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    我 国经济 特 区和 经 济技 术开 发 区 的 土 地 ，

原 来 绝 大 多数 都 是 农 用耕 地 或 荒地 ，要 把 这 些

土 地 变成工 业 、商 业 和 居 住 用地 等 等 ，都 得 经过

投 资开 发 ，如 平整 土 地 ，建 设 供 水 、排 水 、供 电、

供 气、供 热 、道路 交通 ，邮 电通讯 等 公 用设 施 。如

果要 求 高一 点 ，还 得 在 这 个 基础 上 进一 步建 设

通 用工 业 厂 房 以及 相 配 套 的 生产 和 生 活 服 务设

施 等地 面建 筑 物 。 由谁 来承 担 这 一 开 发 任 务

呢 ？在 开 创初 期 ，主要 是 由经 济特 区或 经 济 技 术

开 发 区 自身组 建 开 发 公 司 来承 担 这 一 任 务 的 ，

人 们 把 它称 作“筑 巢引 鸟”。 从 现 在 看 来 ， 采 用

这 一 模 式 ，应 当说 是 成功 的 ，但 也 存 在 一 些 问

题 。 例 如 ，采 用这 一 模 式 ，不 仅 需要 大量投 资 ，

而且投 资 的 回收 期 长达 八 、九 年 ，有 的 甚 至 长达

十 几年 ，如 果所 有 的 经 济 特 区和 经 济技 术 开 发

区都 采 用这种 模 式 ，投 资 来 源 显 然 有 困难。 而

且 ， 由于 这 个 原 因 ，所 筑 起 来 的都 是 一 些投 资

小、回收 快 的“小 巢”，很 难按 照 预 期 的 目标 进 行

开 发。 还 有 ，采 用这 一 模 式 ，把 大量投 资 花 在 筑

“巢”上 ，一 旦“巢”作 得 不 尽“鸟”意 ，“鸟”不 愿意

来怎 么办？

    由于“筑 巢引 鸟”的 模 式存 在 上 述 问题 ，所

以“引 鸟筑 巢”的 模 式 ， 即鼓 励 外 商投 资 成 片开

发 的模 式也 就 应 运 而 生 了。 最早 提 出这 一 模 式

的 是 1988 年 海 南省 洋 浦 开 发 区。 但 这 一 模 式

后 来很 快 就被 天 津 经 济 技 术 开 发 区、 厦 门经 济

特 区等地 区所 采纳。 近 几年 的 实 践证 明 ，鼓 励

外 商 投 资 成 片开 发 ，有很 多好 处。

    第一 ，有 助 于 充分 利 用 外 商 的 资金 ，节省 经

济 特 区和 经 济 技 术 开 发 区的投 资 ， 以加 快 这 些

地 区的 开 发和 建 设 。

    第二 ，有助 于 充分利 用外 商 在 国际上 的 实

力 、信 誉和 广 泛 的 商 务联 系，吸 引 更 多的 、技 术

层 次 更 高 的 先进 技 术和 产 品 出 口企业 项 目， 更

好 地 按 照 经 济 特 区和 经 济 技 术 开 发 区的预期 目

标 进 行 开 发和 建设 。

第三 ，有 助 于 经 济 特 区和 经 济 技 术 开 发 区

管理 委 员会 转 变职 能 ，即从 原 来既要 从 事投 资

成 片开 发 ，又要 从 事 规 划 、指 导 、监 督 、服 务和 协

调 工 作 ，转 变到 主要 从 事 规 划 、指 导 、监督 、服

务和 协 调 方 面 来 ，集 中精 力 ，搞 好 管理 。

    第四 ，有 助 于 更好 地按 照 国际惯 例 办事 ，促

进 土 地 合理 流 动 、活跃 地 产 市 场 ，提 高土 地 使 用

效 益 。

    鉴 于 外 商投 资 成 片开 发 有 许 多好 处 ， 国 务

院于 1990 年 5 月 19 日正 式 发布 了 《外商投 资

开 发 经 营 成 片土 地 暂行 管理 办 法》，这 样 ，外 商

投 资 成 片开 发 就 有 了法律 依 据 。

    从 1988 年 开 始 以 来 ，我 国在 鼓 励 外商投 资

成 片开 发特 别 是进 一 步开 发 浦 东方 面 已经取 得

了一 定的 成 效 ，但 总 的 来说 ，进 展 还 比较 慢 ， 究

其 原 因 ，既 有 思 想方 面 的 问题 ，也 有政 策方 面 的

问 题 。 下 面 就 这 些 问 题 ，谈 一 些 浅 见 。

一 、鼓 励 外 商投 资成 片开 发 的 目的 主要 是什 么

    在 有 些 同志 眼 里 ，鼓 励 外 商投 资 成 片开 发 ，

似 乎 仅 是 为 了获得 地 价 ，所 以一 旦 发现 地 价 较

低 ，就 觉 得 没有 意 思 ，我 们 认 为 ，这 种 观 点是 有

片 面性 的。 鼓 励 外 商投 资 成 片开 发 ，主要 目的

不 是 为 了获得 地 价 ， 而是 为 了更好 地 吸 引 外 商

来我 国投 资开 发 经 营 成 片土 地 ， 以加 强 公 用设



施 建 设 ，尽 快 完善投 资环 境 ，引进 外 商投 资 先进

技 术 企业和 出 口产 品 企业 ，发展 外 向型 经 济 。

    例 如 ，在 1988 年 ，海 南省 基 于 自 己缺 乏建

设 资金 ， 决 定把 洋 浦 开 发 区干 冲 组 团的土 地 使

用权 有偿 出让 给 日本 熊谷 组 （香 港 ）有 限 公 司 ，

由该 公 司投 资 60～ 75 亿 元人 民 币兴 建 基 础 设

施 ，投 资 200 亿人 民 币建 造 水厂 、电厂 等 公 用设

施 及厂 房 、住 宅等 ；引进 45 万吨 乙烯联 合 工 厂 、

300 万吨 炼 油厂 、10 万 大箱玻 璃厂 等 大型 项 目，

这 些 项 目的 总投 资 约 50 亿 美 元（在 当时 ，折 合

人 民 币约 236 亿 元 ）。 也 就是 说 ，投 入这 30 平

方 公 里 土 地 上 的 外 国资 金 总数 将 达 500 亿 元人

民 币左 右 。 估 计 这 块 地 方 开 发建 设 后 ，年 工 业

总产 值 可 达 200 亿 元 ，经过 几年 免税 后 ，我 国每

年 可 得 税 金 10 亿 元 以上 ，还 可 安排 大批 人 员就

业 。

    显 然 ，一 块 不 宜种 植 的 不 毛 之 地 ，经过 外 商

70 年 的投 资 成 片开 发 ，如 真 的 能 变成这 样 一座

现 代 化 工 业 城 市 ，是 极 有意 思 的。

二 、应 当 怎 样 正确 对 待地 价 升 值 问题

    城 市地 价 具 有上 涨 的趋 势 ，这 早 已被 世 界

各 大城 市 的历 史实践 所 证 明。 但 地 价 升 值是 有

条件 的。 它取 决 于 该 土 地 使 用 能 否 比 原 来提 供

更 多的超 额利 润。 而这 又取 决 于 该 土 地 的投 资

环 境 是 否 有所 改 善。 洋 浦 开 发 区这 片不 毛 之 地

如 果 没有人 投 入 大量 资 金 去 进 行 开 发、经 营 ，投

资环境 始 终 保 持 不 变 ，那 么，这 个 不 毛 之 地 的 地

价 也将 始 终 保 持 不 变，这 是 不 言 而喻 的。 相 反 ，

如 果 有人 能 在 这 片不 毛 之 地 上 投 入 大量 的 资 金

进 行 开 发、 经 营 ， 使 它 的投 资环 境 逐 步 有所 改

善 ，投 资者 所 获得 的 利 润 就 可 以逐 步增 加 ，甚 至

可 以获得 超 额 利 润 ，并 使 它 的 经 济 日趋 繁 荣 ，那

么 ，它 的地 价 也 就会 日趋 上 升。 在 日本 ，自神 武

天皇 开 始 到 战 后 六十 年 代 ，地 价 一直 都 比 较低 。

但 随 着 战 后 日本 经 济 的恢 复和 发展 ，从 七十 年

代 开 始 至今 ， 日本 的 地 价 一 涨 再 涨。 据 日本 国

土 厅 1988 年 1 月 1 日颁 布 的 公 示 地价 显示 ，以

东京 火车站 为 中心 的 40 平 方 公 里 范 围 内 ，平 均

每 平 方 米地 价 ： 工 业 用 地 19 . 9 万 日元 ，折 合 美

元 1645 元 ；住 宅 用地 53 . 13 万 日元 ，折 合 美 元

4 391 元 ； 商 业 用 地 473 万 日 元 ，折 合 美 元

3 . 909 9万 元 ，其 中银座 商 业 用地 3 400 万 日元 ，

折 合 美 元 28 万 元。 过 去 ，在 长 时期 内 ，世 界 大

城 市 的 地 价 一直 以 美 国 纽约 为最 高 ， 而现 在 则

一 反 常 态 ， 大 大低 于 日本 东京 。 从 这 里 我们 不

难 看 出 ，城 市地 价 是 衡 量 城 市投 资环 境 和 繁 荣

程 度 的 寒 暑表 。 一 个 城 市 的 地 价 趋 向上 升 ， 则

是 该 城 市趋 向兴 旺 发达 的标 志。

    那 么，能 不 能 因 为地 价 具 有上 升 的趋 势 ，我

们 就 不 鼓 励 外商 投 资 成 片开 发呢 ？当然 不 能 。我

们 现 在 之 所 以鼓 励 外 商投 资 成 片开 发 ，其 主 要

原 因之 一 就 是 资金 短 缺 。 在 这 种 情 况 下 ，如 果

我们 不 鼓 励 外 商投 资 成 片开 发 ，也 许 过 几十 年

以后 ，仍 然 是 一 片不 毛 之 地 ；反 之 ，则 有 可 能 变

成一 座 现 代 化 的工 业 城 市。 这 样做 ，我们 在 地

价 上 虽然 失去 了一 些 ，但 换 来的却 是 一座 现 代

化 城 市 ，因 而是 值 得 的。

    世 界 各 国在 长期 的 实 践 中 ， 已积 累 了不 少

对 付 地 价 增 值 的 办 法。 例 如 ，征 收 地 产 增 值税 ，

这 就是 一 个 比 较 有 效 的对 付 办 法 ，并 已被 许 多

国 家 或 地 区所 采 纳。 当然 ，也 有 一 些 国 家或地

区不 是 采 用这 个 办 法。 例 如 ，香 港 所 采取 的是

对地产直接有关的不动产使用人征收 差 响税，

效 果也 不 错。 可 见 ，我们 对 付 地 产 增 值 ，并 不 是

无能 为 力的 ， 而是 可 以 采取 适 当的 办 法 来对 付

它 的 。

三 、 怎样增 强对 外 商投 资 成 片开 发 的吸 引 力

    近 几年 来 ，我 们 在 鼓 励 外 商投 资 成 片开 发

方 面 已取 得 一 定的 成 效 ，尤其 是 福 建 省 ，成 效 更

为显著 。 至 1990 年 上 半 年 ，该 省 已批 准 的开 发

项 目有 福 清融 侨 工 业 区、 泉 州 马 甲引进 优 良畜

牧 品 种 试 验 区、南安 蟠 龙 江 工 业 区、晋 江安 平 工

业 区、石 狮 振 狮 工 业 区、龙 海 小 东山工 业 区、泉



州成洲工业区、福州泰安泛太平洋高科技工业

区、福 州福 兴 工 业 区等 10 个 成 片开 发 小 区 ，开

发 面 积达 13 平 方 公里 ，利 用 外 资 2 . 7 亿 美 元 。

但 总 的讲 ，目前 对 外 商还 缺 乏 足 够 的吸 引 力。例

如 ，天 津 经 济 技 术 开 发 区的 外 商投 资 成 片开 发

项 目，合 同 已经 签订 ，但 后 来 因种 种 原 因还 是搁

浅 了；厦 门海 沧地 区的 外 商投 资 成 片开 发也 是

如 此 。 因此 ，如 何 增 强对 外 商投 资 成 片开 发 的

吸 引 力 ，这 已成 了一 个 有待 研 究的重要 课 题 。

    外商 来我 国投 资 成 片开 发 ，一要 安 全 ，二 要

有利 可 图 ，这 是 外 商 的 基 本要 求。 当今 的世 界

是 开 放 的世 界 ，资 本在 国 与 国之 间的 流 动 日趋

频 繁。 当外 商 感 到投 资 于 甲 国不 仅 比投 资 于 乙

国安 全 ，而且 能 获 得 更 多的利 润 ，那 么，他 决 不

会 投 资 于 乙 国。 近 几年 来 ， 为什 么美 国、 日本

以及南朝鲜和我国台湾省的投资都纷纷流向泰

国？主要 原 因就 在 这 里。 因此 ，为 了增 强 外 商 来

我 国投 资 成 片开 发 的吸 引 力 ，就一 定要 尽 可 能

满足 外 商 上 述 两个 基 本要 求。 为此 ，必 须 做 到

以下 几 点：

    1. 维 护 社 会 稳 定 ，坚 定不 移地 推 进 改 革 开

放，严格按照《外商投资开发经营成片土地暂行

管理办法》等法律和法规办事，使外商来我国投

资 成 片开 发 有安 全 感。 天 津 开 发 区 已经 签订 的

外 商投 资 成 片开 发合 同搁 浅 的一 个 重 要 原 因就

是 由于 1989 年春 夏之 交 出现 的政 治 风 波 ，使 外

商产 生 了顾 虑 ，担 心 我 国的 改 革 、开 放 政 策发生

变化 ，再 加 上 美 国等 资 本主 义 国 家对 我 国实行

经 济制 裁 ，从 而 使 外 商 失去 了应 有 的安 全感 。由

此 可 见，维 护 社 会 稳 定 ，坚 定不 移地 推 进 改 革 、

开 放 ，严 格按 照《暂 行 管理 办 法》等 法律 和 法规

办事，增强外商的安全感，对吸引外商来我国投

资 成 片开 发 ，是 极 为重要 的。

    2 . 以优 惠政 策使 外 商 意 识 到 来我 国 投 资

成 片开 发 有 可 能 获得 丰 厚 的利 润。 外 商 来我 国

投 资 成 片开 发 能 否 获得 丰 厚 的 利 润 ， 固然 不 完

全取 决 于 我们 的政 策优 惠 程 度 ，还 要 看 他 的机

遇 如 何 ，经 营是 否 得 法 ，等 等。 但 我们 应 通过 制

订 优 惠政 策 ， 使 外 商 意 识 到 ， 凭 着这 些优 惠政

策 ，加 上 他 们 善 于 经 营 ，定能 获得丰 厚 的利 润 。

这 里 所 说 的 优 惠政 策 ， 包括 以较低 的地 价 出让

国有土 地 使 用权 ；对 规 划 用于 出 口加 工 区或 自

由 贸 易 区的 土 地 ，应 优 先 向 外 商 出让 ，由外 商投

资 成 片开 发 ；对 带 项 目在 成 片土 地 上 从 事 基 础

设 施 建 设 的开 发 企业 ，可 以在 税 收 上 享 受优 惠

待遇等等。

    3 . 鼓 励 国有 企业 以 国有 土 地 使 用 权 作 为

投 资 或 合 作 条件 与外 商 组 成 中外 合 资 或 合 作 经

营开 发 企业 ；或 者 以开 发产 品 偿 还 成 片开 发 国

有 土 地 使 用权 出让 金 ，以减 轻 外 商投 资 负担 ，这

对 增 强 外 商 来我 国投 资 成 片开 发 的吸 引 力 ，也

是 具 有 积 极 作 用 的 。在 福 建 省 福 清县“融 侨 工 业

区”，1987 年 由侨 商林 氏集 团牵 头 ，集 资 与 当地

企业联 合 开 发 4 平 方 公 里 的 土 地 ， 中方 与外 方

的投 资 比例 是 1∶10。到 1990 年 ，除 了完 成基础

设 施 建 设 外 ，已兴 建 了一座 宾 馆、两座 高级 职 员

公 寓 、四 家“三 资 ”企业。 这 四 家“三 资 ”企业按

合 同规 定 ，投 资 额 为 1 .65 亿 元 ，实 际投 资 额 达

1. 95 亿 元 ，并 已投 产 。 尚 在 建 设 和 待批 的项 目

20 多个 。 1990 年 的 区 内工 业产 值预 计可 达1. 5
亿 元 ，占该 县“三 资”企业 总产 值 的 80% 。


