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美国大学与城市在房地产开发上的冲突与合作

饶燕婷

（上海交通大学　高等教育研究院，上海　２００２４０）

摘　要：美国大学为了拓展校园空间、提升校园周 边 环 境、振 兴 城 市 社 区，以 及 为 学 校 创 收 等 目 的，自 上 个

世纪６０年代以来启动了大量圈地兴楼的房地产开发项 目，并 由 此 引 发 了 与 驻 地 城 市 在 社 会 公 平 问 题、负 面 溢

出效应、地区划分和财产税等方面的广泛冲突。为了化 解 矛 盾、避 免 冲 突，不 少 美 国 大 学 采 取 了 使 经 济 与 社 会

项目相结合、建立广泛的合作伙伴关系、促进校园与城市的整合，以及补偿免税资格等积极实践，并成功地与驻

地城市和社区建立了友好合作关系。
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大学曾一度被看作是远离尘世喧嚣，专注于探索真理的场所，然而，随着其职能的不断扩大和社会经

济贡献的日益显著，它越来越多地被看作是社会的核心机构。今天，在给地区社会、经济和文化发展带来

强大的辐射效应的同时，大学也将其传统校园的边界不断延伸到周边城市社区，成为城市地区最大的土

地所有者和开发者之一。由于土地购置与开发的复杂性以及利益相关者的多样性，许多大学在土地开发

利用的过程中与驻地城市发生了各种冲突与合作。本文以美国大学与城市在土地开发利用上的互动为

考察对象，通过对美国大学校园扩张的现状、动机、与城市社区的冲突及合作策略等进行解析，以期对美

国大学的房地产开发情况及其与城市之间的互动关系有所了解和把握。

一、大学房地产开发：城市校园的扩张

城市是大学的诞生之地，中世纪欧洲最早的大学发轫于城市。博洛尼亚大学、牛津大学、剑桥大学、

巴黎大学等中世纪大学都是以城市命名，已足以证明大学与城市的渊源。正如托马斯·班德在《大学与

城市：从中世纪起源到现在》一书所指出的：“大学是城市的产物”①。城市的发展孕育和催生了大学，并为

大学的发展提供了广阔的空间。

美国大学移植于欧洲模式，在传统上一直位于城市地区，除了后来在乡村地区建立的小型文理学院

和大型赠地学院之外。１９世纪中期，美国政府在首都建立了华盛顿大学，之后许多大城市开始寻求建立

自己的大学，以作为实现其名誉、荣耀和进步的一部分。②２０世纪６０年代，美国城市和大学出现了急剧的

扩张，尤其是大学，由于生育高峰一代进入大学，高等教育规模迅速扩大。教育机构开始以该时期交通部
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门建设高速公路一样的方式进行扩张。① 大学的占地也因此成为大学管理者与驻地政府之间经常出现

的一个议题。到２０世纪末，城市重建以及在经济活动、新移民和国家财政供给缩减上的变化使城市陷于

困境。没有强有力的市政领导，再加上不断增加的内外部压力，大学不得不认识到他们必须并能够同时

成为增进普遍知识和提高地区福祉的机构。因此，肩负“赠地使命”的“城市的大学”为了城市的目标越来

越多地发挥着“入世”机构的作用，将其传统校园的边界向城市社区延伸。截至今日，美国所有的公立和

私立学位授予机构中有８２％位于城市地区，并且大部分聚集在５０个州当中的２８个州之中。②

根据威沃尔等人在１９９８年至２００５年间对美国位于城市地区的非营利性高校房地产开发项目的研

究，在被调查的６０４所高校中，有２２５所（３７％）高校正在将其校园扩展到外部或周边，并且这些正在向外

扩张的高校中有１１６所（５２％）高校有２个或以上的房地产开发项目。从项目开发的目的来看，在２２５所

高校的５０６个地产开发项目中，１０１个项目是为了建构学术空间、９４个项目是建构综合利用空间、５９个

项目为了增加住宿空间、４３个项目专注于科研，４１个项目是为了新校区和分校区的建设，此外还有一些

项目是为了建设艺术、体育设施、学生服务中心等。总的来看，６０％即３０２个地产开发项目与大学的学术

使命相关，包括为学术、管 理、艺 术、体 育、科 研、住 宿、学 生 中 心，以 及 新 校 区 和 分 校 区 的 目 的 而 建 构。③

另外，据调查到１９９６财政年度末美国城市高校已持有近１０００亿美元的土地和建筑（账面价值），其中仅

１９９５－１９９６财政年度就新购置了８０亿美元的地产。④ “大学和学院已经成为其所在城市的最大土地所

有者和开发者，对建筑环境产生了强有力的影响”⑤。

二、美国大学房地产开发的动机

美国大学进行房地产开发是多种动机驱动的结果，主要包括满足学生住房、娱乐体育设施，以及教学

科研设施等不断增长的需求；提升校园周边环境，促进城市振兴的需要；为学校创收等。

１．空间拓展的需要

美国大学房地产开发 的 一 个 主 要 动 机 是 为 了 满 足 校 内 住 房 和 娱 乐 体 育 设 施 不 断 增 加 的 需 求。在

１９７０年到２００９年期间，美国大学入学人数增长了１３８％，并且这种增长的趋势还在继续。⑥ 此外，许多美

国大学过去只是为新生和部分学生提供住宿，然而，近年来越来越多的大学开始通过增加学生宿舍和体

育娱乐设施从走读型学校向更加传统的寄宿型学校转变，例如，南佛罗里达大学、西北大学、内布拉斯加

大学、韦恩州立大学等。因而，招生规模的扩大和学生宿舍与体育娱乐设施的增加使传统校园变得日渐

拥挤和局促，对空间拓展的需求也越发迫切。

除了住房和娱乐设施之外，科研设施的增加也对大学提出了空间拓展的要求。二战后美国大学加大

了科研尤其是基础科学研究的力度。在１９７０年到２００９年间，大学科研在美国所有研发中所占的比率从

约１０％上升到约１４％，在研发份额上仅次于企业界而位居第二。并且，美国大学是基础研究的主力军，
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在２００９年开展了全国５３．４％的基础研究。① 大学对科研的专 注 带 来 的 一 个 直 接 影 响 是 科 研 设 施 的 增

加。据统计，在２００１年至２００５年间有科技研发的高校在校园内为科研工作新建的空间比１９８８年以来

的任何一个５年周期都要多，仅在２００３－２００５财政年度之间就为科研增加了１．８５亿平方英尺的可用净

空间。②

２．提升校园周边环境，振兴城市社区的需要

提升校园周边环境和促进驻地城市振兴是美国大学除学术使命之外的另一个房地产开发动机。大

学是具有高度稳定性的社会机构，往往定址在一个地方后上百年都不再迁移，因而通常都希望学校周边

能有一个较好的经济、文化和治安环境。对于学校周边社区的衰落，过去不少美国大学采取的回应是在

校园外面砌起围墙或是加强警察和保安服务。然而，近年来越来越多的美国大学开始尝试通过开发零售

商店与住房、修缮历史古迹与公园、改进当地学校、甚至为所在地区提供卫生和治安服务等方式来刺激城

市经济和社区的发展。据威沃尔等人的研究，在被调查的５０６个大学地产开发项目中，包括了１２个大学

建立的Ｋ－１２学校、９个零售店、５个博物馆与文化中心、５个商业中心和商业孵化器、７个早期儿童护理

与教育中心、２个青少年中心，以及一个为年长的社区成员提供膳食的营养中心。实践证明，这些房地产

开发活动对当地经济有显著刺激作用。大学也因此越来越多地被作为城市复兴计划的一个重要力量。

３．增加学校收入来源

许多美国大学通过建造综合建筑或是购买商业和工业地产来为学校创收。这些物业将来不仅可以

租赁出去，并且还有利于学校对校园周边发展的控制。例如，美国伊曼纽尔学院就通过出租或出售未开

发的校园地产来促使学校收入来源多样化。由于默克（Ｍｅｒｃｋ＆ｃｏ）公司与哈佛大学联合在该学院建造了

一栋默克科研大楼，为此默克公司提前预支了７５年的租金，这使该学院的基金立刻从７００万美元增至

４９００万美元。此外，纽约市的库伯科学艺术发展联盟以土地资产作为学校收入来源有８０多年之久。该

校持有曼哈顿市中心的一块土地，这块土地与其他地产收入加起来正好有２０００万美元。这意味着可以

为该校提供年度运营预算的一半，并确保学校的免费教育承诺为所有学生提供所需的学费。③ 今天，在

那些有稳定的房地产收入来源的美国大学，其捐赠基金几乎有一半是来自房地产收入，还有另一半来自

证券投资收入。④

三、美国大学与城市在房地产开发上的冲突

美国大学在内部和外部需求的双重压力下不断追逐传统校园边界之外的房地产开发项目，越来越多

地侵入周边社区，并由此引发了与城市的广泛冲突。据相关研究发现，几乎每个美国大学房地产开发项

目都与大学外部群体有一定程度的冲突。⑤ 那么，这些冲突究竟是因什么而引发的呢？虽然不同的大学

甚至是同一大学的不同开发项目都可能因不同的原因而与城市发生冲突，但是总的来看主要有以下几个

较为普遍的冲突来源：

１．社会公平问题

大学在校园周边的房地产开发一方面使其成为城市振兴的重要动力，另一方面也引发了人们担心的
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社会公平问题。由于一些大学的房地产开发项目和社区重建政策很少考虑周边社区居民的生存状况和

需求，因而社区居民、商业和非营利机构等纷纷指责大学的扩张导致了常住居民和商业的迁移、忽视了低

收入阶层的需求、破坏了历史遗迹等。一些利益相关者甚至提出，教育机构忽视社区社会问题达到如此

程度，以至于他们已经营造了一种不信任的气氛。

哥伦比亚大学是纽约市最大的土地所有者之一，仅次于天主教教会和市政府。该校在西哈林地区建

一个巨型分校的计划引起了周边社区的强烈反对，理由是因为大学的扩建会带来社区中产阶级化，从而

导致该地区长住居民和商业的搬迁。① 同样，２０世纪８０年代后期华盛顿大学宣布要在塔科马市建一个

新校区。尽管新校园的建设刺激了对当地贫困地区的投资，保护了一些历史建筑，并得到了一些部门的

强力支持。然而，附近 低 收 入 社 区 的 居 民 却 抱 怨，该 大 学 忽 视 了 他 们 的 需 求 和 关 注，只 提 供 了 高 端 工

作。② 另外，印第安纳大学与普渡大学印第安纳波里斯联合分校（ＩＵＰＵＩ）虽然帮助带动了印第安纳波里

斯市的发展，但是也改变了市区的阶级和种族构成，并破坏了该市非洲裔美国人社区的一个历史区。③

２．负面溢出效应

所谓负面溢出效应是指大学的房地产开发活动在实现大学扩张目的的同时，会对大学之外的人或群

体产生一些不良的影响。这也是导致大学与城市社区产生冲突的一个重要原因。与大学相比，社区居民

更加关注与生活质量有关的问题，例如担心新建学生宿舍会影响社区的特性、租金上涨的压力、商店和公

共设施对学生市场的迎合，以及交通、噪音和停车等问题。

大量学生的出现是大学房地产开发带来的一个最直接的溢出效应，也是社区居民的最大顾虑。一方

面他们害怕大量新建学生宿舍会改变社区的特性；另一方面由于许多大学生都不住校而在附近社区租

房，社区居民们往往未做好准备或者不愿意接纳他们。以波士顿大学为例，２００６年该校的６２，０００名大

学生中有４２％不住校，而是分散到波士顿的所有２０个社区中，并且仅有半数的学生集中在其中４个社

区。④ 这给波士顿市的居民带来很大的冲击和影响。此外，一些大学地产开发项目由于用途不受欢迎也

遭到社区居民的抵制。为了维护社区的良好生活环境，社区居民通常不愿意大学在附近建造体育馆、剧

院、停车场等交通密集的建筑，以及用作工程维修、火警、紧急医疗、集体宿舍等噪音密集的建筑。更有甚

者，一些社区甚至因为美学原因反对大学的房地产开发。例如，杜兰大学（Ｔｕｌａｎｅ　Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ）在扩张到

附近住宅区时就曾因为其现代玻璃结构与传统住宅区不协调的问题而遭到社区的反对。

３．地区划分

美国大学在房地产开发时经常与城市在地区划分问题上产生纠葛。在美国，如果州没有特定协议或

相关立法的话，公立大学和私立大学过去都不受本地区划管理。然而，近年来各市政当局却越来越倾向

于使私立大学服从地区划分。这使得那些不愿被大学侵入的社区可以利用地区划分来抵制和反对大学

的扩建项目。从其对抗形式来看主要有两种：一是利用既有的地区划分来反对大学扩张到居民区；二是

为了制止某个大学的扩张活动而试图改变现行的地区划分。此外，大学周边的居民还常常建立邻里或社
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区协会来反对某个分区决定，并抑制大学进一步扩张的更广泛威胁。在大学进行物业购置和地产开发的

过程中，这些社区组织通过集中公众意见、游说当地政府、与大学进行谈判并签订合同或协议，经常使大

学的开发项目陷于停滞。例如，洛约拉学院（Ｌｏｙｏｌａ　Ｃｏｌｌｅｇｅ）周边的社区居民建立了一个北巴尔的摩邻

里联盟（Ｔｈｅ　Ｎｏｒｔｈ　Ｂａｌｔｉｍｏｒｅ　Ｎｅｉｇｈｂｏｒｈｏｏｄ　Ｃｏａｌｉｔｉｏｎ），该 联 盟 与 洛 约 拉 学 院 签 订 了 一 份 十 年 有 效 期

（１９９５年至２００５年）的法律协议。这份协议对该校扩张到其校园边界之外的能力进行了限制。因此，当

洛约拉学院购买了一个疗养院并打算将其改造成学生宿舍时，该联盟利用协议有效制止了这个项目。①

４．财产税的减少

美国大学享有免税资格，其购置的不动产可以免征财产税。然而，大学不交税并不意味着城市就不

再提供相关服务了，附近社区仍要提供治安保护、道路养护、周边甚至校园内的污水处理系统等。因此，

大学的扩张范围越大、不动产越多，城市政府的损失就越大。尽管大学对地方经济和社区发展做出了很

大贡献，但是其免税资格 也 日 益 成 为 一 些 城 市 政 府 关 注 的 问 题，以 及 引 发 大 学 和 城 市 争 端 的 一 个 重 要

原因。

２００１年麻省理工学院在校园西北角购置了一块技术广场。到２００５年时，该项目已包括６０万平方

英尺的生物技术研发实验室、５４万平方英尺的办公楼和零售空间，以及１６００个停车位，每年交纳的房地

产税占坎布里奇市所有房地产税收的２．８％。因而，市政局和市议会害怕麻省理工学院会将这些建筑用

于教学或科研的目的，因为这些用途的建筑是免税的，会大大减少该市的税收收入。②

四、美国大学与城市的合作策略

尽管美国大学在房地产开发时与驻地城市发生各种争端和冲突，但是也有不少大学通过积极的实践

避免和化解了这些冲突，甚至成功地与驻地城市和社区建立了友好合作关系。从这些大学的实践来看，

主要包括以下策略：

首先，使经济和社会项目相结合，缓解社会矛盾。“有效的土地开发政策要求社会和经 济 项 目 的 协

调”。③ 为了避免和减少房地产开发给周边地区带来的社会问题，一些美国大学在进行房地产开发时注

意为当地居民提供可以负担得起的住房以防止居民被迫迁居。并且，一些大学还为周边社区的供应商提

供优先权，积极促进了当地企业的发展。位于波士顿市的东北大学在开发达文波特－考门斯项目（Ｄａｖ－
ｅｎｐｏｒｔ　Ｃｏｍｍｏｎｓ　ｐｒｏｊｅｃｔ）时，与当地一家社区发展公司和两个本地开发商合作，为周边社区提供了一项

保障性住房的福利，并帮助业主成立了一个共管协会，有效缓解了各种社会矛盾。④

其次，建立广泛的合作伙伴关系，减少负面溢出效应。为了平衡大学、社区和整个城市的利益，大学

房地产开发中的各方利益相关者越来越倾向于建立合作伙伴关系，通过协商与共同规划来解决各项争

端。例如，波特兰市规划局与大学和社区协会合作建立了“大学区计划”，对大学的需求和公众对市中心

的愿景进行整合。该计划要求建设综合功能建筑，为交通、零售、学生住房与商品房、便利设施，以及教学

设施提供了建造指南，并为将来的土地利用提供了所需的监管框架。⑤ 此外，圣荷西州立大学２００６年与
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驻地城市签订了一份谅解备忘录，以开展一项为大学在周边社区开发提供指导的联合规划。该伙伴关系

拟为附近社区居民提供更多娱乐设施和体育比赛场地，并专注于改善整个地区的停车和人行通道。除了

这种与社区和城市的合作之外，美国大学也很重视与州政府机构或联络机关，以及其他大学的合作，通过

建立广泛的合作伙伴关系，有效避免了各种可能的冲突和风险。

再次，通过设计实现校园与城市的整合。现代城市校园的开发理念不再是将大学从其周边环境中分

离，而是更趋向于促进大学建筑与城市社区的整合。美国大学在进行房地产开发时越来越多地遵循以下

两个原则：通过建筑环境来传递大学的价值观念、找到与当地社区的交集。① 例如，在芝加哥的伊利诺伊

大学南校区，大学建筑就是“城市的建筑”，城市服务和零售商店与教学设施和学生宿舍混合在一起。雪

城大学则建造了一个１．５公里长的Ｌ形连廊，通过使大学建筑与城市风景、自行车道、照明、公共艺术和

互动艺术，以及标识系统连接起来，实现校园与城市的整合。这个连廊不仅使学生和教师能到达市区，也

使市区能从大学和周边的２５个艺术与文化场馆中受益。

最后，补偿免税资格。为了补偿学校的免税资格给城市带来的税收损失，一些大学与城市协商缴纳

一定的金额以替代税费或其他费用。这种补偿形式在美国并不鲜见，近年来一系列与代税费有关的实

践、政策和项目在州、市两级政府层面都相继出现了。事实上，早在１９２９年哈佛大学就曾对地方政府进

行了税费补偿，这也是第一个有记载的大学向地方政府缴纳代税费的案例。今日，哈佛每年要向其主校

区所在的坎布里奇市交纳２００多万美元，向学校新近购置土地的沃特敦市交纳３８０万美元。此外，该校

２００８年还向波士顿市交纳了１９０万美元，因为学校有几个医学院和研究中心位于该市，并且即将在这儿

建造新的设施。②

五、结语

美国大学与城市在房地产开发上的冲突与合作是考察大学与城市互动关系的一个棱镜。虽然许多

大学在进行房地产开发时与驻地城市和社区发生了激烈冲突，然而，不少大学通过积极实践却成功化解

了矛盾，甚至使双方关系从对抗转向了合作。综观美国大学与城市在房地产开发上的互动，其成功经验

主要有以下几个：（１）寻找与城市和社区的利益结合点，通过共同目标整合各方利益。在大学房地产开发

项目中，大学与城市和社区之间除了利益冲突之外，也有利益交集。为了平衡各方利益关系，减少各种阻

力，美国大学积极寻找与城市和社区的利益交点，不仅关注开发项目给学校带来的经济效益，也同时重视

给周边城市社区带去福祉。（２）联合利益相关者携手开发房地产项目。美国大学通过与城市、社区、开发

商和其他大学等多方利益相关者联合，使其参与土地利用与开发项目的规划和决策，甚至合作开发地产

项目，为开发项目构建了一个缓冲带，有效减少了各种冲突的发生。（３）将大学房地产开发项目置于更大

的城市结构之中，使其融为城市发展的一部分。城市是大学生长的土壤，大学是城市的一部分。美国大

学在房地产开发时，尽可能使其土地和建筑政策植根于更大的城市环境之中，实现与城市的水乳交融、相

得益彰。

我国自上世纪末高校扩招以来，全国大部分本科院校都扩建或新建了校区，且不少城市还将大学城

的开发建设纳入了城市规划建设的蓝图之中。据有关数据统计，全国高校在新校区建设中投入的资金，

以及现已新建成的建筑面积都大于这些学校自解放以来、新校区建设以前５０年投入基建资金和建筑面

积的总和。③ 并且，各地大学城占地面积也已达两千多平方公里。我国大学与欧美大学一样主要位于城
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市地区，因此这些发展速度快、占地规模大的大学房地产开发项目也不可避免地会给城市和社区带来直

接影响，引发各种冲突。从美国大学与城市在房地产开发上互动实践中，我们可以有所警示和启发。为

了实现大学与城市的更好融合，确保大学房地产开发项目的顺利实施，大学在进行房地产开发时应将开

发项目置于整个城市的大背景之下，关注城市和社区的需要，重视利益相关者在校园规划和开发项目讨

论中的参与。
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