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《解读田子坊》

内容概要

《解读田子坊:我国城市可持续发展模式的探索》内容简介：城市在历史传承中发展，在改造中升华。
“田子坊”本是泰康路上的一条小弄，1998年起在上海市和卢湾区政府的支持下，通过租赁、转让、
置换等方式，逐步把旧厂房、旧民宅改建成画家工作室、设计室、画廊、摄影室、陶艺馆、时装展示
厅等，吸引了包括陈逸飞、尔冬强等知名艺术家以及来自美国、法国、英国、澳大利亚、丹麦、加拿
大、日本、中国香港等6个国家、地区及国内的百余家中外创意企业入驻，逐渐形成了以室内设计、
视觉艺术、工艺美术为主的产业特色，转型发展成为上海乃至国内最具规模和影响力的创意产业发展
基地，被评为中国最佳创意产业园区、上海最具影响力的创意产业集聚区和上海优秀创意产业集聚区
。 
朱荣林教授长期关注、研究“田子坊”，《解读田子坊:我国城市可持续发展模式的探索》积累了他对
旧区改造历史进程的大量考证和研究心得，独立、客观、历史地评估了“田子坊”的旧区改造模式创
新和对策管理机制，对于探索我国新一轮城市改造的科学发展模式，具有重要的借鉴意义。
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《解读田子坊》

作者简介

　　朱荣林，浙江嘉兴人，1964－1969年上海交通大学求学。国务院发展研究中心原上海发展研究所
所长，国家发改委区域规划咨询专家，中国社科院研究生院教授，华东师范大学教授，上海交通大学
教授、博导，上海市政府第二、三届决策咨询专家，上海市“十·五”、“十一·五”规划专家委员
会成员，上海市科协第六、七届常委，上海国际航运中心专家组专家，上海产业评估中心主任，上海
市第十、十一、十二届人大代表。　　曾先后赴美国乔治顿大学、美国国会技术评估局、美国华尔街
金融中心、美国共和党战略问题研究中心、美国总商会、美国亿万富翁俱乐部（年会），英国牛津大
学，日本国京都大学和庆应大学，澳大利亚墨尔本大学及意大利、中国香港等地讲学。著述有：《发
展求索》、《高等教育管理学》、《跨国经营》、《走向长三角》、《现代经济理念》、《思路与判
断力》、《成败萧何》等，并在国内外学术会议及各种报刊上发表过上百篇论文。　　作为国际关系
学者，曾应《国际先驱论坛报》主编达维·扬、戈尔巴乔夫（前苏联总统）、中曾根（日本前首相）
、贝格{美国前国务卿）等国际社会著名人士和前政要的邀请出席国际论坛。　　获中国省部级奖的成
果有《上海社会发展指数评估体系研究》、《资产经营研究》等课题。曾应聘担任长江三峡开发总公
司委托的《长江三峡工程管理模式研究》重大课题全国专家鉴定委员会主任。
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《解读田子坊》

书籍目录
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的时代视角第一节 发展环境视角第二节 城市规划视角第三节 文化价值视角第四节 结构变迁视角第三
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一节 传统发展模式支配下旧城改造的局限性第二节 我国旧城改造模式的创新第三节 我国旧城改造模
式创新的对策管理参考文献跋
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《解读田子坊》

精彩短评

1、说老实话，不是真的那么差。而且也点到了一些比较实质性的问题。但是动不动就感受了政府的
恩泽这样的话，实在有点过气。而且最后一部分是和前面有重复的。这种文风很有特色，可能其他国
家的学者都学不来。
2、这份资料不单单是田子坊本身模式的介绍和分析，还有很多相关当下背景社会的分析。  不过问题
是似乎都在说好话：瞧，我们做了这么完美无瑕伟大的模式。
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《解读田子坊》

精彩书评

1、解读田子坊 笔记10，城市是在历史传承中发展的，其传承的方式主要是改造，而非重建。10，韩
正：建设是发展，保护也是发展。11，悖论：通常说来中心城区文化的“凝固”度最高，起保护力度
理应最大。正因为它是中心城区，其土地级插值也最高。13，模式的结果：文化保护了，志愿者获利
了，居民富裕了，政府增税了。（什么是文化？是建筑的形态保护了，但生活的文化则破坏了。居民
富裕了，指的是将房子租出去的人在收入上增多了，但这些人是否对离开住所外搬真正感到欣慰？而
那些无法将房子出租的居民则将饱受这一切。）13，旧区需要优化的三大关系：* 文化保护体系和旧
区改造系统之间的关系。* * 文物建筑保护处于：有保护使命者缺失保护机会；有保护机会者缺失保护
使命。* 文物价值的多样性与主管部门业务的单一性之间的关系。* 规划自身的规律性与环境条件的制
约性的关系。14，田子坊的改造模式给人们的启迪：从以物为本走向以人为本；从以少数人为本走向
以多数人为本，从现代人类为本走向兼顾未来人类为本。21，街区特点：拆迁补偿代价高；存量人力
资源丰富。对应策略：变一次性拆迁为长期性资产性收益；变闲散人力资源为非经营性管理的人力资
源；空间有限，在招商策略上只能限于吸纳高附加值型，知识服务型，低耗资源的袖珍企业入驻。25
，田子坊改革的契机：* 姓资姓社 理念的广泛认同（社会民众的基本价值观）* 东南亚金融风波的负
面效应为 街巷经济 催生提供了资源空间（大社会背景）* * 经过论证，街道决定低价利用里弄内的旧
厂房来发展文化类产业。（背景，房地产低迷） 街巷经济 的特点：低成本，小投资，快周期，无污
染，小能耗。* 田子坊决策者的思维逻辑：* * 街道劳动密集型行业要走高附加值之路。* 街道财力的
局限必然实行低成本，高产出的投资模式。* 国际产业转移拓展了田子坊产业转型的市场空间。（背
景：我国制造业的净利率初年降低）：（创意产业的发展背景）* * 泰康路的160多家创意设计和文化
机构来自世界各地，店面用于展销，看样，洽谈，订货的平台。换言之，田子坊正在开启我国改变制
造业产业链国际分工格局的先河。* 高效的决策系统为社会资源整合拓宽了配置空间。（自吹政府好
）32，卢湾区委和区政府从组织管理，公共服务，政策法规等三个角度为其提供支持。* 组织管理* * 
联席会议：统筹* * 代表区政府来统筹，协调和推进田子坊的发展进程。* 田子坊管委会：管理* * 内容
：消防，食品，社会，市容，规范等* 商家协会：服务* * 前身：田子坊促进会是一个意在形成共建，
共享，共治机制的自律组织。* 物业管理机构：修缮管理* 公共服务* * 一：争取“居改非”新政试点*
* ...要求同意将田子坊作为允许房屋临时改变居住性质实行审批制的试点区。* 区房地局收回了地区建
设住宅和商办楼项目的国有土地使用权，建立租赁管理一幢一表的业务档案，并实行动态化管理。* 
二：加强产业引导服务* * 《产业导向目录》制定，建立田子坊行业准入机制，明确了创意产业的鼓励
，限制和禁止类型标准。* 三：强化市场软硬环境服务* * 软：规范市场行为 及 安全管理* 硬：公共基
础设置，政府将居民的居住条件和商家的经营条件一并改善。* 四：和谐社区 的服务工程。* * 因区域
特点是 商用和居住共存，邻里矛盾此起彼伏。* 通过在试点区域改善民用设施来缓解矛盾，一共收
益35户。* （居民的生活及和商家的矛盾问题在本质上没有解决）* 政策法规* * 组织管理* 规划管理* 
市场管理* 产业管理* 物业管理* 安全管理43，共671户居民已经有402户出租给179家企业营业。企业类
别广泛，共880个就业人员，外籍人士80余人。47，田子坊的新型改造模式基点了 企业，居民和政府
三方得利的利益分配格局。48，政府每年3-4百万税金收入；出租居民者（25平方）月收入5000；对于
没有出租的住户进行改善居住设置（仅35户）48，居民对街区公共服务不满意率：87%；对居住环境
质量不满意率74%；对田子坊改造模式不满意：0%48，历史证明，贫困不仅仅是一个经济概念，还是
一个基本权利和能力缺失的问题。48，居民给出的建议：* 离开田子坊的居民之后缺失相对稳定的租
赁房源。建议政府收购一定量房屋，用于解决这些人群的问题。* 田子坊整修地下管线工程进展缓慢
。* 对尚未出租房屋的困难户的便民措施要讲究实效。------------------------------社会问题分析 部分59
，增长不等于发展，建设不等于进步，富裕不等于幸福。59，国家发展环境的不对称性（社会发展问
题分析）1. 发展机遇与发展效率的不对称2. 1. 在改革开放之前，军费开支占国家开支较大，而在改革
开放后低于1%：军费开支比重的演化凸显了当前面临最佳的和平建设环境。2. 和平环境在人类历史长
河中只是稍纵即逝的片刻。3. 发展模式缺陷，发展效率有悖于发展机遇。4. 1. 财富积累水平低下2. 就
业水平不高3. 资源利用效率低下4. 社会和谐问题（腐败等）：人类生态学的基本观点：多样性导致稳
定性。3. 发展风险和发展管制不对称4. 发展收益与发展成本的不对应5. 1. 我国企业对低成本运营的模
式依赖。2. 经济显性成就掩盖了经济隐性代价。3. 1. 称重的债务链2. 资源枯竭加速3. 生态危机的可逆
性弱化6. 发展进程与发展阶段的不对称7. 1. 经济结构变迁与市场化进程的不对称2. 社会结构变迁与城
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《解读田子坊》

市化的历史阶段不对称：因为 政绩工程，城市化的进程出现了超越经济发展阶段的迹象。8. 政府体制
与经济制度的不堆成9. 经济学原理与经济学使命不对称10. 目标管理与过程管理的不对称11. .......后未读
完，待续------------------------------文化价值 部分92，从文化价值角度判断，田子坊模式提升了城市文
化资源的商品转化率。经济现象从某种意义上说，是一种文化现象。95，东方伦理社会的文化 弱化了
以 契约文化 作为基础的社会守法水准。执法的基础是守法。99，近代上海文化，实质上是一种处于过
度形态中的中国近代城市文化。100，我国文化资源配置正进入补课阶段1. 文化资源被废弃阶段。2. 文
化资源寻找替代品阶段。3. 1. 在缺乏文化和历史专家指导之下的异常文物性建筑的重建在各地掀起，
即耗材，又耗时的制造文物赝品过程。4. 文化资源抢救阶段。100，田子坊属于文化资源抢救阶段：改
造模式维系了一种渐进式的文化传承过程。102，避免把科学知识凌驾到其他知识之上。106，人离不
开社会，但有人的地方未必就存在社会。------------------------------田子坊思考 部分114，城市的经济
发展，必须从传统的依赖于有形要素投入（尤其是土地要素）为主的增长模式，逐步转变到依赖于无
形要素的投入为主的增长模式。114， 政府要从“靠土地生财”的思路中解脱出来。上海只剩45万的
土地，相对于上海经济传统扩张模式杯水车薪。 上海目前除土地之外的生财资源：1. 科教资源2. 区位
资源3. 文化资源：建筑文化价值：形态上展现了上海独特风貌；万国博览118，创意产业的掀起将使我
国产业的国际分工逐步摆脱低端地位。120，田子坊改造模式总结：1. 田子坊的旧区改造模式，不花政
府财政，不用开发商投资，又不动迁居民（只是互换或租借，产权主体不动--居民转化为投资者，用
不动产投资）2. 商家和居民的良好经济关系：居住者可以获取远高于一般性住宅的收入，还有机会被
企业主吸纳再就业：保安为主。（利于加速街道剩余劳动力的转移，这种转移决定着城市人口从业率
的提升，进而决定社会的收入水平）3. 艺术生产者和旅游业120，传统改造模式总结：一律采用推倒重
建 的颠覆式的标准化模式。后果：* 建设成本巨大。（拆迁费）* 无法从根本上改善居民生活水平。* 
社会矛盾巨大（部分开发商缺乏以人为本的理念，对公民私权力的漠视）125，由于政府财力有限，改
造通常借助开发商进行实施，其利益在开发商，政府的被改造街区居民之间实行按资分配。结果往往
是开发商得大头，政府的非税收是中头，居民一次性动迁补偿是小头。这种分配模式方式符合了开发
商的趋利动机，也迎合了地反政府 现卖现收 的短期财政预算目标，但居民则丧尸了一次 资产性收入 
的机遇，而对于社会来说，则流失了一份 沉淀了历史文化价值。125，田子坊：利益局限在政府和居
民间，而且居民占大头，而且利益长远稳定。127，政府的重点应当是积极鼓励和夸大出租规模，以带
动非出租户尽快进入租赁市场。128，田子坊的模式从传统的 与民争利 走向了 让利于民。130，亚当斯
密：政府职能转变是一种自我革命* 从政策政府走向法制政府：政府有所限制* 利益政府走向责任政府
：利益集团转为公益集团* 管理政府走向服务政府：社会主管转为社会雇员后未读完，待
续------------------------------从田子坊反思我国旧城改造模式 部分154，传统旧城改造的局限性：1. 利
益关系重构过程中激化了社会矛盾。2. 改造中利益相关者的成本与收益特殊关系决定传统改造模式缺
乏原动力。3. 利益驱动机制割裂了城市历史文脉。155，原住居民的补偿安置策略通常：1. 货币补偿：
对中低收入者来说，补偿的货币往往难以使其在市场上有能力购房。2. 价值标准房层置换（包括3，往
往房源在郊区，配套设置差，原有居民文化，邻里关系，社区认同，社会网络所构建的安全感和归属
感已荡然无存）3. 面积标准房置换156，与富人考量住房增值的前景不同，穷人想得更多是居住地段改
变对自己的压力和负担。158，我国房地产市场最大的问题是政府的公共服务功能缺失，而产业发展功
能过度所造成的。159，现代标准化的城市建设，其特征是消灭个性和抹杀差异，否则无法言及房地产
业的规模效应。至于进行修复的保护，其代价之昂贵可能胜过重建（许多城市宁愿拆除历史街景再重
建，便是基于成本考虑）161，田子坊优化了存量资源配置效率。（底层在房屋交易时往往缺失含金量
，但在田子坊中却成了宝）162，田子坊的创新点：1. 旧城改造的招商对象从房地产开放商转向都市型
产业业主。（前者的先头部队是推土机，后者是修理匠）2. 旧城改造招商的决策主体从政府为主转向
与原著居民及代理人为主。3. 收入从政府转向居民163：上海对全市234座完整的历史街坊和440处历史
建筑群大致采取了三种分类保护模式：1. 居住类型的保护2. 1. 改造后的功能通常仍然以居住为主。2. 
总体布局和外观保持原貌：房屋高度，街道宽度，建筑风格。3. 公共服务设置的添置4. 居民家具自动
化设置建设应与旧区改造同步。3. 文化类型保护4. 租界文化保护5. 母亲河文化类型6. 商贸类型保护170
，城市保护和城市更新：因此，一旦全盘 旧貌换新，城市则失去了历史感，也就消亡了历史的年轮。
但是，如果城市功能不能更新，也就失去了未来的 年轮。March 19, 2013 
2、城市在历史传城中发展，在改造中升华。“田子坊”本是泰康路上的一条小弄，1998年起在上海市
和卢湾区政府的支持下，通过租赁、转让、置换等方式，逐步把旧房、就民宅改建成画家工作室、设
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计室、画廊、摄影室、陶艺馆、时装展示厅等，吸引了包括陈逸飞、尔冬强等知名艺术家以及来自美
国、法国、英国、澳大利亚、丹麦、加拿大、日本、中国香港等6个国家、地区及国内的百余家中外
创意企业入驻，逐渐形成了室内设计、视觉艺术、工艺美术为主的产业特色，转型发展成为上海乃至
国内最具规模和影响力的创意产业发展基地，被评为中国最佳创意产业园区、上海最具影响力的创意
产业集聚区和上海优秀创意船业集聚区。
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