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室主任赵慕兰的办公室里，在引人注目的位置悬挂着一张“

北京市中关村科技园区商务图”。在黄绿相间的地块符号中

，有一块不大的长方形区域，然而却用最为醒目的橙红色填

充，上面标注着“中关村西区”几个字。正如其色彩所暗示

的那样，中关村西区在整个中关村科技园区海淀园规划中的

地位举足轻重。然而，当初被北京市政府和海淀区政府赋予

很高期望值的西区，目前却步履维艰。 究竟是什么原因让中

关村西区的发展陷入困境？当越来越多的人开始反思海淀园

的整体规划及运作方式时，拥有政府各个部门一级管理权限

的亦庄开发区继续在其原有的良性轨道上运行，由民营企业

直接参与的丰台科技园则为政府提供了一种新的开发模式。

百考试题论坛 而去年年底出台的《中关村科技园区管理体制

改革方案》规定，中关村今后将实行属地管理，管委会将海

淀、丰台等“一区七园”的部分规划、建设、设计等行政审

批事项的市级管理和执行权下放给各园所在的区级工作部门

，并且成立企业家咨询委员会，企业家在园区的规划等方面

拥有一定的话语权。对于存在多个利益主体的海淀园来说，

此项改革方案的意义尤为深远。 西区困局去年6月，记者认

识吴坤岭时，他还是北京科技园置业有限公司的总经济师，

而他所在的科技园置业的控股公司北京科技园建设股份有限

公司负责中关村西区一级土地开发。当9月记者再度见到吴坤

岭，他名片上的头衔变成了“中关村（丰台）总部基地执行



总裁”。吴坦言，从科技园置业辞职来到丰台总部基地是看

好其赢利模式。 尽管吴认为中关村海淀园应该有一个相对集

中的高科技商务中心，但他对如此定位的中关村西区的发展

现状很担忧。吴的担心不无道理：到目前为止，已经推出几

年的西区还有一部分地块还没有招来二级开发商，并且已开

盘的项目销售情况也不佳。百考试题论坛 按照规划，中关村

西区位于海淀区海淀镇，东起白颐路，西至海淀区政府大院

西墙及规划彩和坊路，北起规划的北四环路，南至规划的海

淀镇南街，总占地面积52公顷，规划5年全部建成。西区的土

地由北科建经过“七通一平”的一级土地开发之后，再采用

招投标的方式进行土地转让。在中标的企业中，有中国蓝星

化学清洗总公司、北京新奥特集团、天创科技开发有限公司

等，但鲜有专业房地产开发商介入。导致这种局面的原因很

简单：西区的土地成本过高。来源：www.examda.com 吴坤岭

举了一个例子。进行招投标的中关村23号地，二级开发商拿

到手的土地成本，每平方米的楼面价已达到5578元，而且不

包括建安费。 “海淀园特别是中心区的改造是在建成区上的

改造，因此成本势必会非常高。而且，按照我们当时的判断

，中关村西区处在商业的黄金地段，就应该卖出‘天价’。

”赵慕兰表示。 然而，想卖出天价的西区却应者寥寥。“中

关村西区现在的处境很尴尬。”北京大学城市与区域规划教

授、国家中长期科技发展战略规划组第20组区域科技组副组

长王辑慈如此评价，她认为海淀园当初做规划时进行的可行

性研究过少，结果花了大量的财力物力却没有取得相应的效

果。吴坤岭也认为，中关村西区在规划及建设的过程中过于

急于求成，采取一次拆平、几乎同时兴建的方式，这就形成



了一个闲置周期，导致了一部分土地的机会成本很高。而且

，同时推出100多万平方米的同质化高档写字楼，脱离了市场

的实际需求。 赵慕兰并不否认政府在规划西区时缺乏科学的

成熟的论证程序。因为在美国等国家，任何一个科技园的规

划从项目的立项到批准，程序非常严格，因此经历的时间较

长。但在当时“中关村三年要大变样”的迫切要求之下，是

没有太多时间来论证的。来源：考试大 实际上，1997年海淀

区政协就提出要建中关村西区，但真正进入开发日程是

在1999年国务院批准之后，中间有将近两年的预热期，海淀

区也经过认真的讨论。“当时市领导的意图就是吸引一批大

企业过来，要为大企业提供商务环境。”赵慕兰说。尽管她

一再强调西区的规划是很多人共同参与的，但“市领导的意

图”显然是其中最重要的声音之一。 政府与企业的博弈现代

城市规划的政体理论基本是政府市场公众三者的博弈。目前

在国内，公众对城市规划的参与显然还谈不上，但政府与市

场的博弈已初见端倪。 在科技园规划建设的过程中，丰台科

技园二期工程“丰台总部基地”提供了一种新的开发模式。

由于一期开发并不成功，丰台科技园管委会主任汪洪从2000

年就开始考虑二期该如何建设。2003年2月，丰台科技园与英

国道丰集团的合资公司“中关村丰台园道丰科技商务园建设

有限公司”宣告成立，道丰国际集团及道丰数码园在合资公

司中处于控股地位，占60％的股比，丰台科技园则占40％。

这也是北京第一次由民营企业控股参与科技园的开发建设。 

“丰台科技园二期与英国道丰集团合作完成，这样就避免了

过去完全由管委会一手包办土地开发再卖给入园企业的状况

，政府成为游戏规则的制定者。”汪洪说。 汪洪介绍，通过



与企业的合作，政府改变了依靠土地政策吸引企业的老办法

，将土地价值实现最大化，实际上丰台科技园的土地收益已

经大大超过了同区位住宅类土地的收益。在2003年底，二期

工程还没有竣工的时候政府就已经从开发商手中收回了1亿元

的成本，企业从科技园购买土地的成本最高达到90万元／亩

。靠土地收益政府完全可以平衡市政开支。 如果如汪洪所说

，与企业合作开发科技园无疑是一种“双赢”。 然而，业内

人士也对丰台总部基地这个项目提出了一些质疑：总部基地

享受科技园“三减三免”的优惠政策，但这个项目是有预售

证的，已从一个普通的科技园项目转化为经营性开发项目，

两者之间是否存在矛盾？政府如何对开发企业进行约束，保

证其规划的有效落实？百考试题－全国最大教育类网

站(100test.com) 民营企业的参与显然是丰台科技园二期最引人

注目的地方，中关村海淀园是否会向此方向发展？ 赵慕兰告

诉记者，当时中关村西区真正开始运作时，一级土地开发的

问题提到了日程上。她认为，一级土地开发的主体应该是政

府，政府拿地、开发、转让，但当时由于北京市政府和海淀

区政府没有钱做这件事情，只好动用具有政府背景的大公司

，比如首创、海开、中关村科技等。由它们合资成立了北京

科技园建设股份有限公司，政府承诺给这家公司8％的利润空

间。 而中关村东区、中关村Ｌ型区域的一级土地开发商也为

国有背景的开发公司，一些二级开发商认为，这些国有背景

的一级开发商在开发观念方面过于保守，服务意识不强，存

在“肥水不流外人田”的心理。 改革方案的影响2003年年底

，《中关村科技园区管理体制改革方案》出台， 100Test 下载
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