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《城里的房子》
徐远 著 中信出版社
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中国的城市更新已经进入有
机更新的新阶段，发展空间大。
在中国的一线城市，甚至一部分
二线城市，正在进入城市未来发
展空间需求主要依靠存量更新给
予支持的阶段。

为什么会有这样的判断？因
为我们总结了发达国家所经历的
城市更新规律，再看中国的城市
化，从而得出这样一个结论。中
国的城市化率去年是 58.5%，1979
年改革开放之初是 20%，到 2010
年约为 50%，中国的城镇化率从
20%到 50%，一共经过了 30 年时
间。对比来看，美国的城镇化率

从 20%到 50%走了 60 年，英国走
了 100 年，而中国用 30 年完成了
发达国家和地区所经历的城镇化
的过程。

城镇化的速度快，意味着我
们过去的建筑需要更新的空间比
较大。以北京为例，一些即将关
门的商场、大量招待所、以单位
为主建造的办公楼等都不再适合
现代需求，都面临着“怎么改”
的问题。伦敦、纽约、东京、首
尔等国际化城市有很多值得借鉴
的经验。比如，在伦敦，到处都
是街道上新旧建筑的交替显现，
旧的电厂变成艺术馆、以前的集

市变成新的购物中心，古老的美
与现代的美相映成趣，这种新旧
结合的表现形式实际是城市更新
要彰显城市遗产价值理念的表述。

政府应当建立科学的管理机
制。我们过去的城市发展多为新
建项目开发或拆除重建，所以有
开发办、招商办，但一些成熟
的、城市化率比较高的国家和地
区，很多有城市更新的专门机
构，这一机构既负责管理，也负
责指导。我们现在很多城市也有
了城市更新办公室，这是一个很
好的开始，有利于有序、而并非
盲目地进行管理。

■有机更新是城市更新的发展方向

《城市更新》
秦虹 苏鑫 著
中信出版社
2018年10月

朱晨凯

城市更新是研究城市发展的
一个重要课题。秦虹是住房和城
乡 建 设 部 政 策 研 究 中 心 主 任 ，
1988 年迄今一直从事住房与房地
产理论和政策研究，主持和参与
百 余 项 国 家 部 委 及 地 方 科 研 课
题。本书从规律、经验和制度三
个 维 度 ， 回 溯 了 城 市 更 新 的 历
史，考察了大量鲜活的案例，有
机结合了社会问题的解决和商业
模式的探索。

作者认为，在一个城市从小
到大的发展过程中，一定是城市
扩张为主的发展阶段；但是当城

市扩张到一定程度的时候，城市
发展主要以更新为主。而城市更
新也分两个阶段：最早的阶段是
拆除重建；第二个阶段是实现城
市有机更新。城市有机更新不是
原来简单的推倒、拆除、重建，
而是在保持原有的城市机理，甚
至保持原有建筑外貌不变情况下
的更新。城市的有机更新是变与
不变的内在统一。

书中指出，城市更新的关键
是文脉不能断。从发达国家的发
展历程看，城市更新呈现如下规
律：由拆除重建式的更新到综合
改造式更新，再到小规模、分阶
段的循序渐进式的有机更新；由
政府主导到市场导向，再到多方
参与的城市更新；由物质环境更
新到注重社会效益的更新，再到
多目标导向的城市更新。伦敦泰
晤士河北岸是伦敦发展充分成熟
的地区，25 个左右的塔吊，基本
是区域的更新项目建设。比如在
一个酿酒厂原址上改造成的建筑
事务所，由旧厂房改造而来的新
设 计 公 司 。 千 年 城 市 要 焕 发 活

力，唯有持续不断地更新，变化
可以是翻天覆地的，城市的文脉
却不能变，这是更新之后的伦敦
仍 是 伦 敦 的 关 键 所 在 。
成功的城市更新，总是特别注重
城市遗产的价值。在英国人的价
值观里，建筑、音乐和文学是同
等重要的艺术载体。英国的古典
建筑往往给人留下极为深刻的印
象，从城堡到教堂，从酒店到住
房，从办公楼到公共建筑，英国
建筑因为其风格独特、保存完好
而成为人们生活和记忆中美好的
一 部 分 。 而 在 这 些 传 统 建 筑 之
间，混杂着许多新式建筑，或独
立成楼，或混成一体，新旧建筑
之间，古老的美与现代的美相映
成趣，绝大多数是协调完美的，
虽然少数也不尽然。这种新旧结
合的表现形式，实际是城市更新
要 彰 显 城 市 遗 产 价 值 理 念 的 表
达。旧有建筑是城市的基因，承
载着一座城市的历史文脉，具有
重要的历史文化价值，只有充分

“尊重”它们，才有成功的“更
新”。

城市更新也需要平衡政府、
投资人、民众三者的需求。政府
是城市更新的规划决定者，投资
人是主要实施者，民众是最重要
的受益者，成功的城市更新要形
成三者共同参与的机制。如政府
要制定因时制宜的法律法规，实
施灵活的弹性规划管理，利用财
政资金提供多元支持，构建多主
体合作的体制机制，执行多种政
策优惠的新区制度，采用独特的
城市更新管理框架等。

书中还研究了法国、德国、
美国、日本、韩国和中国台湾的
城市更新政策演变和著名案例，
并从制度层面分析了城市更新的
支持政策和保障措施。当下，中
国从传统的物质层面、拆旧建新
式的城市更新，发展到承载新内
容、重视新传承、满足新需求、
采用新方式的反映新时代要求的
城 市 有 机 更 新 ， 在 新 的 发 展 阶
段，要实现我国城镇化从重数量
的外延式扩张转变到重质量的内
涵式发展的新型城镇化，本书的
研究成果值得借鉴。

新的发展阶段
城市如何实现更新

城市更新的核心动力来自消
费升级和新科技的推动。把握消
费者的心理，对空间进行创新再
造，并将科技和艺术结合，增强
消费者的体验感。消费者的体验
是未来的一切。

城 市 更 新 首 先 需 要 城 市 创
新。城市创新中重要的一点就是
让实空间和虚空间实现无缝连
接。从实空间场景来看，有三种
类型：新办公、新商业以及混合
空间。

新办公强调空间的效率和人
本服务。“Hi Work”（海沃克）
是我们进行新办公实验的写字楼

服务品牌，提供面向传统办公的
升级服务，共八项升级服务：共
享大堂、健身空间、共享办公、
配套商业、可变办公、共享会议
室、企业服务和城市广场。其中
可变办公，就是可变空间的精装
办公，可以帮助租客节省装修成
本和时间，最终能够营造一个全
新的办公体验。新商业的内涵也
很难定义，借用一句话来表示：
让慢的更慢，让快的更快！“快”
和“慢”都是让人获得更好的体
验，比如，盒马鲜生超市，可以
让消费者在超市里购买，由超市
物流直接送货到家，做到线上线

下一样便捷；又如，无印良品，
它已经变成了一种生活方式，有
超市、酒店、书店，还有菜市
场，最终是营造一种文化消费体
验。

城市创新的方法需要用“低
维创新+高维创新”。什么是低维
创新呢？就是基于现实的底层创
新，并不断往上走，形成规模消
费、商业模式、创新市场。什么
是高维创新呢？从未来看现在，
看消费者需求的必然趋势，然后用
现代金融的手段和商业扩张的方
法去布局。只有将低维创新和高维
创新两者结合才是未来的方向。

■城市更新首先需要城市创新

城市更新如何把低效的资产
启动起来？这需要三把动能钥匙。

第一把钥匙是体验。例如，
亚马逊 （Amazon） 的无人超市。
它让我意识到传统的办公和商业
竞争力下降了。新的零售代表未
来，因为它们才能满足未来消费
升级的需求。而城市更新就是需
要用新的空间来提供更高的效率
和更好的体验。我认为体验是最
重要的，因为只有好的体验才能
激发我们内心的需求。

第二把钥匙是场景。在一次

关于城市更新的海外游学中，我
对 一 个 伦 敦 的 “Citizen M 酒
店”产生了特别深刻的印象。这
个酒店房间只有十几平方米，但
把酒店大堂变成了共享办公的场
所，使它的房价跟旁边的希尔顿
酒店不相上下。所以资产的价值
不在于装修得多么豪华，而在于
如何把这个空间变成一种场景。

第三把钥匙是情怀。这个词
与稻盛和夫的一个故事有关。稻
盛和夫在年轻的时候为发明出一
种特殊材质的陶瓷，非常努力工

作，直接睡到了实验室。他想找
到陶瓷中的一个填充物，但经过
上千次的实验都没有成功，他接
近崩溃了。一天他在实验室里醒
来，碰倒了一个罐子，里面流出
了一种液体，他就把这种液体填
入陶瓷中。这个偶然的行为使新
型材料的陶瓷研制成功。后来稻
盛和夫回忆此事总结，“情怀之所
以能产生巨大的能量，成为一把
动能的钥匙，就是因为它不仅能
够感染自己，有时还可以带来好
运”。

■如何把低效的资产启动起来

本书分为“房产配置，远近
高低各不同”“多维勾勒房市轮
廓”“对标国际发达城市，拨开
中国房价迷雾”“房价的经济学
透视”“短问快答，解开买房的
共同疑惑”五篇内容。有理论，
有实战，有答疑，有助于读者对
房子这件事的理解和把握，读懂
房产的财富逻辑。

《公园城市》
谢正义 著 江苏人民出版社
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本书厘清中国古代园林和现
代公园的区别，辨析中外城市公
园的文化差异，探索当代公园城
市建设的重要原则，创新性地提
出新城建设“公园”和旧城改造

“公园”的实施模式，能为各地
城市规划和建设提供参考。

（图书信息由宁波市新华书
店提供）

桂晓燕

眼下冬至已过，进入了冬至
后的“一九”之期。老话是介
讲：“一九二九，滴水勿流；三九
四九，冻破石臼……”一年中最
寒冷的日子开始了。打开手机，
只见微信群里、朋友圈里，几乎
每天都会出现这样的提醒：“天气
寒冷，注意保暖！”“出门请多加
衣服！”还有这样的段子：“今天
你穿秋裤了吗？”“你妈喊你穿秋
裤！”放眼大街小巷，人们已经纷
纷穿上了秋裤毛裤羽绒服。然
而，不管天气多冷，总有几个特
别爱漂亮的女孩还是穿着裙子，
拒秋裤毛裤于千里之外。这时
候，老宁波就会用一句老话，对
她们揶揄加劝导：“若要俏，冻得
嘎嘎叫！”

为什么这么说呢？道理很简
单：只有衣衫单薄，才显得体态
玲珑有致、俊俏苗条；可是穿得
太少，就会冻得骨骨抖、嘎嘎
叫，说不定还会引起感冒，那就得
不偿失了。反之，如果衣服穿得太
多，看上去就非常臃肿，好像一只

“杜仲包”。“杜仲包”也是宁波老
话。杜仲是一种树皮可以入药的木
本植物，因为皮厚多丝、富有弹性，
看起来胖嘟嘟的，所以老宁波喜
欢用“杜仲包”来比喻衣衫厚
重、鼓鼓囊囊的人。

老宁波认为，人们的衣食住
行、生活起居，都应该本着健康
第一的原则，遵循科学，顺应自
然，养成良好的习惯，而不宜跟
老天爷对着干。在穿衣御寒方
面，“若要俏，冻得嘎嘎叫”这句
老话，正是体现了这种理念。与
此相应的，老宁波有三个习惯。

一是过冬要穿棉。老底子每
逢天寒地冻之时，除了“一小
撮”土豪穿得起裘皮外，广大市
民是靠棉袄过冬。有一句老话
说：“千层衣勿如一层破花絮。”
就是强调棉衣的重要。从前的人
由于节俭，也由于习惯，基本上
不在商店买成衣。许多家庭所需
的衣服，不是买了布料请裁缝师
傅加工，便是主妇亲力亲为。宁
波儿歌《囡囡宝》这样唱道：“囡

囡宝，侬要啥人抱？我要阿爸
抱！阿爸出门赚元宝！囡囡宝，
侬要啥人抱？我要阿姆抱！阿姆
纺 花 做 棉 袄 ……” 要 是 在 过 年
时，能够穿上一件妈妈亲手缝制
的里外三新的棉袄，那就是孩子
们最幸福的时刻了。

二是冬天要戴帽。人的头顶
正中有一个“百会”穴，意味着
头部为“诸阳之会，百脉之宗”，
如果不戴帽子，阳气就会从头部
散失。这一点，已经得到现代医
学的证实。医学研究发现，静止
状态不戴帽子的人，在环境气温
为 15℃时，从头部散失的热量，
占人体散失总热量的 30%；当气
温下降到 4℃时，这个比例上升
为60%；如果气温降到-10℃，这
时候从头部散失的热量，高达人
体 散 失 总 热 量 的 75% ！ 打 个 比
方，就像一只热水瓶，不管保温
效果多好，要是塞子没塞住，那
里面的热水很快就冷了。所以这
顶帽子是一定要戴的。除了保
暖，更重要的是，能够预防因头
部受寒血脉不畅引起的脑梗！

三是肚脐不可露。肚脐所在
的位置，是人体一个重要的穴位
——“神阙”，古人称“脐为五脏
六腑之本，元气归藏之根”。由于
肚脐的特殊来历，它的皮肤非常
薄弱，与内脏的距离又最近，所
以它是人体一个天生的“漏洞”，
特别怕着凉，特别怕受伤。老宁
波的经验是，小孩子出屁股冻不
坏，露肚脐就容易生病！可以不穿
衣服，但一定要系一只肚兜保护肚
脐。不信您瞧瞧传统的年画，那上
面不是经常有梳着双髻，光着膀
子，系着大红肚兜，捧着如意、
鲤鱼之类的大胖小子吗？

随着社会的发展和人们生活
水平的提高，曾经陪伴我们走过
一冬又一冬的棉袄,已经逐渐淡出
江湖，取而代之的是更轻柔、更
暖和、更漂亮的羽绒服。每当进
入寒冬，宁波的大街小巷，就会
变成五光十色的羽绒装海洋。爱
美的姑娘们，穿一件俏丽贴身的
薄型羽绒服，谁会说像一只臃肿
的“杜仲包”？谁会说“若要俏，
冻得嘎嘎叫”？

若要俏，冻得嘎嘎叫

王家年

在古代社会，地域文化、家族
文化、释道文化等，是影响一个人
的十分重要的因素，其中尤以家族
文化影响最大。在传统观念中，以
道德传家为最，耕读次之，诗书再
次之，最后才是富贵。正是基于
此，中国人形成了源远流长的家训
文化，家长对家庭成员尤其是子孙
抱着修身、齐家的美好理想，对言
行规范提出种种劝谕或惩戒。

家训重视治生和制用。范仲淹
《义庄规矩》、叶梦得《石林治生家

训要略》、倪思 《月计》 和 《岁
计》、陆九韶 《居家制用》、赵鼎

《家训笔录》、袁采 《袁氏世范》
等，都有专论生计问题的治生家训
和专论家庭理财、节制用度的制用
家训。其中，治生方面，以叶梦得

《石林治生家训要略》 最为详尽；
制用方面，以陆九韶 《居家制用》
更为具体。重视家庭治生，是维持
大家族的正常运作所必备的经济基
础。在陆九韶家，家庭经济主要是
由老二陆九叙主持的，他经营药

铺、田地，不仅“一家之衣食日用
尽出于此”，而且“诸弟有四方
游，旅装立具”，为陆九渊等专心
治学、拓展仕途提供了经济保障。

家训重视培养节俭意识。古人
一方面提倡家庭治生，另一方面提
倡量入为出的原则。把俭朴当做优
良传统代代相传，认为节俭是人最
高尚的行为。节俭不是吝啬，提倡
节俭，要量力而行，尤其是个人日
常生活，“丰俭随其财力，则不谓
之费；不量财力而为之，或虽财力

可办，而过于侈靡，近于不急皆妄
费也”。公益事业，则要尽力而
为，不要吝惜财产，如“乡人有纠
率钱物以造桥修路及打造渡航者，
宜随力助之。不可谓舍财不见获福
而不为”。

家训注重道德教育。倡导父
慈、子孝、兄友、弟悌、夫正、妇
顺，即通过对家庭生活成员的言行
举止的规范，将儒家思想贯彻其
中。在司马光的 《家范》《涑水家
仪》 和陆九韶 《居家正本》 中尤

多。教育是家训的内核，家训中涉
及许多教育原则，教育贵早、宽严
相济。袁采认为，家业的兴旺与衰
亡 自 有 其 定 理 ， 关 键 看 子 孙 如
何：“同居父兄子弟，善恶贤否相
半，若顽狠刻薄不惜家业之人先
死，则其家兴盛未易量也；若慈
善长厚勤谨之人先死，则其家不
可救矣。”

家训重视传递做人道理。如梁
焘 《家庭谈训》：沉默缓畏，遇物
和而有容，语言举止务淹雅凝重，

喜怒不形于色，然后可以为佳士。
江端友 《戒子》：食已无事，经史
文典漫读一二篇，皆有益于人，胜
别用心也。姚舜牧 《药言》：阿谀
从人可羞，刚愎自用可恶，不执不
阿 ， 是 为 中 道 。 张 英 《聪 训 斋
语》：待下我一等 之 人 ， 言 语 辞
气 ， 最 为 要 紧 。 陆 游 《放 翁 家
训》：大抵人情慕其所无，厌其
所有，但念此物若我有之，竟亦
何用？郑太和 《郑氏规范》：立
家之道，不可过刚，不可过柔，
须 适 厥 中 。 孙 奇 逢 《孝 友 堂 家
规》： 夫 家 所 以 齐 者 ， 父 曰 慈 ，
子曰孝，兄曰友，弟曰恭，夫曰
健 ， 妇 曰 顺 。 司 马 光 《训 俭 示
康》：众人毕以奢靡为荣，吾心独
以俭素为美。

古人家训重视啥

某些机关网站 丁安 绘


