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东 京 都 市 圈

这里引发了另一个问题的讨论：
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理由2：

大深圳都市圈就够了？

既然纽约东京可以，深圳也可以大深圳都市圈，而不改变现有行政区划。持这种观
点的人不少，特别是读书比较多的人。知识分子容易犯一个错误，就是想法太理想
，喜欢从理论上来推演。

最近都市圈的话题也很热，但都市圈这个提法并不新鲜。

事实上官方文件也一直倡导深莞惠一体化，每年还会开一个联席会。以前是深莞惠
的市长聚在一起谈一谈，后来又拉河源、汕尾一起来。

莞惠城际，每次去坐，都空一堆位置

轨道交通是这样，其他什么断头路啊，各种民生吐槽就更不用说了。
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深莞惠都市圈或者叫深圳大都市，听着很美，写论文做学问可以研究。但是闻起来
真不香，中国的行
政体制大家都懂的，要融合还真不那么容易。没有同城化的一体化其实都是虚。

各个地方政府有着自己的责任和利益需求，合作机制建立了，但是城市之间仍有自
己的盘算。问题其实并不高深，在一个公司内，跨部门都有难度，何况是城市之间
。

城中村改造后，你还有勇气留下来吗？

大力建保障房？有一个矛盾是深圳土地实在太有限了，新开发土地即使全部建成保
障房也满足不了市场需要。这是和新加坡不同的地方。另一个矛盾是保障房越建的
多，商品房就越稀缺，就越贵。

按照规划，深圳未来18年将筹建各类住房170万套，每年大概供应9.4万套房子。之
前有篇文章刷屏了，说深圳未来不缺房子了，逻辑是这样的，每年深圳新增50万人
，以5人为一家，大概需要10万套房。这样算下来，供需基本平衡。
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然后很多粉丝把文章转给我看，说方老师你错了，深圳供需没矛盾。韭菜就这么容
易被忽悠。深圳不
缺房子？不用大脑想都不可能。哪里
出错了？
深圳不是一块空地啊，现在有至少1500万人啊，这些人里面至少有1000万人没有
自住房。
按照现在的存量人口，5口一家一套房，市场缺口也还需要200万套房子。未来18
年170万套光满足新增人口了，已经在深圳的人不要住房吗？这还不包括一户有几
套房的，还不包括其他地方来深圳炒房的。

理由4：

深圳不缺地？集约发展，向天空发展。

去年底深圳对外宣称要一次拿出30平方公里土地用于吸引全球高端产业落地。这不
是表明深圳并不缺地吗？

但是30平方公里产业用地，带来的人口，需要配套多少教育、医疗、住房等公共配
套用地，这个问题没有回答。

知名经济学家宋丁老师说得好：只要符合产业规划要求，要多少地给多少地，你怎
么不说：只要符合深圳市民基本的教育、医疗、居住要求，要多少地给多少地？

深圳不缺产业用地，前海的写字楼都还有很多空置着呢。缺的是住宅用地，十个深
圳人有房的不到三个。

还有一种观点是深圳向天空要空间。这种就更理想化了。理论上天空有无限空间。
但是终究要长在地上。

事实上深圳容积率也一再提高，我是做城市规划的，每隔几年深圳城市规划的标准
就修改一次，每次都有一个重点，就是容积率上限又提高了。现在你去深圳买房，
可以看到很多筷子楼。什么意思呢，很高很高的一栋楼插在地面上，像筷子。
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大亚湾最不缺的就是房子

来了就是深圳人说的多好听，然后买不起房子，来了就是东莞惠州人。但是住在临
深交通不便，小孩不能深圳上学也是问题。

都在为深圳做建设，出工出力纳税的人们，为什么就不能享受深圳市民的待遇。

阿方身边有好多朋友，因为深圳房价太高，感觉安家很难，准备去广州或者其他地
方寻求发展。这对深圳来说是危险的。

大亚湾惠阳现成的房子能解决相当多人的住房问题，也能解决深圳高房价问题，更
重要的是能降低生活成本，吸引更多优秀的人流入，有利于城市持续昌盛。

临深可供应的土地还是很多的，特别是大亚湾和惠阳。再就是临深土地开发强度和
集约化利用程度和深圳还是有差距的。
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从深圳福田到深汕合作区大概140公里，通勤上班不现实。这么远通勤地球上也还
没有先例。还有一个途径就是分流一部分人去深汕工作，但这又谈何容易。按照市
场规律，资源为什么不要更近的惠州和东莞。靠行政力量的话，以雄安为例也是千
年大计。

深汕合作区尚且如何，你跟我说什么深河合作区。深河合作区距离200公里，即便
是上海、广州也很难带动远离市区的重点开发区。飞地是创新，但也很难，有成功
经验借鉴吗？

财经专家刘晓博更是一针见血：如果飞地经济有效，把青海划给北京，把新疆划给
上海，中国不早就全面腾飞了吗？

以上只是阿方的个人看法，肯定有很多不成熟的地方，欢迎批评指正。

再来看看其他观点，宋丁老师是这样说的。

最近也有一些信号：
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国家发文《关于构建更加完善的要素市场化配置体制机制的意见》，要素市场化，
按常住人口来配备城市配套设备，2020年新型城镇化建设和城乡融合发展重点任务
的通知，其中第三条第十点明确有一句“要完善部分中心城市自辖区规模结构和管
辖范围，以解决发展空间严重不足的问题”。

疫情之下，时局艰难，会不会有非常之举来应对？

深圳不会扩容有N个理由，每个理由都有道理，但都没有回答一个问题：怎样解决
深圳人的住房问题。

深圳特区40周年，8月会不会有大礼包？

我承认这里面有博一博的成分，有钱的话还是可以押一押的。即便不扩容，临深也
是很有价值的，涨多涨少而已，风险很小。
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