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【提 要】 绿色地产理论是在传统财产理论基础上为维护土地生态功能对土地开发利用

施加新的规制而产生的。绿色地产理论应在平衡利益、尊重自然界的多元价值之中求得生存和

发展。绿色财产法应让个人对自然资源的权利完全服从维护生态和精神持续之社会需要。
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一

对自然资源的内在价值和自然资源及其组成

部分的生态、遗传、社会、科学、教育、文化、娱乐和

美学价值的普遍关注已经重大影响美国有关土地

利用方面的法律。譬如，严格地限制海岸线、分水

岭等生态敏感区开发的关键地法律。此类规定是

对私有土地的开发活动进行前所未有的控制。之

所以如此，是因为保持诸如捕鱼、放牧、耕作等可

持续经济活动和包括人在内的有机体赖以存在的

河口、海岸线、湿地等自然要素的生态功能。另外，

它们承认土地具有独立于人的内在价值和要求人

们抑制自身的贪婪作为约束自大的最低条件。毋

庸置疑，限制土地的工业发展规模、严厉控制居民

的密度和对农业生产方式课以新的约束条件将降

低受控土地的市场价格。但是，用地由具经济性的

商品变为良性环境有机组成部分正是实现了此种

规制的目的。

如此盛行对土地利用规制委实对传统财产权

基本观念提出挑战。一般地说，美国土地法认为，

除了受制于“不以损害他人财产之方式使用你自

己的财产”之衡平法基本原则外，土地所有者对自

己的土地享有广泛的自由；土地应当供以实现最

大经济利益之用。由是观之，所谓绿色地产理论正

是在传统财产理论基础上为维护土地生态功能对

土地开发利用施加新的规制而产生的。

二

绿色地产理论的思想来自美国新环境保护运

动先知奥尔多·利奥波德的“大地伦理”。在《沙乡

年鉴》利奥波德表达了他关于“大地伦理”的独特

思考，其基本思想如下：!

!6 伦理的演变次序。利奥波德认为，人的伦
理观念是按照三个层次来发展的。最早的伦理观

念是处理个人之间关系的；接着是处理个人和社

会关系；最后是大地伦理，一种处理人与土地及其

生长的植物和动物之间的伦理观。

"6 构建大地伦理的必要性。$ ! (对“人—地”关
系传统认识的反思。传统上，土地只是一种财富，

人和土地之间的关系是以经济为基础的，除了那

些受私利支配的义务之外，人们对土地只有特权

而无需尽任何义务。此种观念趋向于忽视，从而也
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就最终要灭绝很多在土地共同体中缺乏商业价

值，但却是土地共同体得以健康运转的基础成分；

H " I对政府在资源保护中的局限性认识。在美国资
源保护中有一个非常明显的倾向，即要让政府来

做所有的一切私人土地拥有者所未做但又必须要

做的工作。虽然这种政府性的保护主义的发展，其

大部分都是适宜和合乎逻辑的，某些还是不可避

免的，但是，它的承载基础将会使其可能有的各个

部门正常运转吗J 无论从哪个角度，政府性保护，
就如同一个巨大的柱牙象，将会因其本身的体积

而变得有碍于行动！因此，不应由政府去实施实际

上过于巨大、过于复杂或许还过于分散的很多功

能。基于以上两点认识，利奥波德认为，唯一可见

的补救方法，就是让私人的所有者负有伦理上的

责任，用一种土地伦理观或某种其他的力量，使私

人土地者负起更多的义务。

KL 大地伦理的基本内容。大地伦理是一种用
于补救和指导土地利用的道德观念。它是要把人

类在土地共同体中以征服者的面目出现的角色，

变成这个共同体中的平等的一员和公民。它暗含

着对每个成员的尊敬，也包括对这个共同体本身

的尊敬。据此，利奥波德认为，大地伦理的基本规

范应当是，当一个事物有助于保持生物共同体的

和谐、稳定和美丽的时候，才是正确的；否则，它就

是错误的。也就是说维护生态系统的稳定和自身

调节能力，保护生物多样性，保持土地的完整无损

的行为是合乎大地伦理规范的行为。

由是观之，利奥波德在以生态学为基础构建

大地伦理时提出了一种新的道德观：人类是其周

围世界一部分，既不优越于其他物种，也不能不受

大自然的制约。这一崭新的伦理折射出利奥波德

对土地及其生长的生物多元价值的认可，不再强

调那些经济学上的概念：效率、生产力、产品和收

成，强调的是人应是整个生物共同体的一环，应当

在维护和促进这个共同体的和谐、美丽和稳定扮

演管家角色，而不是走得太远。因此，大地伦理学

带来了一种对待自然和土地的新的方式，一种高

水平的生态学上的老练和一种生物中心论的，与

现在占据主导地位的对待土地利用的经济学态度

相对立的公有伦理。

如何将大地伦理表达的观念引入法律领域并

藉法律影响而加以推广，变为普遍的行动，这正是

绿色地产理论的使命。

三

沿着奥尔多·利奥波德的思想轨迹，绿色地

产理论认为：!

!L 任何改变土地自然特征致其自然价值减损
的开发活动应当事先得到许可；

"L 除非土地开发为人类不可或缺之需求，不
应准许进行土地开发活动；

KL 若符合下列条件，对不为具强制性法规直
接禁止的环境 H如，缩小濒危物种栖息地 I 造成特
别损害的开发行为可以批准同意：

H ! I开发活动伴随最低限度的环境损害；
H " I开发者支付环境损害补偿金；
H K I 人类从开发活动获取的直接利益应当超

过工程项目带来的环境损害。

ML 公众合理进入被确定为具有科学、美学或
者娱乐价值的任何土地，应当得以许可；

#L 若秉承善意并依照法规规定拒绝开发申请
或者限制土地利用，土地所有者无权求取赔偿。

以上观点基本勾勒出绿色地产理论的主要内

容。从中可以发现，绿色地产理论主题是禁止或限

制私人土地的开发和利用；它支持为使用公共控

制扫除障碍实现生态目标的土地利用控制计划，

实质是宣布私人所有者无权减损自己土地上的自

然生态系统。众所周知，财产法包含利益在成员之

间进行的社会分配以及界定私人控制和公共控制

的范围。利益社会分配以及私人控制和公共控制

范围的经常变动反映了变化中的社会秩序景像。

因此，!D世纪的法寻求土地所有者对土地的绝对
权利，解除中世纪给予的种种限制，法律都以促进

经济开发为目的，并没有把保护土地的环境和生

态价值作为目标。在国有土地的分配方面，采取鼓

励私人开发国有土地的政策，制定了专门法律分

配和抛售国有土地，例如 !FE"年的《耕地分配法》

规定：任何人只要是一家之主，年满 "!岁，是美国
公民或者声明将申请成为美国公民，都可免费从

政府获得 !EN 英亩的土地，只需要缴纳少量登记
费。此项规定所附的唯一条件是移居者必须在分

得的土地上至少居住 # 年并耕种其中一部分土
地。"在出售土地方面，根据 !FNN年的法令，在西
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请求。旋上诉人洛杉矶诉之于美国加利福尼亚州最高法院，加利福尼亚州最高法院认为根据管理性剥夺不能主张倒征用诉

讼，驳回了上诉人的请求。由于本案焦点于是否适用美国宪法修正案第五条。!$’& 年，上诉人诉至美国最高法院。最高法院
认为，在法令有效期间。路德教会无法使用该土地，对土地的剥夺事实上已经发生。因此，洛杉矶县颁布的法令是违宪的，宪

法修正案第五条要求被上诉人采取诸如修改法令或恰当赔偿等行为。()) *+ (+ (,-.)/) 01,.2 345(6 7*6895:; 08*508 <+
7=( :;>979( 0=*;6?@ A’" *+ ( BCA D!$’& E。

" ())@ 6)FGH >1< I 2 01J) H)KH+ "CC&+ CC ! )2 H)L+
# 参见《列宁选集》A 卷，"!& 页。

部拓荒的农民可以每亩 " 美元的价格购买至少
B"C 英亩土地，很多州政府做法比联邦政府更
甚。这种土地政策和法律目的是刺激财富的增

长，扩大社会的流动性和对个人自由的歌颂，无

疑助长人们掠夺性的“剥光就走”式开发利用土

地。那么，在绿色地产理论指导下建立的财产法

体系应当是怎么样呢？绿色财产法应当让个人对

自然资源的权利完全服从维护生态和精神持久力

之社会需要。这种改革目的是在地球上保留较高

的生命形态、向人们灌输在消费资源或者开发资

源时应有的道义上自律精神，增强直接体验自然

界带来的愉悦和乐意。这一切正逐步走向利奥波

德所设想的目标，即“用一种大地伦理观或者某

种其他的力量，使私人土地所有者负起更多的义

务。”

目前，欲把绿色地产理论完全引入法律领域

并付诸实施面临着挑战。构成政府对私有土地的

规制和开放具有科学、美学、娱乐价值的私人土

地的法律限制主要来自美国宪法修正案第五条。

该条规定，“非有恰当补偿，不得将私有财产充

作公用”。根据此项规定，如果政府征用私有土

地转为公用，必须向土地所有者支付公道的市场

价格才能获取财产。对此情形，似乎容易接受。

但是，如果是政府出于保护土地生态系统而对私

有土地进行规制致使地主经济利益受损呢？是否

也适用此项规定？在第一路德教会诉洛杉矶县一

案，!最高法院对此作了回答：“某一政府条例

规定走得‘太远’，必须视为‘剥夺’。对此，

政府必须给财产所有者付赔偿金，即使所有权仍

在财产所有者手里”。因此，除非政府给予地主

适当补偿，联邦或州政府的行为过多干预以致影

响地主合理的投资回报期望是违宪的。此外，一

些州已经制定法律允许土地所有者就政府规制行

为导致其财产贬损起诉政府。比如，德克萨斯州

法律规定，如果法院认为因政府行动致原告地产

减损 "%M或者更多，那么政府应当撤销其规制或
者向土地所有者支付补偿金。"

至于向公众开放具科学、美学、娱乐价值的

私人土地，除了宪法修正案第五条限制之外，还

有来自普遍的疑虑：允许公众自由进入是否会演

绎新一轮的公地悲剧？过度消费往往导致宝贵资

源的破坏！

四

原本是静谧、统一、和谐的自然界因私人的

土地所有权和控制而支离破碎。人们可以在自己

的土地上做自己想做的事情，即使是施行“暴

政” D如，掠夺性开采、刀耕火种、滥伐乱垦
等 E，也无关他人的事。这种景像无疑是忽视了
我们周围世界的复杂性和自然各要素间相互交

织，自然界的每一部分连系着另一部分。人们可

以关起门，远离人群，但是不能切断自己的土地

与我们星球的其他土地之间的联系。因此，我们

的法律特别是财产法应当反射这种丰富的现实，

推进自然生态良性发展。就此而言，绿色地产理

论顺应了变革传统法律文化的呼声，反映当代社

会秩序景像变动的要求。但是，“如果把它说得

过火，加以夸大，把它运用到实际所能应用的范

围以外去，便可以弄得荒谬绝伦的地步，而且在

这种情形下，甚至必然会变成荒谬绝伦的东

西。”#特别是崇尚个人自由的美国人不愿看到

新的暴政—生态垄断的出现，藉以令个人自由窒

息，或为经济发展、社会进步的桎梏。所以，绿

色地产理论不应为论敌找到对自然界顶礼膜拜的

影子，而应在平衡个体利益和群体利益、尊重自

然界的多元价值之中求生存、求发展。
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