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摩天大楼的建设竞赛，在中国画上
了休止符。

7月中旬，国家发改委在《“十四五”
新型城镇化实施方案》明确，严格限制
新建超高层建筑，不得新建500米以上
建筑，严格限制新建250米以上建筑。

这是自2020年以来，相关部委第四
次对城市建筑“限高”。

CTBUH（世界高层建筑与都市人
居学会）发布的《2020 高层建筑年度回
顾》显示，2020年，全球建成了106座200
米及以上高度的建筑，其中中国完成56
座，占比超一半。截至 2020 年底，中国
150米以上的建筑达到2395座，200米以
上建筑达823座，300米以上达95座。

截至2022年6月，世界高度前10的
摩天大楼中，有5座在中国，而截至今年
5 月，中国共有停工、搁置的摩天大楼
166 栋，这一数据相比 2020 年 9 月已经
翻倍。

曾经，超高建筑或者说摩天大楼被
认为是城市现代化水平、经济发展的重
要标志，现在超高层建筑即将随着超高
层建筑的建设受到严格限制，摩天大楼
的建造将成为历史，而城市也将迎来另
一种叙事风格。

拔地而起拔地而起
2000 年，中国共有 245 座超过 150

米的摩天大楼，到2010年，这个数字增
长到了841座，其中60%都建在香港、北
京、上海、广州、深圳，10年间，不仅超高
层建筑在中国快速增长，中国的城市建
设也进入快速发展期，摩天大楼成为许
多新区的标配。

中规院（北京）规划设计有限公司
高级规划师李昊告诉记者，摩天大楼的
建设需求主要有三类：办公类型的摩天
大楼主要基于大城市经济增长和商务
活动的需要；百米高的住宅楼则与地方
土地财政和地产商追求利润相关；第三
类需求则基于特定文化背景。

李昊表示：“此前，很多地方都将摩
天大楼当作一种现代化和都市文明的
标志，类似地方政府的形象工程，通过
树立地标招商引资，在企业、资本、人才
的城市间竞争中取得优势的地位。尤其
在一些中小城市，摩天大楼成为树立地
标和名片的捷径，但都缺乏对实际市场
需求的考量。”

据CTBUH全球高层建筑数据库数
据，2018 年，全球拥有最多在建或待建
超高层写字楼的城市，前五名分别是深
圳（18座）、沈阳（10座）、重庆（9座）、天
津（8座）、南宁（7座），二线城市天际线
的飙升速度远远超过北京、上海等一线
城市。中国拥有摩天大楼（楼层高度超
过150米的楼宇）最多的城市中，前三名
为香港、上海和深圳，而沈阳、天津、武
汉等城市同样位列前十。

“超高层建筑大多是商业写字楼，
空置率非常高，越小的城市空置率越
高。”李昊表示。

预期与现实预期与现实
这些基于未来人口、经济发展预期

的摩天大楼正面临着“被冷落”的现状。
即使在一线城市的核心区域，一些摩天
大楼的空置率同样高企。

根据一家专业机构提供的数据，北
京 CBD 核心区一幢层高 260 米的摩天
大楼，空置率接近50%，毗邻中国尊的另
一幢摩天大楼，整体空置率也超过一
半。

根据戴德梁行数据，2022年第二季
度，北上广深四个一线城市甲级写字楼
的空置率分别为 13.9%、16.2%、9.6%和
22.4%。重庆、长沙、天津等新一线城市
甲级写字楼的空置率均超过了30%。武
汉上半年核心商务区优质甲级写字楼
的空置率也达到37.5%。

不仅出租率走低，从投资交易角度
看，一些超高层写字楼同样“遇冷”。高力
国际资本市场及投资服务部中国区副董
事总经理顾立宇告诉记者，在超高层建
筑的交易中，地区差异明显。

近几年，大部分写字楼交易还是发
生在上海、北京，以投资为目的交易在

二线城市相对较少，二三线城市超高层
写字楼的投资交易几乎绝迹。

顾立宇介绍，租金基本面、供应需
求平衡和未来增长都是投资人考虑的
因素。过去一段时间，许多二三线城市
都在造新城，建新的CBD，供应增长的
速度超过了需求。比如外资企业、跨国
公司的总部大多会选择上海和北京，其
他城市和地区的员工派驻规模会小很
多，即使这些城市的办公需求有增长，
也无法与入市的写字楼规模相匹配。

投资人考虑的另一个方面是未来
的退出问题。顾立宇表示，在二线城市
想要通过大宗交易方式退出仍然比较
困难，工业类项目还可能通过公募RE-
ITs 的方式退出，但商办写字楼目前没
有真正意义上的资产证券化退出渠道。

此外，写字楼的宏观环境也在发生
变化。顾立宇介绍，“资本最终看的是回
报率和租金增长”，大宗交易资产类别
的热点已经从过往的写字楼转到了新
经济资产领域，比如物流、生命科学类
产业园等，“外资今年在国内的投资超
过60%都在这些领域”。

是否是否““经济经济””？？
在李昊看来，突破一定高度后，越

高的楼层越“不经济”，为了维持它的结
构和功能会额外产生更多材料消耗和
能耗。

高力国际超高层建筑技术委员负
责人鲁伟介绍，在垂直交通设计上，超
高层写字楼通常需要关注电梯的数量
及分区、载荷、梯速等指标，比如常规写
字楼体量较小，在电梯荷载的选择中多
以 1000kg 为主，而超高层的电梯一般
都会选用 1600kg 至 1800kg 的电梯；超
高层写字楼的高区及高楼层往往会采
用 5m/s 至 8m/s 的高速电梯，有些甚至
会采用 10m/s 至 12m/s 梯速的高速梯，
而常规写字楼通常选用4m/s梯速的电
梯即可满足需求。

此外，超高层建筑消防要求也非常
高。鲁伟表示，超过 100 米的建筑需每
50 米设置一个避难层，所以超高层建
筑一般会有多个避难层，这些空间都需
要安排相应的人员进行安全管理及消
防巡查。

而为减小台风时楼体晃动，超高层
建筑通常都会设置阻尼器，考虑到安全、
幕墙清洗及更换效率的问题，有些超高
层还会根据建筑形态设置多种类型的擦
窗机。这些特殊设备均需要专业机构进
行定期维保和检测。“这些设备也要有足
够的专业人员去使用，因此对物业人员
的素质也有一定要求。”鲁伟介绍。

不仅如此，高层写字楼对新风、暖
通的设备都有特殊要求。鲁伟解释，由
于超高层楼体承受的风压较大，所以楼
层高区开启扇较少，在相对封闭情况
下，为保证楼内几千人甚至上万人的舒
适，暖通设备一般需要全峰运行。

从物业管理的成本角度来看，在鲁
伟管理的超高层建筑中，人工成本、水
电能耗、机电设备及建筑本身的维保费
用是支出的最大头。“通常维保费用占

10%左右，人工成本、水电能耗均超高总
成本的30%，特别是能耗成本，可能要比
一般写字楼高出十几个百分点”。

而从城市交通规划角度看，超高层
建筑把大量人聚集在一个空间里，同样
不利于整个地区交通的疏解。李昊介
绍，摩天大楼周边上下班的时候容易成
为区域的堵点。从城市设计来看，交通
路网中的“断头路”是不利于交通通畅
的，而摩天大楼实质上是一条立体的断
头路。李昊表示，比如人从一幢楼到另
一幢楼都需要先下楼，再通过电梯上
楼。“摩天大楼实际上造成了竖向的交
通，而垂直交通系统相对于平地来说肯
定是不高效的，通达度不高”。

风向转变风向转变
值得注意的是，除了“限高”，《“十

四五”新型城镇化实施方案》同时提出
推动开展城市设计，加强城市风貌塑造
和管控，促进新老建筑体量、风格、色彩
相协调。落实适用、经济、绿色、美观的
新时期建筑方针，治理“贪大、媚洋、求
怪”等建筑乱象。

“过去很多城市在建设新城新区的
时候，都希望建造超高的楼宇、宽大的
马路和特别大的广场。而这已经不符合
城市发展的趋势。”李昊表示，过去我们
采用的是一种汽车主导的，把城市作为
一种经济增长的机器的发展趋势，这也
是各地兴建摩天大楼背后的动力。而现
在，我们越来越从物理空间上鼓励人行
和公共交通，提倡把城市建得更加宜
居，符合人的尺度。不仅是中国，全球都
在告别宽马路、大广场和摩天大楼为代
表的宏大叙事。

李昊认为，随着我国城市化进程进
入中后期，各地对城市建设也越来越
理性，摩天大楼作为经济快速增长时
期城市竞争、城市建设和土地开发一
系列机制的一个产物，这个阶段基本上
过去了。

国家发展与城市建设趋势越来越
追求集约化和生态化。李昊表示：“2016
年，政策就开始提倡小街区、密路网这
样一种更加环保、绿色、低碳、生态的发
展模式。”近几年城市建设发展也都是
向这种模式来做引导的，建筑要配合整
个城市化的规律，“进入城市化中后期
时，要对大规模的建设进行控制，让整
个城市化和人口的发展进程能够适
配。”李昊说，我们不再像以往一样过于
强调宏大叙事，而是转向更加人性化和
以人为尺度的建设模式。

在李昊看来，彻底告别摩天大楼之
后，可能会出现一些更加理性、更经济
的建造形式。更多地在建筑的造型上
体现特色和地域化的特点，在建筑材
料和建造技术上，则会采用更加绿色
低碳的技术，来打造一些比较好的楼
宇。“可以肯定的是，不论是密度还是
容积率，都会更加根据人的居住或者使
用的需要来设计。建筑会变得更加理
性，更加以人为本，更加绿色低碳、更加
亲近自然。其实也是一种城市建设观
念的成熟”。 本报综合消息

放弃摩天大楼 城市另有打算
随着社会和经济的发展，人们对美的追求愈加强

烈，化妆品市场逐渐显现出不断增长和低龄化的趋势。
打开电商平台搜索“儿童化妆品”，唇彩、唇膏、腮红、指
甲油、眼影、闪粉、修容膏、粉饼、粉扑等儿童化妆品琳琅
满目，一些卖家还以儿童化妆品组合套装形式销售，销
量颇为可观。这些产品都声称“儿童配方”“成分温和”

“无添加”，但真的安全可靠吗？
近日，中国消费者协会、中国保健协会化妆品发展

工作委员会发布暑期消费提示称，不存在“食品级”化妆
品，误当食物摄入化妆品存在安全风险；购买儿童化妆
品应选择有资质的正规商家，仔细阅读标签标注并核验
产品信息，认准“小金盾”标志。

儿童化妆品是指适用于年龄在12岁以下（含12岁）
的儿童，具有清洁、保湿、爽身、防晒等功效的化妆品。
据有关方面统计，我国每年至少有5000万儿童使用化
妆品，估算儿童化妆品市场份额已近50亿元，且呈现逐
年递增的趋势。

儿童化妆品市场也暴露出一些问题，如无生产许可
证生产儿童化妆品、伪造生产厂名厂址、非法添加激素
和抗感染类药物、宣称“食品级”化妆品、售卖的“彩妆玩
具”易被当成儿童化妆品等，不利于儿童的身心健康和
安全。

33岁以下婴幼儿不宜使用岁以下婴幼儿不宜使用““彩妆彩妆””
中消协表示，与成人相比，12岁（含）以下的儿童，

特别是3岁以下的婴幼儿皮肤屏障功能尚未成熟，对外
界刺激的易感性较强、防御能力较差，对细菌感染的易
感性也较强。这些皮肤特点决定了对儿童化妆品配方
有着更特殊的考量，不仅儿童化妆品与成人化妆品有较
大不同，3岁以下婴幼儿与3岁～12岁儿童所使用的化
妆品也不完全一样。

国家药监局发布的《化妆品分类规则和分类目录》
规定，3 岁～12 岁儿童使用的化妆品的功效宣称有清
洁、卸妆、保湿、美容修饰、芳香、护发、防晒、修护、舒
缓、爽身；而 0 岁～3 岁婴幼儿使用的化妆品功效宣称
则仅限于清洁、保湿、护发、防晒、舒缓、爽身。由此可
见，0岁～3岁婴幼儿使用的化妆品功效宣称中不包括
美容修饰、卸妆等“彩妆”类别。为此，家长们不要为3
岁以下婴幼儿购买“彩妆”。如果彩妆化妆品标签宣称
3岁以下婴幼儿可用，则属于违法行为。

不得标注不得标注““食品级食品级”“”“可食用可食用””
一些商家在生产化妆品时使用了某些可用于生产

“食品”的原料，就借机称这样的化妆品为“食品级”化妆
品，暗示家长把这样的化妆品给儿童使用更安全。事实
上，化妆品和食品是两种不同类别的产品，依据不同的
法规规定，适用不同的产品标准、原料要求、生产条件
等，根本不存在所谓的“食品级”化妆品。评价化妆品是
否安全，需要评估其原料的安全性，同时还需要评估产
品配方、生产工艺、使用方式、贮存条件等。

为此，《儿童化妆品监督管理规定》第十三条第二款
明确规定，“儿童化妆品标签不得标注‘食品级’‘可食
用’等词语或者食品有关图案”。

在日常使用中，如少量的口红、唇膏等质量合格的
儿童化妆品被舔食入口，则不必过于担心，因为摄入量
较小，一般仍在安全容许的范围内。但如果孩子把儿童
化妆品误当作食品大量摄入，则可能出现健康风险，如
果出现不适症状，要及时就医。

中消协表示，家长应主动监护孩子使用儿童化妆品
情况，出现不适要立即停止使用。要将儿童化妆品与玩
具严格区分，切勿将彩妆玩具当儿童化妆品使用。

明年明年““五一五一””前须完成产品标签更新前须完成产品标签更新
中消协建议，消费者购买儿童化妆品时，首先，应认

真查看经营者的营业执照等资质情况，选择证照齐全的
正规商家进行交易，并保留发票、收据等购物凭证。

其次，要尽量选择知名度高、消费者评价较好的品
牌和产品，仔细阅读产品包装上的标签标注信息，特别
是产品成分、功效、使用人群、生产日期和保质期、注意
事项等。

最后，要查看产品的注册或备案信息，儿童化妆品
一般为“妆”字号，并可通过国家药监局网站或者化妆品
监管APP进行核对，查验产品信息真伪。

为区别于其他产品，应注意中文名称或包装可视面
上是否明示适用于儿童等说明用语、产品标签中是否标
注“应在成人监护下使用”等警示用语。

此外，国家药监局还于2021年12月推出了儿童化
妆品“小金盾”标志。自2022年5月1日起，申请注册或
者进行备案的儿童化妆品必须标注“小金盾”标志；此前
申请注册或进行备案的儿童化妆品，未按照规定标注

“小金盾”标志的，化妆品注册人、备案人应当在2023年
5月1日前完成产品标签更新，即2023年5月1日后生产
或者进口的儿童化妆品将全部标注“小金盾”标志。

本报综合消息
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