
以历史的眼光

看城镇化

证券时报记者 余胜良

如果按常理来设想中国城市化，

会有一幅清晰图景： 伴随着进城务工

人员收入的增加， 他们会在城市中定

居，农村人口数量持续减少，各级城市

面积将在目前基础上继续大幅扩容。

这是自然而然的城市化， 这种城

市化结果， 是资源进一步向大城市集

中，而县城以下的乡镇则持续萎缩。 在

农村，由于农业机械化进一步推广，对

劳动力需求越来越少； 而从事农业承

包需要雄厚财力， 因此大部分人被挤

出。 空心村大量出现，村庄人去楼空。

上述现象在不少地方已经出现。

目前各地不断涌出的新型农村社

区，则打乱了上述进程。因为社区化建

设不仅要留住人口，还要引进工业。也

就是说，要将资源留在乡镇级别，就地

实现城市化。

记者走访河南三地市， 官员对城

镇化都赞赏有加。 因为城市资源非传

统乡村所能比较， 村民集中可以享受

更多公共服务，居住条件改善，卫生、

医疗、教育条件都会有质的飞跃。

相较新型农村社区， 农民自建房

则充满随意性， 村里的交通也极其不

便。农民一生要建多次房屋，有时仅仅

为了娶媳妇， 就会在楼房上用掉一生

积蓄。这其实是一种浪费，单个村民的

智慧和能力， 远远无法和统一决策的

集体智慧和能力相比。 从这个方面来

讲，新型农村社区是一种进步。

历史上， 中国政府集中力量建设

的不少大型国企所形成的小城镇，至

今仍健康地运转， 所以不能低估政府

的资源调配能力。 苏州大学教授博导

陈忠表示， 他对中国城镇化的实现方

式感到迷茫。他表示，有学者认为城镇

化应该自然而然实现。 也有人认为应

该发挥政府的调控作用。 有人认为工

业化促进了城镇化。 而有人也认为是

很多人集中在一起促进了工业化发

展。“中国政府历来都比较强势，在资

源调配中发挥作用比较大。 ” 他说。

在西方国家， 美丽的小镇随处可

见，但中国乡镇多数脏乱差。这其中的

原因，是因为中国实行高度中央集权，

资源向权力集中。 省会城市集中了全

省资源，北京则集中全国资源，然而村

庄的资源却并不向乡镇集中， 而是直

接向县城或更大的城市， 所以乡镇才

会如此破败缺少生机。

但如果将时间放得足够长远，就

像村庄的生命走向尾声一样， 这些新

型社区是否也会在短暂追捧之后，面

临失却生命力的命运？ 毕竟资源还偏

向于向中心城市集中。 目前所正在进

行的城镇化， 是否会从建成起就将沿

袭农村的空心状况， 空心村变成空心

社区。政府是否应当静观其变，再等一

下乡村，以免重复浪费。

伴随着走访增多， 记者对政府小

城镇建设的看法也几经变化。 但有一

种看法始终坚定， 那就是应该在城市

郊区兴建新型农村社区。 社区化可以

节省土地，又能解决就近就业，而且由

于土地升值价格比较高， 各方得益明

显，推动社区建设的难度较小，未来这

些新型社区， 将有点像环绕城市的卫

星城，成为城市功能的补充。此外工业

化比较好的地区， 也需要新型农村社

区建设， 因为这些地区既有劳动力需

求，又能提供消费市场。
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乡村河南到城镇河南的鸿沟：资金易得拆迁难行

证券时报记者 余胜良

温家宝总理的两次视察， 让陈曹

乡这个河南中部的农业乡镇名声大

噪。如今，这个乡镇正在加紧马力兴建

4

个新型农村社区， 并计划以

7

个社

区的方式将

7.6

万人口尽揽其中，为

此需要花费

35

亿元。

陈曹乡位于河南许昌市东北

20

多公里处，在许昌县属穷乡之列。陈曹

乡有

7.6

万户籍人口，

10

万亩耕地，是

许昌市人均耕地面积较大的乡镇。

现在， 陈曹乡式的城镇化运动正

在席卷河南全省。 证券时报记者实地

走访了解到， 目前河南已经启动建设

的农村新社区近

2000

个，已经完成规

划的新型农村社区近万个。

35亿元

陈曹乡历史久远， 其名称来源于

东汉末期一个有关曹操的典故。 新型

农村社区正在彻底地改变当地农村。

但

35

亿元，对于一个还没有像样

工业企业的农业乡镇而言， 难度可想

而知。 陈曹乡去年财政收入只有

600

万元，其中烟叶税

100

多万元，工商税

收

400

多万元。 而陈曹乡所在的许昌

县，一年的财政收入也只有

6.5

亿元，

属典型吃饭财政。

一位政府人士表示， 许昌县政府

一年从财政收入中挤出来几千万元尚

可，几亿元是不可能完成的任务。而且

许昌县辖

16

个乡镇，

445

个行政村，

需要城镇化的也不止陈曹乡一家。 但

政府推动新型社区建设不容等待，办

法只能是从银行贷款。

借贷要还， 其腾挪空间则靠村庄

搬迁腾出的宅基地。陈曹乡下辖

43

个

行政村，要搬迁到

7

个社区。以陈曹乡

已经开工建设的双楼张社区为例，该

社区占地

570

亩， 可节省

1369

亩土

地；柏杨社区总占地面积为

617

亩，可

节约土地

1911

亩。陈曹乡

7

个社区预

计可节约土地

1

万亩。

由于国家有

18

亿亩耕地保护政

策，政府用地指标受到限制。该

1

万亩

节约出来的宅基地将用来复垦， 按照

当地规定，复垦

1.05

亩土地政府就可

在城市周边地区征收

1

亩耕地。 这种

形式被称为土地指标“漂移”。

由于陈曹乡地处偏远， 经济不发

达，征收宅基地的评估价仅为

5

万元

/

亩， 而许昌市周边每亩商业用地的拍

卖价格在百万元之上。

如果再算一笔细账， 当地社区化

所需的

35

亿元中，很大一部分能以出

售房屋方式收回，房屋售价大概

1000

元

/

平方米左右，以

30

平方米

/

人的购

买标准计算，陈曹乡

7.6

万人，政府可

以靠出售房产收回

22.8

亿元。

而且在社区建设中，

35

亿元只是

总投资，其中卫生、教育等设施，都可

以引入政府专项建设资金。 陈曹乡目

前一个在建社区预计可以引入上亿元

专项建设资金。 政府其余投资则可以

通过土地“漂移”的方式收回。

“政府不但不会赔钱，还应该可以

从中赚钱。 ”有政府人士评价。

陈曹乡所在的许昌市城镇化刚刚

超过

40%

， 和河南省城镇化率类似。

许昌市计划十二五期间城镇化率每年

提高

2

个百分点， 建设新型农村社区

就是捷径。

河南在全国还有特殊性， 作为中

部平原省份，其土地多为耕地。作为我

国农业大省，河南需要保证粮食供应，

为发展经济又要发展工业， 前者要求

保证耕地数量， 后者则要求扩展工业

用地面积。土地是矛盾的核心，这个矛

盾在新型社区化中找到突破口。

目前河南农村实际人均住宅建设

用地约

248

平方米， 按照国家确定的

人均

150

平方米标准， 河南通过新型

农村社区建设规范宅基地使用， 可腾

出

900

多万亩建设用地的空间。

但是河南政府在新型农村社区建

设上的投资不多。

2011

年，河南省安

排

10

亿元专项资金支持新型农村社

区基础设施和公共服务设施建设，

2012

年安排

16

亿元。 而河南目前有

2000

个农村新型社区开建，对新型农

村社区的巨额资金需求而言这无疑是

杯水车薪， 背后必然都是土地财政。

开发模式

在证券时报记者的走访中， 资金

是各地建设新型农村的突出难题，各

地采用不同方式应对。

陈曹乡的社区建设是由当地政府

直接操刀，由政府向银行贷款，然后再

通过出售土地回收资金。

许昌市苗店社区， 则是由瑞贝卡

房地产开发有限公司承建， 由瑞贝卡

建好房屋之后交由村民居住， 然后将

老村庄腾出的土地用于企业发展。 去

年

8

月， 瑞贝卡已在苗店建立一个生

产基地。

河南驻马店市平舆县东皇庙乡南

陈村则采取了预融资模式， 南陈村已

经预售了

318

套房屋， 每套收预付款

15

万元， 仅此就可收取资金

4770

万

元。 开发商以

318

套为联排别墅资源

稀缺为由，调动村民热情。 村民称，每

套住宅价格都是

20

多万元，村民支付

15

万元，剩余部分将由村民获得的搬

迁奖励直接支付给开发商， 据称每个

搬迁村民可获得

5000

元补贴。

河南省济源市五龙口镇裴庄则是

村集体自建房屋。而在济源市承留镇，

当地则是以政府为主体先建了社区，

再吸引周边村民搬迁。

而河南省许昌市鄢陵县东明义社

区， 则是开发商为村民建造一个新社

区。代价是老村宅基地归开发商所有，

用于进行商业开发。

无论何种模式， 宅基地都是关键

一环。 村民的宅基地是各方看重的首

要资源，也是村民议价的重要筹码。

人心不齐

但是面对送到家门口的新型农村

社区，不少农民抱着观望的态度。

2

月

27

日下午，在河南省许昌市

许昌县陈曹乡一处新社区建设工地，

一位主要乡镇干部正在和村民进行

沟通，他语气生硬。 送走村民后他解

释称“如果不这样，工作就无法进行

下去。 ”

因为新社区要占用耕地， 又要让

村民同意搬迁， 他需要挨家挨户跟村

民沟通协调。 为此他不但经常组织党

员重温入党誓词， 以让党员起带头作

用，还重新开始喝起白酒。 “基层工作

就是这样，喝点酒工作才能开展下去，

虽然医生早就不让喝酒了。 ”

工作难做的原因之一， 就是村民

需要支付一笔费用才能住上社区房，

而房屋拆迁补偿则远远难以抵消建房

成本。 社区房销售价大概是

1000

元

/

平方米。 旧房的补偿标准为砖瓦房

380

元

/

平方米， 平房

400

元

/

平方米，

楼房

420

元

/

平方米。此外在本村土地

被收储后， 有户籍的农民将按人头平

分收储资金。

“住进社区，生活质量起码前进二

十年，这是难得的历史机遇。 ”上述乡

镇干部如此告诉村民，“享受的服务可

以说从摇篮到坟墓”。

官员表示陈曹乡愿意搬迁者只有

“一半以上”，对于整村搬迁这是一个非

常牵强的数字。尽管上层规定搬迁要建

立在农民自愿基础上，但是新型农村社

区建设又考验着官员的能力。多数地方

都是边建新区，边开展说服工作，类似

的状况在当地是普遍性现象。

不仅是陈曹乡

虽然早已表达过购房意愿， 但是

看了样板房后，潘晓（化名）还是决定

缓一缓再说。

潘晓所在的河南济源市五龙口镇

裴村正在建设一个新社区， 新社区已

经有二十多栋楼封顶。 这个村庄有

5000

多口人，原来有

300

多个人说要

房屋，现在都没交钱。

潘晓不愿意搬迁表面原因是新社

区没有车库， 自家那辆面包车无处停

放。 更重要的原因是对拆迁补偿政策

不满。“我家住房要

15

万才能建好，但

只折价

3

万元。 楼房面积也太小。 ”潘

晓家临街，可以做点小生意，作为村中

干部家属， 她一直都被认为是村中政

策的积极支持者。

“如果你到村干部那里问，都将新

社区说得很好， 但是村民可能各有想

法。”裴村一位对新型农村社区不满的

村民表示，这家人因为儿子结婚，为婚

房花费

10

多万元。 “愿意的都是没有

宅基地建房，或者房子比较老的。 ”

裴村村长潘联营介绍， 裴村搬迁

经过了全村村民代表大会一致同意。

建成房屋将按照大约

1000

元

/

平方米

销售， 本村村民购买会按销售价的

30%

计算。安置本村村民之后，此地还

将开发房地产以安置周围村庄居民，

并形成

1.5

万人的聚集区。

裴庄新社区在济源到裴庄的公路

边，证券时报记者上周探访时，其售楼

大厅已经建好，工作人员介绍，在销售

结束后将建成一个酒店。 售楼大厅之

后就是二十多栋正在建设的大楼，共

计划建

169

栋楼房。

记者随即造访了几个裴村居民，

都表示不愿搬迁。 对于家门口正在建

设的新社区，也很少关注。

裴村在

2007

年就开始组织土地

流转，当地

2000

多亩土地承包给了种

粮大户， 普通村民大多在附近企业打

工。而且村民对土地也不再留恋，一个

村民介绍， 一家人种几亩地的收入不

高，不如在附近打工收入高。而另一方

面，种粮大户则因为大规模经营，可以

获得可观报酬。

但令村民比较疑惑的是， 在没有

社区化时就可以实现充分就业， 实现

土地流转，为何还要社区化。

证券时报记者走访的驻马店新蔡

县为建设月亮湾小区， 拆迁了马油坊等

村，并答应为村民办理低保，迄今难以

兑现。如今月亮湾已在建设，老村落却无

法拆迁。

成功案例

但另一方面， 也有一些成功案例可

供借鉴。

比如鄢陵县东明义社区， 该社区靠

近花都温泉，引进了一家房地产开发商，

村民可以免费住进新社区， 还可以在旧

宅拆迁中得到一笔补偿。 据该社区党委

书记张路新表示， 有些家庭可以补偿到

30

多万元。 作为对价，开发商可以无偿

获得其旧村所占的

700

亩土地。 目前旧

村已经顺利拆迁。该社区拥有自来水、综

合服务中心、卫生室、垃圾集中收集、污

水集中处理等。

其实这背后还是因为对价。 在城市

及郊区，由于土地价格较高，农民往往能

获得更多补偿，所以搬迁意愿比较强烈，

而在偏远地区，土地价格不高，政府也没

有补偿能力。 另外有特殊资源或者工厂

的地区，补偿力度较大，也是建立新型农

村社区的积极因素。

“站在自己立场上考虑问题的比较

多，没有整体价值观。 ”陈曹乡一位说服

村民搬迁的基层官员表示。 济源一位镇

委副书记表示，“我觉得给的条件太好

了，反而不利于拆迁。 ”

上述官员介绍， 愿意搬进社区的农

民还有一部分是准备新建住房或者住房

老化。

2009

年开始，河南不少地方禁止

农民自建房屋，增加而来不少潜在需求。

年轻人比老年人更有搬迁动力， 老人更

有故土难离之感。

农村城镇化的迫切动力来自于子女

上学。 济源市偏远山区家长为子女享受

更好教育，在城市中租房打工，所以当位

于城郊的新型社区建好后， 这部分人成

为搬迁主力。 如今不少农村乡镇的师资

资源都有向县城集中趋势， 接送子女上

学日益成为家长负担。

搬迁动力还来自于农民需支付的价

格。例如，驻马店平舆县东皇庙乡南陈村

新建的

318

套房屋大都早早被认购，价

格为

960

元

/

平方米。 这些二层小楼的总

价分别为

21.2

万元和

19.2

万元两种。该

新区与平舆县相距大约只有

2

公里，而

平舆县楼房价格为

2000

元

/

平方米

~

3000

元

/

平方米。 由于楼房建在村集体

土地上不需要土地出让金， 村民取得楼

房的价格一般都不高。

农民选择社区很多出于无奈， 由于

没有能力在城市中购房， 他们只能选择

社区这种类似城市方式。如果有可能，农

民更喜欢住在中心城市， 近年来的外出

务工者也多选择在城市购房。

潜在浪费

马克思说， 商品到货币是惊险的一

跳，如果跳不过去，摔坏的不是商品而是

资本家。同样，如果新型农村社区建成之

后老村庄无法拆掉， 摔坏的则是节约土

地愿望和土地财政本身， 还可能滋生诸

多社会问题。

河南省驻马店市村镇规划科科长王

音表示， 驻马店在河南省中属于经济比

较落后的地级市， 所以新建社区推进速

度较慢，主要还是在城市郊区，每个县城

有

2~3

个试点。不过记者获悉，驻马店市

上蔡县已经启动

20

多个新型社区建设，

仅规划费用就花了几千万元。

而在推进中， 王音发现了许多潜在

问题，“老村很难拆掉， 如果老村无法搬

迁，就不是节省土地，而是浪费土地了，

其实最担心的应该是国土资源部， 因为

新建社区占的都是耕地。 ”

据王音介绍， 一个新建万人社区要

占地

800

亩左右。 而河南省目前在建的

新社区有

2000

多个。

在驻马店市平舆县南陈村， 记者见

到的新社区全是二层小楼， 没有起到节

约土地作用，几乎相当于将老村搬迁。据

当地村民介绍， 上级检查认为只建两层

浪费土地，此后规划房屋全部为高层。

“将这么多人聚在一起，如果没有工

作做，会造成很大的社会问题。 ”苏州大

学教授陈忠认为， 社区化应该要充分考

虑将村民聚集起来的后果。

济源市承留镇工业化基础比较好，

当地政府新社区建设的动力之一是工厂

扩建， 更重要的则是为新工厂吸引劳动

力。而大多数乡村还不具备这样的条件，

但都有兴建工业园区计划。 例如许昌县

陈曹乡计划招商引资， 在新社区附近修

建产业园。

如果新型农村社区为解决就业普遍

兴建产业园， 河南的产业园将有遍地开

花之局势。

� � � � 编者按：这是一场将彻底改变中国农村的运动，古老乡村将在此被拦腰斩断，一部分停留在以

前，渐渐消失；另一部分则搭载城镇化继续向前。 为探究城镇化新方式———农村社区化遇到的问题，

证券时报记者走访河南济源、许昌、驻马店三地，了解了社区化所采取的资金运作以及遇到的难题。

河南驻马店平舆东皇庙乡南陈村新建社区为二层别墅
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