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我是想从经济科学和社会教学的角度来讨论一下城镇化的问题，这个问题实际上已经讨论很

多，但是绝大部分已有的讨论是从政策层面，好的政策一定要基于好的认识，所以下面我从

认识角度讲一讲。 

   

首先，我们需要看到发达国家的城镇化的经验和教训。有一点很清楚，就是全世界所有的发

达国家没有例外的，都是在它的经济发展的过程中伴随着有城镇化，所有的发达国家都已经

是城市化的国家。 

 

那么之所以我这里要讨论一下，这个世界上发达国家的城镇化的经验和教训，我不是为了讲

教科书，也不是为了抽象地讲什么东西，我这里讲的所有的每一点，都是直接针对的中国的

在过去的城镇化过程里遇到的问题，和中国在未来的改革里仍然要碰到的最基本的问题。 

那么如果我们把很多的制度问题抛开不看的话，从经济学的角度看，跟城镇化的相关的经济

学分支很小，这个分值叫城市规划。但是如果我们看中国的城镇化中碰到的问题，我们立刻

就会看到这个远远超过了城市规划的问题，因为中国城镇化的问题，实际上碰到的是经济学

的所有的分支，加上政治学，整个社会科学都和城镇化相关。 

   

首先看一下，世界上所有发达国家城镇化的基本特点，它们共有的部分。第一个最基本的现

象就是所有的发达国家里面，城镇化的过程是自发过程，虽然可以找到某一些的政府政策等

等，但是整体都是自发性的，自发性是什么意思，就是它是随着市场的发展走的，它是随着

公民的需走的，公民的需求里面包括了城市的公民和农村的公民。那么这个自发性是极其重

要的基础的原则。是不是自发的，实际上是有重要的后果的。那么下面我们来看，这个城镇

化的自发性的过程有哪几个制度上的基础。 

  

第一个是所有 100%世界上发达的国家，城镇化过程原来就有的一个基础是土地的私有制，

这是最基本的基础，为什么土地私有制这么重要，原因就是整个城镇化的过程是个市场发展

的过程，而市场一定是以私有产权为基础的，当这个土地没有私有产权的情况下，这个市场

的发展一定是基本上受阻碍，一定基本上有障碍，有扭曲，甚至有社会矛盾，就是有巨大量

的不必要的社会矛盾，甚至冲突会从非私有的土地制里产生。 

 

那么以土地的私有制作为基础，决定了土地的供给和需求是由市场决定的，决定了资源的流

转效率，同时土地私有制本身是公民的基本权利，对社会稳定是非常重要的一个基础。对于

推动整个体制的改革也是非常重要的基础。 

   

第二个制度基础就是宪政和法治。 

为什么在讲城镇化的时候要提宪政和法制是它的制度基础，原因很清楚，因为只有宪政和法

制才有可能保护土地的私有产权。 

 

宪政指的是什么？宪政里的最大的因素指的是限制政府的权利。限制最有权力的那个机构的

权利，因为只有最有权力的那个机构最有可能侵犯私有土地产权。当这个私有土地的产权不

能够得到保护的时候，市场的运作的不能够正常运转，城镇化一定是大量的土地流转过程，

城镇化的含义非常重要的基本部分，就是大量的土地要从农用变成非农用，从非城市用变成



城市用，在巨大的资源转换的过程中，第一是基本效率问题，这是今天讨论的最多。但是同

效率问题相比，一点都不其次的另一个问题是巨大量的利益，当有这么巨大量的利益卷进来

的时候，有没有保护土地的私有产权，就决定了这个社会能不能稳定，而保证土地的私有产

权，用宪政的手段和法制的手段是基本的保护社会稳定的手段，所以它是保护公民的权利，

保证市场的交易的顺畅的基本制度条件，当这个条件没有建立，没有成熟的情况下，市场运

作受阻碍，社会稳定受阻碍。 

   

第三个制度条件，我下面总结的是一个特别基本的事实，就是世界上所有的发达国家，如果

是幅员辽阔的大国，所有的幅员辽阔的大国都是以地方自治为基础的。 

 

或者换句话说，在宪政的原则下，世界上所有的发达的幅员辽阔的大国都是联邦制的。联邦

制的含义是地方自治，地方自治是什么意思，地方自治的意思就是地方政府必须对地方公民

负责。地方政府是由地方的选民选出来的，就是他眼睛看的是谁，眼睛不是看得他的上司，

眼睛看得是他的选民。 

 

这个道理非常重要、非常基本，尤其是讲城镇化的时候，原因是什么，是因为城镇化这个问

题，它的性质决定了，它一定是地方性的，虽然人们可以抽象地地讲，一个全国的城镇化的

方案，全国的城镇化的政策等等，任何一个幅员辽阔的大国，城镇化一定在落实的时候，是

每一个城市自己的事情，是每一个地方自己的事情，而每一个地方有自己的问题所在，是没

有可能由中央政府，由国家政府去规划，去设计，去解决地方的问题，它甚至连问题是什么

都搞不清楚，所以地方自治是整个问题的核心，当人民讨论地方政府的这样那样的问题的时

候，其中讨论的问题经常是的确存在的问题，那么这些问题的原因是地方政府不对地方公民

负责，他眼睛看着上面，而上面无法考核它，这是真正产生这些问题的根源所在。当看到地

方政府的问题的时候，采取一个措施，由中央来控制地方，那就全坏了，事情一定就糟了，

一定城镇化是搞不好的。 

   

下边我举一个例子，这个例子是由非市场的手段，由于土地不是私有，由非市场的手段，导

致得我们在城镇化过程中一直看到的一个问题，我这只是很多例子中的一个，这个例子比较

简单，所以我今天讲这个例子，这个例子是在一线城市的高房价，是所有人都关心的问题，

高房价最终的原因是人为的限制土地供给，之所以能够人为地限制土地供给，大家有很多辩

论，讨论国家的政策是什么，但实际上这里真正最大的问题所在是国家垄断土地的产权。这

是真正的问题所在。 

 

如果不是土地由国家来垄断，那么就不存在这种性质的人为限制土地供给的制度，没可能做

这件事。 

  

那么这种人为的限制土地供给，造成了严重的资源稀缺，由资源的稀缺，本身导致了投机，

投机的根源一定是稀缺，而稀缺是因为有意识的限制供给造成的。同时这种人为的限制土地

供给，造成了稀缺，就造成垄断，寻租，腐败。所有这一切的温床，当今天我们讲反腐败的

时候，腐败的根源在什么地方，这儿才是真正的最重要的问题，不是哪一个腐败的官员具体

做的事是什么，而是他为什么有能力，有这么多的人有这么大的能力，如此的腐败，那么根

源在什么地方。 

  

那么还有一点就是人为限制土地供给的一个理由，经常用的一个理由，说因为中国人多地少，



因为有十八亿亩耕地的红线等等，但是做一个非常简单的国际对比，就会知道，这个理由非

常不正确。 

 

简单地看一下全世界平均的人口密度，一比下来，就立刻可以看到中国在全世界是属于中等

或者中下等的人口密度，中国绝对不是在世界上人口密度特别最高的国家。 

我们看一下，北京和上海的人口密度怎么样，稍微比较一下就知道，北京和上海人口密度比

起首尔、东京、纽约都远远更低，北京跟上海的人口密度是首尔和东京的一半，但如果我们

来看一下北京和上海的居民区和商业区的人口密度，不是看北京和上海，而是看它的居民区

和商业区的人口密度，就比首尔和东京要高，原因很简单，是因为北京和上海郊区大部分土

地是不允许在城镇化过程中使用的，这就是我刚才讲的人为的限制土地供给。 

 

再看一下有关的省，中国人口密度最高的省是江苏跟浙江，那么江苏跟浙江是中国人口密度

最高的省，但是实际上跟台湾基本上相似，所以在没有人为的限制土地供给的时候，如果土

地是私有的，如果土地是在市场上由私人交易的，根据市场上的状态，最后就不会产生如此

疯狂的现在的这种高价，就是土地的高价，房地产的高价。 

   

这个保护一个重要的理由是说中国人多地少，要保护耕地，那么我这里要强调一下，保护耕

地的理由实际上是非常不成为理由，因为这个中国的绝大部分的土地并不是耕地，比如说就

连北京在内，北京的巨大量的土地不是可以耕种土地，是山地，而大家知道，香港就是一个

山地的城市，山上是有建筑的，巨大量的很昂贵的建筑都在山上，但是在北京，山上是不允

许使用的，就是不允许城镇化使用的。 

 

那么实际上呢，这个有时间我还可以展开，就是香港实际上是世界上最突出的，人为限制土

地供给造成恶果的一个例子。我们如果看香港的人均，就是把全部香港的土地都算进来，看

香港的人口密度，香港的人口密度并不是非常高，香港的人口密度远远低于新加坡，但是看

看香港的居住区和商业区的人口密度，那一定是世界上最高的地方，原因是人为的限制，人

为的把 80%的土地禁止使用，就导致高的房地产的价钱。 

 


