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E5_86_9C_E5_9C_B0_E6_c61_353385.htm “城里的房子买不起

，乡下的房子卖不掉！”这是一位在广东打工的农民说的，

朴素的语言深刻地揭示了当前农地问题上的政策困境，同时

，也让我们看到，现有的政策排斥了农民分享土地升值的收

益，对农民是不公平的。 中国经济在差不多30年的时间里突

飞猛进，国人的财富也在一天天增长，农民的财富也有增长

，但相对于城市居民，差距越来越大。农民的收入为何难以

增长呢？财富创造的源泉主要是土地、劳动和资本，到了现

代则又加上了技术和管理。在创造财富的这五个要素中，城

市居民拥有的可能性较大，而对于农民来说，惟有劳动，在

农地上辛勤耕作；或者在血汗工厂拼力气；只有很少一部分

人，通过劳动能积累一点资本。由于乡村资本得不到银行的

贷款支持，资本积累速度很慢，对农民财富增长的贡献很小

。我们的政策是耕者有其田，农民不仅有自己的耕地，还有

宅基地和自留地（山区有自留山）。为何不能分享土地的收

入呢？ 德国铁血宰相俾斯麦以投资土地和林场出名，他认为

，土地的价格会随着人口的增加而逐步升高，差不多每年2个

百分点。对于中国这样长期处于高速增长的国家，再加上城

市化的突飞猛进，土地增值的速度应该更快。在今天的中国

，农地属于集体所有，要变成建设用地，先要由国家征收过

来才能改变农地性质。在城乡结合部，在一些经济发达的沿

海地区像珠三角和长三角，需要大量的农地转换为建设用地

，由国家征地补偿的方式，让当地农民分享土地增值的收益



（但这种方式有很多后遗症，很多地方失地的农民没有得到

补偿或者补偿过低，不仅没有分享土地增值的收益，反而丢

失了起码的谋生渠道）。 但是内地省份尤其像我们湖南茶陵

老家那样的革命老区，远离城市，也没有什么人到那里去投

资设厂，那里的土地价格如何才能和经济大局一样增长呢？

茶陵那个地方处于江南丘陵，农田不多，但山地不少。以前

有不少人造林，但近10年来坐吃山空，很多山岭成了灌木的

天堂。虽然说耕地不多，但因为不少年轻人到广东去打工，

耕地抛荒的也不少。至于每一户农家利用宅基地建造的房屋

，因为举家外迁，无人居住常年空着。这样的房屋除了卖给

本地人，在现有的政策框架下无法出售，多年的风吹雨打，

很可能倒塌变成废墟。而正是这些人，在打工的城市里买不

起昂贵的房子，家里的房子又卖不掉。他们无法分享土地增

值的收益，只能承受城市房价高企的负担。 在华北平原地区

，则是另一种情况。我曾经去河北徐水拜访过孙大午先生。

徐水是平原地区，农民们都占有很大一块地方用于居住和饲

养牲口。据孙先生告知，在他们那里的村庄，每户农民居住

都要占用一亩地，如果搞城镇化，实施集中居住的话，在一

亩地上建成5层高的楼房，就可以安置5户人家，节省出4倍的

土地。这些节省出来的土地都可以重新变成农田或者变成效

用更高的建设用地。从这个角度去看的话，平原地区的农民

的现有居住习惯浪费了土地资源。但是要高效利用这些土地

资源会出现两个问题，一是城镇化建设资金从哪里来？二是

城镇化的动力从哪里来？ 快速发展的经济，日新月异的城市

化，都要耗费大量的土地资源（其中很多是耕地），而中国

耕地资源非常有限，耕地资源消耗太多，国人的第一个感觉



是粮食会不安全。在这样紧迫的形势下，2006年中央政府提

出要在2020年守住18亿亩耕地的红线。既要守住18亿亩耕地

，又不能减少用于建设和房产的耕地，有什么可行的办法呢

？ 近来周其仁教授提出了一个创造性思路，这个思路如果能

为当政者接受，那不仅能缓解中国土地紧缺的局面，还能缓

解城市里高企的房价，更重要的是能改变不少中国农民的命

运。 周教授的思路是开放农村建设用地的指标流转。“基本

办法就是市县财政垫资，改造旧村建新村，腾出农村建设用

地，垦复后再把稀缺的建设用地指标置换到中心城镇。”城

里一平米土地价格是几千到一万元，如果通过土地指标交易

，这些复垦为耕地的土地，只要每平米一二百元，就可以调

动当地农民的积极性，其结果是“可以在不减少耕地总量的

前提下，增加城市建设用地的供给规模；可以从旺盛的城市

房地产需求中，为建设新农村、改善农民生活、帮助农民转

移筹措更多的资本；也可以通过增加城市土地的供给，缓解

地价房价的过快上涨。”这样的土地指标交易，没有地域限

制，可以在全国范围内进行。所以周教授又有另一个创造，

就是建立一个全国性的土地交易市场。 虽然，从这个创造性

的思路要转化为实际的操作，还要很长一段时间。但有了这

样的创造就有了可能性，正如周教授自己所说：“我们国家

真正缺的并不是土地本身，而是有效利用土地资源的制度。

” 农民不能分享土地增值的收益是农民收入不能提高和城乡

收入差别增加的一个重要原因。农地的价值随着城市化增值

，即使是偏远地区的农地也在升值。如果通过土地指标交易

，偏远地区的农地价值也就可以体现出来。在城郊让小产权

房的合法化就可以了；像我们老家那么多荒芜的丘陵山地，



如果通过土地指标交易，便可以变废为宝，使那些本来毫无

价值的山岭变成每年增值的宝贵林场。这样，农地才可以成

为农民创造财富的另一个重要源泉。 100Test 下载频道开通，

各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


