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當然，超級大城市也意味着挑
戰。在這裏尚且不說備受爭議的資源
消耗和環保問題，我們關心的是這些
超級城市的管理和治理水平。一方
面，對一個城市的管理者來說，他們
可能面臨着與農業社會和工業社會完
全不同的城市社會；另一方面，對城
市居民來說，面臨着從村民、工人向
市民的身份轉換。如果說在過去的鄉
村和大工廠時代，人們以血緣、村落
和工廠為集體型身份認同，那麼在大
城市裏面，市民面對的是原子化個
體，市民身份的定義和功能需要經歷
足夠長的適應時間。很簡單，城市是
陌生人的集聚，熟人社會的鄉紳治理
和無訟狀態已經不復存在，必須以法
制作為前提。

產業布局去中心化
百年未有之大變局從底層上改變

了中國已有的、以空間擴張和 「基建
─土地─債務」 為主導的城市化模
式，尤其是以全球化、國際化和數字
資本擴張為時代主題的超級大城市。
中國自去年下半年以來對無序資本和
房地產債務的治理，實際上表達的也
是對這種可能失去控制的超級城市化
的憂慮和不滿。而爆發自2020年的新
冠疫情，又進一步加速了大城市化的
解構。人們突然發現，當Omicron變
種病毒來襲時，對一個超級大城市的
靜態管理是無比困難的。即使能以強
大的行政力量進行管控，但又面臨着
種種困難。人們在此時感受到了在大
城市瀰漫的脆弱、焦慮與迷茫。

而站在國家意志的高度，在當前
境內外政治經濟格局劇變的大環境
下，可能考慮的並非僅僅是如何讓城
市變得更加精緻、法制化和現代化，
而是一個安全穩定和持續生存的問
題。如果基於這種考慮，就必須放棄
大城市化，重新將目光和資源轉向廣
大農村和縣城。因為在這片更加廣袤
的鄉土中國大地上，生活生產可能變
得相對粗糙了一些，但是能源、資源
和糧食有了基本的保障。如果說和平
與發展主題下，大量農民放下手中的
「飯碗」 輕裝進城，那麼在大變局的
新主題下，國家必須從下沉的城鎮化
甚至是去大城市化潮流中，尋找新時
代賴以發展和生存的根基。或者，構
建新的緩衝地帶。

從國家安全的極端情形來看，超
級大城市尤其是東南沿海大城市，就
像是把 「所有的雞蛋放在同一個籃子
裏」 。一旦這幾個大城市出了問題，
全國的內循環系統就遇到阻梗。如果
回想上世紀60年代的西南新三線建
設，就會理解國家安全背景下的城市
化布局。也應該看到，西南地區之所
以後來能湧現出眾多經濟實力較強的
縣城，也並非是偶然。所以今天，我
們需要重新考慮產業與供應鏈的 「去
中心化」 分散布局，這樣做的好處除
了安全穩定的考慮外，還可以通過產
業化帶動新的城鎮化，解決縣域城鎮
在大城市化過程中遭遇到的虹吸效
應。

然而，上述過程中首先有個矛盾
需要在縣域城鎮化中解決，那就是第
三產業或現代服務業的崛起，本身是
需要大城市和超級城市的。縣域城鎮
的產業化，比較優勢是重工業、高勞
動密集型的加工業，以及工業化的農
業等。因此，這意味着重新向重工
業、勞動密集型工業的回歸。但鄉鎮
企業能否再度崛起，以形成縣域城鎮
化作為產業支撐，我們還需要觀察。

緩解糧食安全危機
其次是鄉村振興戰略中的人才和

資源再配置問題。如果城市化的主戰
場一味定格在大城市，資源和人口一
味向超級城市集中，那麼這些城市需
要誰來供養？鄉村振興的戰略半徑是
不是距離資源和政策中心過於遙遠？
投身於農村的年輕人才的住房、子女
教育、醫療等公共服務如何解決？他
們更高品質的生活追求（比如喝一杯
星巴克咖啡，看一場話劇等）如何滿
足？更高的創新思想和精神交流活動
如何實現？城市更加靠近鄉村，那麼
人才也就會更願意長期留在鄉村，以
人為本的城市化才能真正的實現。否
則投身於鄉土的年輕人總是遙望城
市。縣域城鎮化是解決這個問題的一
個路徑。

第三個問題可能比較迫切，就是
大變局中的糧食安全。如果說在全球
化崛起年代，中國依靠廉價的全球糧
食市場，讓數億農民和大學生從鄉村
土地湧入工廠、工地和城市辦公樓的
時候，那麼在去全球化、貿易脫鈎、
文明衝突的大背景下，城市還能不能
以低廉的糧食成本養活和承載這麼多
的人口，就需要引起高層決策者的思
考。尤其是俄烏衝突還在發酵，烏克
蘭是世界大糧倉，眼下糧價在瘋狂上
漲。而美國、巴西等國作為中國主要
的糧食進口國，又受制於國際政治格
局大環境，稍有不慎就會引發供給短

缺。 「飯碗要端在自己手裏」 ，固然
是一種源自對抗時代的焦慮，但是在
複雜的大變局背景下，也是國家的一
種本能反應。要保證糧食安全，要養
活八億城市不從事農業勞作的人口，
必須走農業工業化道路。縣域城鎮化
會更加靠近土地和糧食，縮短了從城
市向農地的資源配置距離。

大城市的就業飽和問題也日益突
出，年輕人需要重新從鄉土中國裏尋
找實現價值的機會。當然，按照發達
國家的城市化規律，大城市的超級規
模效應和網絡湧現效應，第三產業、
知識經濟、創意經濟、消費型社會的
崛起，都將大大增加了城市中的就業
機會。

然而，當前中國正在對互聯網平
台、大金融產業、房地產債務、傳媒
娛樂等行業進行整頓，導致上述行業
正在大幅裁員，同時又有一千多萬的
應屆生即將畢業。民營企業家的信心
和預期又嚴重不足，不會大幅度投資
和招聘。可以說，大城市已經無法承
載這麼多的年輕人，那麼他們將向何
處去？通過推動縣域城鎮化，廣闊天
地、大有所為，縣城有機會成為就業
蓄水池的 「濕地」 。

與管理一個複雜的大城市相比，
管理一個小規模的縣城可能相對簡
單，減少了管理者的制度變遷和人才
壓力。大城市固然可以通過規模效應
降低運營成本，通過知識集聚中的外
溢效應提高市民素質，但或許並不能
匹配公共治理者的認知結構──城市
大到一定規模，就需要提高社會治
理、自治理、第三方治理的能力。當
大城市的複雜治理需求越來越高，但
公共部門的治理能力和公共服務及產
品的供給跟不上時，那麼城市化的下
沉就不可避免。而疫情的發生加速了
這一切的變化。很顯然，封控、隔離
等靜態管理措施，在一個縣城實施要
比大城市容易得多。

縣域城鎮化破解大城市痛點

▶分析指，縣
域城鎮化會更
靠近土地和糧
食，縮短了從
城市向農地的
資 源 配 置 距
離。 新華社

大城市和都市圈，是發達文明社會的象徵。其代表着更廣泛的分工合作，更大規模
的思想知識集聚，以及更加開放包容的市民心態。這些超級大都市，往往都是國際化程
度高的城市。在以知識經濟、技術創新、信息網絡為主導的產業範式下，大城市具有明
顯的規模效應和集聚效應優勢。城市化的規律表明，當一個國家的城市化率接近70%的
時候，超級大城市崛起是必然的事情，而2021年中國的城市化率已經接近65%。
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有序復工復產 經濟迎反彈

4月經濟體現疫情影響，影響程度
超預期。生產端，物流受阻、庫存消耗
等因素都使得工業所受影響較大，上
海、昆山等地的高技術製造業也受影
響；需求端，製造業投資尚顯韌性，房
地產、基建投資增速下滑，消費則出現
了兩位數負增長。短期來看，疫情對經
濟的影響比較大，但展望下半年，伴隨
疫情緩和、供給側修復，以及積極的宏
觀政策（尤其是財政政策）發力，經濟
有望反彈。

疫情帶來的短期供給影響超預期。
從生產來看，4月工業增加值和服務業
生產指數下滑幅度皆較大，同比增速分
別為-2.9%和-6.1%，較3月分別下滑
7.9和5.2個百分點。物流受阻、庫存消
耗等因素都使得工業所受影響較大，採
礦業和部分原材料製造業受影響相對較
小。

供給影響也限制了短期需求，固定
資產投資增速下滑。1-4月固定資產投
資 累 計 同 比 + 6.8% （1-3 月 為
9.3%），對應4月同比+1.8%（3月為
6.7%）。製造業投資受影響相對較
小，4月同比+6.4%（3月為11.9%）。

相比3月，疫情對4月房地產銷售和
投資的拖累進一步加大。銷售量價齊
跌，全國商品房銷售面積同比由3月
的-17.7%放緩至-39%；拿地更加謹
慎，量縮價升，聚焦優質地塊，土地購
置面積從3月的-41%進一步擴大
至-57%，但地價同比大漲68%；疫情
擾動建築施工，且弱景氣度和保交樓優
先致使開工低迷、竣工交房加快，新開
工 面 積 同 比 從 3 月 的 -22% 下 滑
至 -44% ， 竣 工 面 積 小 幅 收 窄
至-12%，總體開發投資同比降幅或從
3月的-2.4%進一步擴大至-10%。

4月廣義基建增速回落，財政資
金支出前置帶來的高增長特徵減弱。
前4月廣義基建增速8.3%，較前3月的
10.5%放緩，其中公共事業和狹義基建
投資增速均下滑；而今年一季度政府性
基金收支差額為-1.1萬億元，與去年已
發未用的專項債額度相當，意味着財政
支出前置特徵自4月或將有所減弱，不
過隨着今年提前發行的1.46萬億專項債
陸續撥付使用，財政對基建的支持仍會
保持一定強度。

展望年內基建進展，要看基建施工
端的恢復情況（主要取決於疫情演

變），另一方面在央行23條舉措下基建
的社會融資端的改善狀況有待持續跟
蹤。

消費受疫情影響大幅回落，物流封
鎖等較為嚴格的防疫舉措對商品消費形
成顯著壓制。4月社會零售總額同比下
降11.1%，這是2020年2季度以來降幅
最大的月份，超過了2020年4月7.5%的
降幅。本輪疫情反彈對消費的影響與
2020年的不同之處在於，全國範圍的疫
情擴散和物流封鎖，對商品消費形成了
更大的約束，比如4月全國主要快遞企
業分撥中心吞吐量同比下滑36.5%。這
從線上消費的表現也可以看出來：2020
年2月疫情影響最大的時候，線上消費
依然維持了3%的正增長，而今年4月線
上消費同比下滑5.2%，這是2015年數
據記錄以來首次出現負增長。展望未
來，短期內疫情對消費的壓制或將持
續，但下半年疫情緩解、防疫舉措放
鬆，商品消費有望實現一定回補。

在經濟活動承壓的背景下，就業壓
力進一步加大，結構性失業特徵突出。
4月城鎮調查失業率6.1%，較2020年4
月高0.1個百分點。疫情影響企業運
營，企業傾向於通過壓減新增僱傭的方
式來節約固定開支，對年輕人就業形成
較大壓制。餐飲、居民服務、建築等線
下活動受疫情防控影響較大，使得外來
務工人員就業承壓。

穩企業保就業力度待加大
未來就業問題的紓解，一方面有待

疫情形勢的緩解，同時也需政策加大穩
企業、保就業的支持力度。

展望未來經濟可能的修復路徑，需
要關注兩方面因素：

一是供給側疫情發展和復工復產節
奏。從全國層面來看，疫情影響進一步
下降，有疫情地級市GDP佔比進一步回
落至20%左右，而3月下旬高點一度接
近40%。上海疫情也逐漸向好，16個區
已有15區實現社會面清零，下一步防控
分為三個階段，6月1日至中下旬全面恢
復正常生產生活秩序。復工復產方面，
上海規模以上工業企業復工率近50%，
雖然初期產能利用率可能不高，但我們
預計隨着社會面清零目標的達成，上海
復工復產率或加速提升。

二是需求側穩增長政策的落地節
奏。隨着疫情的直接影響進一步下降，
市場關注重點或重新轉向需求側。由於
內生需求偏弱，而外需未來也難以重現
2020年下半年的強勁復甦，穩增長政策
力度勢必加大，而多種因素限制下，財
政政策發力尤為值得關注。

中金公司
首席經濟學家

中金點經 彭文生

就短期的房屋土地供應，筆者曾經
撰寫了四篇文章，分別建議租者置其屋
計劃、居屋第二市場、二手市場的 「供
應管理」 、 「發展郊野公園邊陲地帶」
和發展商轉型為薄利多銷等，本文針對
一些在未買樓前因為準備功夫做得不好
而失去買樓機會的人，筆者想提出一些
建議，希望可以令他們有置業的機會：
（1）將房產證券化

政府可以將很多房產證券化，例如
將居屋未補地價部分做一個房產信託基
金，並優先給從未置業的年輕人或者最
需要居屋的小家庭（家庭收入2萬至4萬
的人士）認購，以確定社會上擁有資產
的人更普及，從而享受到社會的財富分
配，筆者早在2012年提出這個建議，後
來我們粗略評估未補地價的市值大概
2500億（2015年2月），來到現在評估
是6950億（2022年3月），數據證明這
概念基本上是正確的，這個方法可以說
是進可攻，退可守的，如果樓價跌未買
樓的人自然可以受惠樓價折扣，如果樓
價升有關信託基金自然上升，達到以車
追車的效果，對未儲夠首期買樓之前能

夠有衍生工具去平衡到物價與通脹上
升，政府亦得到套現，而這個套現是沒
有影響現在運作中的社會資源的。
（2）強積金改革

香港強制性公積金是比新加坡推行
遲了超過20年，但我們的效益就和新加
坡相差很遠，原因是我們的證券在金融
中心的角色已經和昔日有很大分別，香
港的股市長期在去泡沫中運作，長遠是
有利的方向，但是否對普遍人士都有利
呢？筆者認為，股市穩定程度是未必做
到強積金原定的理想，反而，香港今天
以用家為主的房地產住宅市場是能夠成
為一個穩健增長的投資工具，政府要考
慮對強積金作一些變通，例如容許提取
部分強積金去作買樓的首期，在自住及
安全的運作標準裏面進行，而間接的做
法就是加大房產信託基金佔強積金的比
率，這都可以令市民在投資上有較安全
的回報。
（3）去除市場上一些錯誤思想

社會上充斥着一些樓市歪理及價值
觀是影響到年輕人入市的決心，這些都
應該要清除，其中一個例子就是： 「年
輕人無能力置業！」 且看看以下數據。

香港年輕人的人均入息中位數是
2.01萬元（25至34歲），其實是可以兩
個人合力一起買樓的，在3.7年內儲到
首期及過到壓力測試，可負擔的樓價是
560萬。在疫情前以560萬買到兩房的
單位不多，但疫情後選擇多了很多，甚
至乎實用面積有500多呎，如不介意樓
齡舊一些的話，有機會買到三房單位。
的確是一個好的上車時機，更加重要的
是，有些人如果錯過了這個機會，當回
復正常市道及價格時，他們只有不多的
選擇，而且買到的機會是低很多的。

當然，還有很多細節是可以幫助年
輕人更容易上到車，例如 「減輕上車人
士的買樓印花稅」 ，以及在供應充足之
後重推 「置業資助貸款計劃」 。

解決土地房屋問題建議（五）

祥益地產總裁

樓市新態 汪敦敬

西澤研究院院長

澤被萬物 趙 建

全球2020年城鎮化率（%）

資料來源：聯合國

90-

80-

70-

60-

50-

40-

30-

20-

10-

0-
全球平均 高收入經濟體 中高收入 中低收入 中國

63.89%

全國常住人口城鎮化率 （%）（%）

70-

60-

50-

40-

30-

20-

10-

0-

-4.5

-4.0

-3.5

-3.0

-2.5

-2.0

-1.5

20
00

── 城鎮化率 ─同比變幅（右軸）

20
01

20
02

20
03

20
04

20
03

20
05

20
06

2 0
07

2 0
08

2 0
0 9

2 0
1 0

20
1 1

2 0
1 2

2 0
1 3

20
1 4

20
15

20
16

20
17

20
18

2 0
1 9

2 0
2 0

資料來源：普查數據

▲分析指，香港以用家為主的樓市或是
一種穩健增長的投資工具。 中通社


