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思考以下案例： 

 

· 中国，20 世纪 80 年代。为了获得资金、技术，并进入世界市场，中国

开始进入经济转型时期，对 FDI 实行开放政策。然而，投资者却有所顾

虑，因为国家法律规定禁止其占有国有土地。为此，中国政府推出长期

租赁制度，首先在经济特区试验，随后在全国推广应用。长期租赁制度

使中国在未来几年吸引 FDI 上取得了巨大成功，同时，还为 5 亿城市居

民获得产权铺平道路，如今又鼓励农村居民争取同样的权利。 

· 埃及，20 世纪 90 年代。日益增长的经济需求要求实现红海海岸旅游的

多元化，然而，国内外投资者都因冗长而又不可预测的土地审批流程退

缩了。项目批准至少要经过包括考古部和国家安全部等 5 个职能部委的

审查。 这一阻碍最终通过反向评估方法加以克服，即预先要求每个部委

在地图上标出对其合法利益不敏感的沿海区域。这些地区获得各部委的

预准后，可以优先发展旅游业，在公共利益得到保护的同时，经济也立

即繁荣起来。 

· 纳米比亚，20 世纪 90 年代。由于大量的公共土地变成了保护野生动物

的国家天然公园，纳米比亚的本土居民面临失去其传统生计的威胁。于

是，政府立法允许土著居民注册公共保护区，获得这一集体权利后，土
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著居民可以向银行借款，并与外来投资者成立生态旅游合资企业。至

2005年，已启动并运营的保护区共计 50多个，使 22万土著居民能从这

项符合野生动物保护的商业中获益。 

 

就非农投资而言，这些案例有哪些共同点呢？ 

 

· 对国内和国外投资人而言，被确权的土地是必不可少的。 

· 过时而又适得其反的法律、政策和制度是普遍存在的，会阻碍获得投资

机会，冻结宝贵的土地资源，在索托的术语中，称之为“死资本”。
1
 

· 最重要的是，土地问题对投资的挑战能够被转化成与公共利益一致的机

会。事实上，只要政策为所有的利益相关者开放机会，持久的投资结果

与社会和环境的可持续发展就能够同时实现。 

 

面对快速发展，世界各地在解决土地使用争端时都会遇到困难。许多国家希望吸引

FDI，尤其是能够带来就业岗位和帮助实现工业化的 FDI，但是，投资者却面临缺

乏权利受保障的、区划明确的和能提供良好服务的土地使用权这一阻碍。有全球企

业调查显示，在非洲，超过一半的制造业企业认为缺乏这类土地使用权是他们投资

经营的一大障碍。 在其他所有地区，也有超过三分之一的制造商表示有同样的担

忧。

2
倘若再加上那大量无法估计的因土地障碍而从未发生的投资，整体情况更加

严峻。 

 

该调查还表明，国内外投资者抱有同样的顾虑。但是，外国投资者可能有更多的选

择——如果不满意，他们便可以去其他地区投资，因此，与国内同行相比，外国投

资者的投资流失影响更大些。 

 

急于吸引 FDI 的政府有时会提供免费土地和其他特殊待遇作为投资激励，但是，

这种做法产生的问题远比其解决的问题多。特殊待遇通常给予少数大型知名企业，

使其余企业处于不利地位。此外，土地拥有价值，而投资者愿意支付；免费提供土

地，意味着东道国放弃收入，这会吸引劣等投资者，他们进行投机交易而不是真正

地投资经营——这是中国许多地方政府从早年的经验中曾吸取的教训。 

 

还有一些国家的政府采用强迫普通公民出让土地的办法来为新的投资开路，这种干

预措施，在极端情况下会导致土地掠夺、造成社会不公，使发展目标落空。引发的

人民大众的不满也会对投资起到适得其反的作用，正如众所周知的印度奥里萨邦塔
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塔钢铁案例一样。不尊重公民权利还会进一步削弱商界对政府的信心。很多人会想：

如果今天为了我们，从某些人手中掠夺土地，那么明天，会不会为了其他人而从我

们手中掠夺土地呢？ 

 

政府有时想通过捷径解决问题，是因为解决体制问题不宜。，有很多障碍，如市场

欠发展、不受保护的财产权和过时的规则，还有偏袒和腐败，等，是带有根本性的。

要克服这些障碍，政治领袖必须愿意并且能够整治自己的体系，有些时候还包括取

消有权阶层的某些特权。 

 

此外，体制改革不仅要努力废除旧机制，而且要建立新体制。要实现产权法和土地

管理的现代化、区域划分和环境法规的更新、各方面执行能力的增强——这需要坚

持不懈的努力，这些努力是基于政治领导和机构合作，而当没有现成的解决方案时，

还需要一点实用主义和创新。 

 

幸运的是，取得进展是可能的——如果不能从 A到 Z一步到位 ，能先从 A到 C进

几步也不错。中国、埃及和纳米比亚的经验仅仅是其中的几个例子。这些努力很值

得，因为它们促进形成一个公平、高效和透明的体制——这正是投资者最需要的。

同时，它们又维护了公共利益。 

 

(南开大学国经所陈丽翻译) 
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