业内都知道的一句话是

，“底商是房产商偷业主的”。 而在合作盖楼模式下，底商

属于全体业主。按照规划，这栋楼的底商面积是3888平米。

按每平米每月1000元的保守计算，每月将产生40万元左右的

底商收入。（按四环左右地段的计算。如果地段更好，则价

格更高）。 底商的收入，扣除公司运作的费用后，将平均分

给504套房子，业主按照拥有的套数获得收益。还有附属商业

设施的收入也做如此分配。它们可以抵消业主两笔费用，一

笔是购房的贷款，另一笔是物业费。 合作盖楼的物业费也会

比商品房低不少。目前北京每平米建筑面积的物业费是每月

每平米2.8元左右，照此计算，80平米的房子，每月要交物业

费220多元。而住在合作盖楼的业主，就省钱多了，这主要原

因是，合作建房成立的公司在设计之初，就是非盈利的。 比

如公司选择保洁公司，价格如果比市场价格高，或者服务不

好，任何业主都可以提出自己的异议，如果超过一定数量的

业主都持这种意见，大家就可以投票否决这家公司，这样保

证业主获得较低的价格，这是真正自己做了自己的主。 考虑



到底商将连续不断地为业主产生收入，于凌罡的计算是，参

与者用15万元的现金，几乎可以获得价值近40万元的房子。

这其中节省的费用，还包括普通开发商成本里含有的广告费

、利润和灰色支出等。 一个乌托邦？ 到今天，于凌罡的项目

还处在早期阶段，还没有真正买下土地。 而从发第一个帖子

到现在，很多人都很怀疑一件事：于凌罡的动机何在？ 于凌

罡周围的人说，要说一点不为自己考虑，这谁也不信。不过

，于凌罡表示，整个初衷绝不是打算为自己一套便宜的住宅

。31岁的于凌罡在北京并不缺房子住，而且有一份很说得过

去的薪水，有一帮谈得来的朋友。鲁治引用马斯洛的话，人

的最高需求是个人成就感，于凌罡现在追求的就是这种成就

感。 早在十来年前，于凌罡就提出了“蓝城”的设想，当时

他感到网状的城市交通极为不方便，就设计了一种线型的城

市规划，他起名叫linecity，中文名字是“蓝城”。这个方案

受到了很多人的嘲笑，但于凌罡并不在乎，他认为中国在市

场化的过程中，需要这么一种理想规划的城镇。他通过自己

的努力，已经把方案递到了一位科学院院士的手里。 合作盖

楼是“蓝城”理想的第一步。待这个楼运作成功后，于凌罡

积累了运作的经验，还有了一个管理团队，就可以运作更多

的楼，这离蓝城就更近了一步。即使合作盖楼几乎占用了于

凌罡所有的业余时间，于凌罡也觉得为了自己的理想是值得

的。来源：考试大 其余参与合作盖楼的人几乎也抱着同样想

法：在这里做事，积累更多的经验。他们多是最早在绿野一

起出去玩的朋友，绿野那种非盈利、民主的方式是他们喜欢

的。 在于凌罡的理想中，不管是合作盖楼，还是蓝城，民主

都是不可缺少一个元素。在合作盖楼的程序里，于凌罡设计



了一种“三权分立”的模式：合作盖楼的权力属于所有业主

。而业主委员会是执行机构，负责制定制度，对公司行使协

助监督权和弹劾权，有点像是人大；而公司就是一个操作机

构，如同是国务院；同时还有一个外聘的审计机构对它的账

目进行监管。 现实生活中的于凌罡相当平和。他在绿野上写

的一首诗，或许可以看出他的几分情怀：“青木邻枫秋有色

，碧水居湖夏生荷。游尽山水兴犹在，读遍诗书乐自得。高

谈恐惊天人过，阔论已为世人得。咫尺书房说蓝城，无限网

络写生活。” 相关推荐：住宅建筑环境设计的新手法 100Test 
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