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内容概要

　　长期以来，城中村改造既是政府的难题，又是学界争论的焦点。
围绕城中村改造的征地、拆迁、安置，围绕城中村与城市的关系、城中村居民的命运、城中村改造看
得见的巨大利益，不同的利益体、不同的利益诉求展开了艰难博弈，矛盾甚至冲突层出不穷。
　　城中村的拆迁、安置、改造，直接涉及数以千万计城中村村民的利益，同时涉及居住在城中村的
外来务工者的利益；城中村的改造，又直接影响城市的生态环境、资源的集约与节约利用，影响城市
的整体形象和运行效率，城中村居民的市民化，则是城市化是否成功的决定性标准。
城中村问题早已不是拆迁安置的概念所能概括，更不是单靠技术手段所能解决，牵一发而动全身。
　　《宅基地价值化：一个义乌样本的观察与思考》从城中村改造过程中各方矛盾、争论的现象，深
入到矛盾与争论的焦点——宅基地，综合运用产权理论、地租理论、区位理论和报酬资本化理论，对
宅基地产权权能的释放、城中村住房收益来源、城中村住房与城市规划的关系、城中村住房收益与房
地产价值的关系进行了分析，探究原处于农村空间的农居宅基地，在进入城市后，为什么会升值，在
什么因素作用下实现了升值？
在分清各方对宅基地升值的贡献后，宅基地升值这块“蛋糕”到底该怎么切的难题，自然迎刃而解了
。
宅基地作为土地，当然不能切块分割，但是，将其价值化以后，各方利益的分割就会变得非常方便。
　　城中村宅基地的问题，是城乡二元体制留给我们的一个改革课题，在市场经济条件下，应该探索
用市场化手段寻找解决的途径。
《宅基地价值化：一个义乌样本的观察与思考》通过大量事实与计算证实，城中村宅基地价值化，不
仅对城市有利，同时也会造福城中村居民。
通过宅基地价值化，我们可以期望的，是社会、城市与城中村居民三者利益的最大化。
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章节摘录

　　一、城中村研究回顾　　由于严格的城乡户籍、城乡土地等城乡二元的社会体制，我国的城镇化
滞后于城市经济的发展。
改革开放使得城市经济迅猛发展，城市经济对土地和劳动力资源的需求也随之增加，表现出城市迅速
向农村扩展以及大量农村劳动力需要向城市转移。
“城市在迅速扩展过程中，征用村庄的耕地，将村庄留在原地不动，城市绕开村庄扩展，最后形成城
中村。
”。
城中村给城市化进程带来负面影响的同时，又为农民工提供了廉价的、与其经济收入相匹配的、与其
生活环境相似的居住地。
因此，城中村被许多专家认为是中国特有的城市化现象，其与城市的融合成为专家学者研究的核心内
容。
国外有关城中村及其改造的研究较少，国外的“贫民窟研究”、“旧城更新理论”、“新城理论”等
可以给我国的城中村研究以参考。
　　1.城中村的概念　　由于研究者关注的角度不同，如城乡二元空间、城乡二元土地制度、城乡二
元社会关系、城乡二元经济结构、城乡二元管理体制等；研究涉及的理论不同，如城市规划理论、产
权理论等，因此，城中村至今没有一致公认的定义。
主要包括：　　（1）从城乡二元空间形态定义　　“城中村是指城市建成区内，在原农村居民点范
围内形成的，与周边城市环境构成鲜明反差的，以原农村居民‘一户一栋’为基本特征的特殊居住区
，也称都市里的村庄。
”　　“城中村是指在城市化快速推进过程中，城市将与一些新、旧城较近的村庄包入城市建设用地
内，这些被纳入城市建设用地的村庄。
”　　“城市的迅速扩展过程中，征用村庄的耕地，将村庄留在原地不动，城市绕开村庄扩展，最后
形成城中村”。
　　“城中村是指那些位于城市规划区范围内或城乡结合部，被城市建成区用地包围或半包围的、没
有或是仅有少量农用地的村落。
”
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