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关千城市地价若干问题的思考

侥 会 林

一、 地价的本质

研究地价， 首先婓研究地价的本原。 它是理解复杂的上地交易现象的 一 把钥匙。 地价的

本质就是地租。 地租的本质就是：1·地占有者与土地使用者（租赁者）之间的经济关系的体

现。 它是超额利润的转移。 尤论在农村或城市都是如此。

（ 一）土地作为地球上有限的、 不可再生的资源， 它的价格主要的不是决定千土地的价

值。 即使巳有大扯人类劳动凝固其中的城市土地， 它的价格确定也不是以它的 “ 成本＋利

削 “ 水平为主要依据， 而是视它被利用之后所可能获得的收益而定。 即它的成交依据主要不

是 “ 向后看 ” 的已完成的投入值， 而是 “ 向前看 ” 的可能的产出值。 它是在市场上由买卖双

方依据各自的对产出的独期仇讨价还价而成。 血且在父易中， 经济上升时期的土地由地租形

成的地价在总地价中总是占主要比例。

（二）土地作为固定的、 不可移易的个动产， 它的价格形成与只区位所在有很大关系。

城市上地区位对地价的决定作用比农业土地史广泛、 史灵敏、 更复朵， 变化也更快。 实际

」..， 由于区位不同形成土地的级忐收益、 级斗：地租和级差地价， µI分为三个层次：全国范困

内的城市之间的级差（如南方城市地价的·上北方， 沿曲高寸·内地） ；城市内部地段之间的级

庄（如市中心至市郊依次递减）；城市地段内部地块之间的级差（如临街不临街的差别）。 除第

二层次级差与用地投入有一定关系外， 其余两个层次的级差与用地投入基本没有多大关系。

（三）城市土地作为生产资料， 队不象一般商品会在使用中磨损， 也不象农村土地会出

现地力功能减退报酬递减的问题。 它恰恰相反， 不仅不存在任何有形、 元形的损失和消耗，

而且还会增值， 实际存在土地报酬递增的趋势和规律。 这是土地卖方不肯以土地成本计划出

让土地， 土地买方愿意以高于土地成本加 一般利润的价格购买土地的真正原因。

（四）土地上的任何追加投入， 无疑要增加土地的成本和价值， 卖方一 定始终关注这些

投入的回收和增值。 但是任何成熟的粕明的土地经营者决不会把这些投入仅仅估为一般商品

生产经营的投入而只谋求一般平均利润。 他的眼睛盯在一 个附加值上， 就是要把这些投入转

化为级差地租I而加以回收。 他的这个愿望往往能够顺利实现。 在一 定限度内， 这完全是土

地市场上的正常现象， 不是土地投机。 城市上地级让地租1大大高千农村， 其性质仍然不

变。

综上所述， 土地价格不能视为 一 般商估的价格， 它的形成机制迥然不回。 城市土地价格

与农业土地价格的形成也有不同的特点朴伴富的内容。 土地价格一般要高于土地的 “成本＋

利润 “ 许多， 它是土地所有者凭借土地的垄断权向承租者攫取的一 部分属于贡赋性质的超额

利润。 所以说， 归根结底， 士地价格 “是 一个不合理的范畴 ＂ （马克思语）。 但是， 它在籵

会主义市场给济补会甩仍Ill盂＿，及保卧）（对囚家i\＇,l \'J．节济友展，邸{i,{,I]什）TJ。
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二、 城市土地价格的形成

城市土地价格的本队是隐藏着的， 它的表现形式、 形成过程相影响因系是复杂、 多空

的， 但是可以认识， 有规律可循， 而且可以计量。

（ 一）城市地价的形成过程

城市地价的形成是一个由地租资本化始， 经由上地投入不肋增加的价值媒体， 最后实现

史大的地租收入的经济运动过程。 从我国现实情况看， 付以下儿个主要阶段：

起征地价。 城市土地最早来源千农村上地的征川。 起征地价即国家或单ii，取得衣村上地

所付出的 “ 征地费 ＇， 。 这种征地费 一般由历史演变或法律规定形成， 它的屈的规定性舟般是

农业地租的资本化，山地租除以利华形成。 可用凡＝R中表示(P1为起征地价，凡为农业地

租，i为利率）。

但是， 现在因家征用农村上地， 这个价往往买不下未， 扑别是 一 些开发区征池， 农民知

道你征过去以后的土地收益比农业收益要高得多， 因此他要提价。 这种提价实质是加大了R

量。 这种加大星(,6.R1)可以根据它的来源和实质定义为 “城市土地征用后须期超额利润

增长额 ” 。 因此， 实际成交的地价应为：P1 = (R1 +,6.R1) /i 

出让地价。 旧衣或惟位征地以后要开发， 要进行1．栨上地、f;2路、 供水、 伙电笱·系列

新的建设投负， 这凡投9，社叶辑地价 ·起， 在一定时期进行］地成片出让时， 使共同构成上

地出让的 “ 成本 ” , IIIHJJJ 1 +,6.l) 1人水。 但是， 这两项成木的性瓜是4；一样的： P1属于1东

始地租(!{,+,6.R1)的轧伟，己心凡是已，f，f,计息的追加代负， 也就是该L地新增l地价值。

这时候， 什力L地投灾扛自然百先要名虑的是成本利涧的实现， 如令平均利润名为r' 则上

地出让价格｝，心不低j三 (l勹 ．卜,6.l勹） （1 + r)，然而同时作为I；地所有打所考虑的， 必然

不止于此， 他还要求有 －个新增的地租份额6R:。把l?2转化为新增的地价邵分即为AR2/i。

这里的,6.R2可以根据它的来源和实质定义为 “城市上地出让后预期超额利润增长额 ＇， ， 它止

市场调节， 双方讨价还价形成。 因此完整的出让地价贮（暂假设为出售）， 应为：
l)

2 = (l勹＋,6. I勹） （1 + r) +,6.Rji 

由此可见， 出让地价已不是单纯地价， 即只包括地租在内的狄义地价， 它已包行j. J．地

新投入的固定贷产的出让价在内。 这时， 我们把式中的(P1 +,6.P,) (I + r)：和以1使可

赋予它广义地租的含义， 如以R2表示， 则有：Pz = (R臼,6.R2) /i 

转让地价。 由国家手中长期承租过来的土地使用者， 经过 一 番经忤， 并投'(}:f (6P2) 

后， 有可能再把土地和连同土地上面的建筑物全部转让给他人。 这尺一 般房池产商的经常业

务。 同样逍咒， 他既追求购地成本贮和追加投货的利润的实现， 同时还要追求攫取一个新的
地租份额f::,.P3, 根据A凡的来源和实质， 可以定义力 “城市房地产转让后预期超额利润增长
额＂ 。 因而总的房地产价I%， 应为：

P3 = (P2 + 6.P2) (1 + r) + f::,.R3/i 

这里转让地价也是广义地价， 如将(P2 + 6P2) (1 + r)求以i使其贝白广义地租的
意义， 则有：P3 = (R3 + 6R3) /i 

如果继续转让下去，r1l叶J
°

: Pn= (lfo+_2J{n)/i 

从以上分析不难看出： 第 一， 城巾池价的形成始终足与加始地租相祈增地祖的积累分不

斤的；给＿ ．， 城市地租、 地价的．巾长与上地仪·
＇

．＇
，

向．十i�1 I、也分小仆，iI I后．l1 }上前打［现的'HI
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和传媒；第：：：， 城市衪价可以(ITi种心归次： 狄义地价（即地租地价） ；广义地价（即地

租加新增价值）勹

（二）J,}� 『P地价的，大定l'cJ-,k

从城市上地价格形成过程的分析中不难石出，出让打出让地价是由两个基本组成要素（地

租和新增价值）交竹起作用形成的。 新增价值部分的成因是显而易见的，众所周知的，即它是

C+V+M的总和，它的价格山价伯决定。 但是地租的成因比较复杂，直接地说，它是超额利润

的转移， 但是这此超额利润义是哪见：因素决定的， 付什么规律性呢？这灶必须独立研究的。

1. 经济增长一般始地租地价增长的挂本条件。 根扑：国际资料， 我们发现 一 个国家、 一

个地区或一 个城市地价的增长牛勹该囚宋、 地区、 城市的CNP的增长韦且有汗相关关系，

而目地价的变动幅度要齿丁CNP（驴的动 6 一般有以下描也
Y =a+ bx 
y.....城市地价指数， x··· ···GNP析数 a> 1,b> 1

2. 城市规模大小是地租地价高低的制约1月东。 － ·般米说， 大城市地价高于中等城市，

中等城市地价高千小城市。

3. 与经济高位区的距离是城市区忭级及地租池价形成的重要因素。 就一个城市而言，

市中心是全市的经济高{V I文，罚沁j愈远， 地价愈低。 就 一个区域而，｀f, 该区域的经济中心城

市就是该区域的经济岛位「《：。 我国沿海城市地价高千内地， 与它们距离国外发达国家和地区

较近是相关联的。 就城市内部 一 个J,.j部地it而言， 市的副中心、 繁华地役与街面是相应地段

的笐济高位区，距离它愈近， 地价愈心。

4. 主要由城市抽础设施条件决定的城市承载能力和服务能力的大小优劣处地租地价形

成的重要外部因素。 非础设施及只相关的服务投入较多， 服务较好， 引起投资者的青眯， 地

租池价必然升值。

5.产业的性质旯决定日体地块价格的直杖因东。 拙钱多少最易从产业的性，队和规模中

辨别， 因而最易获得应收地相多少的最初概念。 根剒国胚国内经验， ．般说， 商业用地价格

高千工业， 工业用地义高于住宅和，让他个事业川地。 不过由j'
，，二业性质因东所产牛的超额利润

要排除技术提i汀因朵， 不能全部视为地租的来源。

6. 供求关采是地价波动的随机因系。 土地供求关系足·一 一 个很复杂的问题， 它同....般商

品供求关系的形成机制打不同的特 ，
＇权。 总的说， 它与土地的供给总世与需求总量的对比有直

按关系。 供大于求地价要落， 求大千供地价要涨。 但是， 土地的供给并不像机器生产的商品

那祥具有质量标泄要求和生产周期的严格限制， 因而具有数量今的刚性。 上地的需求昼也不象

人们需要吃饭、存衣、 住房那样具休杠接而有仔细的和可靠的计卅。 就是说， 其中夹杂肴较

多的人的主观认识和估计， 影响养土地供求关系的实际平衡和价格的涨落。 其中最突出的有

两个因素：政策因素和信息导向因素。 阅如， 什么地方 一 决定建 “ 开发区 ” ， 不管到底能否

开发起来， 地价首先涨起来；或者为了 “ 引风敛巢 ” ， 大开优惠之门， 而使地价跌至它的价

值以下。 利用先进的传媒或礼会舆论， 过分泬染， 刺激投机， 不断抬价， 促成炒地皮热潮，

也是常见的现象。

（三）城市地租增位的经济府门

从前面的过芹分析中可以石出， 符次1：地出让和牡让总有新增地租丛R形成。 那么， 新

增地租这部分超额利润从何而来？它儿天上忡下来的It籽不。 它打打深刻的经济原因和丰富
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的内芹＾

外汛汶益。 现代经济学家早已看到和重视由千现代生产不断在空间的聚朱， 经济实体之

间互相厂生了有益对方的外部效益。 城市基础设施的外部效益最为明显。 不通路或运输不畅

的地方， 生产十分困难， 效益低下， 一旦通路或运输通畅、快速， 它们的效益便马上提高。

这种提高的效益是来自外部， 而不是自身原因所获得。 企事业之间也互有不可忽视的外部效

益。 外喟汶益就是城市区位级差地租形成的主要来源。 外部效益也可比喻为是一 种溢出效益
或辐射效益。 因而可以认为任何辐射面的一块土地的受益程度（即可能提供超额利润的强

度）具有这样的规律性： 它与外部效益源的经济势能成正比， 而与其距离的平方成反比。

结构效益。 结构效益是系统内部各个要素相结合形成的功能效益。 经济系统的任何子系

统的变化都会引起母系统的功能相应变化。而且 “整体功能大于局部功能之和” 。 所以， 只

耍城市内部各个经济实体有序、 增量发展， 都会促成城市整体效益的犬大提高， 也会产生1

+1>2的效应。 这种 “大于“ 部分反过来会使各经济实体受益， 但都不是各经济实体日已

所创造， 因而可以成为超额利润的来源。

规模效益。 它是外部效益、 结构效益的 一 种综合表现形式。 经济实体越密集， 规模越

大， 其接受外部效益的僵自然越大， 其进行结构优化的可能性也越大， 即越容易形成功能齐

全的经济系统， 因而获得较多超额利润。

管理效益。 管理技术是广义技术的内容， 技术水平的提高， 自然也应包括管理技术水平

的提高。 这里讲的管理效益， 主要是指由于城市整体管埋的质量和技术的改进使城市所有单

位受益而获得的新效益。

所有以上效益的获得， 都不是获益者自身投入的增加， 自身工作的改进创造的， 而是无

形增值， 额外所得， 但它的形成都与城市空间有关， 与土地的位置与用量、 用法有关， 所

以， 土地所打者要争， 土地承租者也较易于让， 达成土地交易。 自世界城市化以来， 科学技

术总在不断进步， 经济实体总在进行聚集、 不断重新组合、 优化结构， 城市规模在原有基础

上都在不断扩大， 城市管珅不断改进， 因此， 卜少 述尤形浒俏也有增无已。 这就是城市十地增

伯有增无己的经济根源。

三、 城市土地价格的计量

土地价格的研究， 关键是要把价格的定堪分析搞好。 现在上地交易中出现的问题， 不外

i为方面：价格偏低或价格偏高。 地价偏低或偏高都对经济发展不利。 解决这个问题， 必须找

可l 一个公允的、公平的、 合理的、科学的、 便千操作的价格制定方法和计量模型。

现在国内外已有计最城市地价的各种方法和校型。 土地出让或转让的主体不同， 其所关

心！
，
内计量方法也有所不同。 学术界对此也见仁见智。 公认的成熟的方法和橾型还没有。

我所关心的是，作为国家对于城市士地价格应有 一 个统 一 的指导意见和计算方法， 因此

有以下建议：
（一）在全国范围内测定成市土地级差效益

每个城市测定自己的土地级差效益已有先例和比较成熟的方认， O） 这对 一个城市内部级

差地租和地价的确定有指导意义， 但是不便千全因比较。 我认为有必要按单位而积上的土地

收益统一确定令国各城市的土地级尤效益， 确定统 一 的I ．
．地效益芍级和级羌系数， 并根据实

测， 绘制成地价等高线地图 n 伯年或定期曲帖个冬亢饮。 为了便J叮休操作可以分三个仄
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次： 宏观划等（指全国各城市之间划笘）， 巾观分级（指城市内部各地段分级）， 微观定位

（指城市各地段的具体地块定位）。 无论哪个层次的土地级差效益经过回归分析都必须满足

以下模型的要求：
Yn=A(1 +r)D

其中， Yn为n等级的城市土地效益， A为常数， r为级）：：系数， n为土地六ff.级。

（二）权据土地全国划等所测得的级差效益确定宏观级差地租的分成比例与归属

从理论上说， 城市土地效益的性质就见地租， 土地是国家所有， 似乎所测得的土地效益

应全部划归国家。 但实际不可能。 马克思所说追加投资转化为级芳地租l是在土地收回之后

进行再租出的时候形成的。 国家对每个城市进行了：l．． 地划等， 并不等于城市土地就收归国家

重新出租。 城市对于国家等千是 一 个连饮 “承租者 ” ， 永没有 “ 归还“ 不租的时候。 同时，

城市土地级关效益的产生和增加勹城市自身的创造有很大关系， 因而城市自身自然应该首先

受益。 但是国家 一 点不收也不对， 因为第 －， 国家是1 ．̀地所有者， 其不能因为土地连续出租

而放弃提高租金的机会和权力， 放介自己的所有权；第二， 上地是国家的财富， 对上地收租

是国家财政的主要来源之 一， 是与城市和全民的利益 一致的；第三， 国家在城市也有自己的

投资， 与城市的投资 一 起起着改变城市结构、扩大城市规模的作用， 从而提高城市结构效益

和规模效益， 这部分贡献国家应该收回；第四， 国家向城市收取地租有助千促进城市用地节

约， 有助千城市之间的平等竞争。

问题仅仅在千如何确定国家收取已经测出的土地级差效益的比例。 如令前式为国家土地

划等效益模型， 则国家向城市单位土地面积收租金额应为： R:1 =aYn (Rn为n级城市的土地

收租单价， a为分成比例， Yn为划等为n的城市土地效益）。 于是， 国家从n等城市应收地租

总金额为SRn < S为城市国有土地总面积）。 不管城市土地利用内部有何变化， 国家每年照

征不误。

（三）祁据城市土地分级所测得的级差效益确定中观级差的地租分成比例与归属

根据本文的设计， 土地分等在城市之间进行， 而等中分级则在每个城市内部进行， 土地

分等的地租即是等中分级地租的平均数， 分等的平均地租总量与等内分级的地租总坦二者之

间陟该相等。 与国家不能全部提取城市土地效益的道理 一 样， 城市也不能全部提取各级土地

的效益。 这些效益是城市整体与各级经济实体共同创造的， 因此也应该公平加以分割。 我们

假定这个分割的比例为仕剩下的部分为r' 于是有a+f3+r=l, 由于a部分已为国家收

走， 城市应为之代收， 因而， 城市向用地单位实收租金比例应为a+I:}。 以下式表示s

Rn i = (a + I:}) Y n i (Rn i为n等城市i级土地租金单价， Y们为n等城市i级土地实测效益，
a + l:l为分成比例）。

收取这部分租金有 一 个技术问题不好处理： 城市土地分级地段与城市的行政管理层次

（区、街）往往不 一致， 城市向谁去总收这笔钱？这有待进 一步研究解决。

（四）根据实刹定位的土地级差效益最后收墩微观地租

以上两个层次的土地级差效益和租金份额都是通过回归分析方法获得的平均数， 不是其

体向交租单位收取的实数。 到这个层次， 才最后将第二层次平均数分解定位落实到每个单

位。 如何 “分解＇， ？按产业性质分解是 一个办法。 还有没有其他 “分解“ 办法可以进 一步研

究。 如何 “ 定位” ？按距离繁华地段的远近计算是－ －少个办法。 但其中有千差万别、 千变万化

的情况， 绝对消确， 难矣哉。 最好 ” T兀＼IV ” 操作， 一 户 千 户细评细品为宜。 随便 “ 一刀
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切 ” ，即恣减、缓、免，弊多利少。
按以上方法分层次确定的地租，可以按年收改。
（五）土地批租

所谓城市土地价格，实际就是土地批租价格。土地批租是土地所有权不变，土地使用权
长期出租，也就是国家出让土地。批租出让土地价格的模型已是公认的：

Pn = R/i [ I一1/(I+i)。]
Pn为批租n年的价格，R为地租，i为利率，n为批租年限。
耍使这个模型真正具有可操作性，关键是R'值要具体量化，具有可操作性。
首先，要按以上说明和办法，确定R的实际份额，而将R换为R 勹 i'用R,表示，则有

Pn = R'/i [ I 一 1/(}+j)"]
其次，要按照地租增值的规律对R进行修正。上式的设计思想是出租期内的R或R'值每年

都是相等的。显然不对，不能实际应用。由于地租增值与GNP增值有着正相关关系，所以 一

般应按这种关系进行修正。从理论上来讲，在经济发展上升时期，GNP的增长具有指数上升
趋势，因面地租的上升也应具有指数上升趋势。根据经济预测搞出 一个指数模型再逐年估算
R或R'值也是不难的。但是现在的土地批租期限 一般长达半个世纪，做这样长时期的模型推
算，就近乎滑稽了。如果我们将租价凋整期绾短，则批租价格可以通过以下方式得到近似解
决：

根据土地出让前 一 定时期GNP每年增长速度进行线fl回归分析，求出年平均增长速度
K,作为今后若千年地租预期增长速度，假令利率的变化可以忽略，，则有

P = R, [ 1+k+（1 + K) 2 +(1+K) 3 (1 +K) n l
-- － － ·—-—··_＿＿ ＿＿ ＿.- + · · · · · · + － － － ·一 ． ．＿ ＿ ＿ 

1 + i (1 + i) z (1 + i) 3 (1 + i) ll J

叶扜斗，则有：

入＝ 1时，Pn = nR'; 入c\= 1时，Pn=入R' 1 －入 n

血--------1 -入

最后，应该指出，上述公式在应川时，还会碰到以下两个情况而必须加以调整和灵活运
用。一种情况是，国家刚刚征收过来的丿「发不久或开发很少的地，它没有前期GNP增长数
据。这时就只能用邻近市区的GNP增长值作参考，根据经济外部效益和辐射效益的原理加
以估算和评定。另 一种悄况是，开发较久的市仪，除了地租以外，还仔大措地上投资，但这
时求出的凡地价，只是狭义地价。如欲包括地上固定资产投资与其周围相关的配套的基础设
施价值在内，则上述公式还必须充实为广义地价公式，也忧是要加上由A凡形成的地价。
由千固定资产与土地性质不同，它是每年都要损耗折旧的，租让半个世纪以后，绝大部分价
值不复存在，所以，再用出让公式没有意义。况且，有不少地上建筑，承租方租得土地后是
会拆迁重建的，更不宜用 “ 租” 的形式处珅。因叱，广义地价应等千十：地出让使用权租价加
地上投资建筑物卖价之和。

四、城市土地价格的实现

城市土地价格计星方法的完成，不笘T:l:．地收益就会按这个计算方认I,11Jl'其现，还必须
创造条件，进一步解决有关认识、汰制、机制、休制、扒施诮方而的问题。
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（ 一 ）要研无地租在社会王义市场经济条件下，）地位、 作）ll l，见伴， 地出个是 “贬义

词 “ ， 是社会主义城市经济学中 一 个重要的范畴。 它在社会主义城市建设中不但没有消极作

用， 而且有积极作用。 弄清城市地租存在必然性与演变规律， 科学计量地租， 是彻底弄清城

市地价存在的理由和演变规律， 科学计爵地价的面提条件。

正确对待地租， 是解决土地有偿使用， 加强上地管理， 发挥土地效益的重要内容 ， 但不

是全部。 与地租相关的还有两种土地有偿使用和进行土地管理的经济杠杆形式， 即土地使用

费和土地税。 三者互相联系又互有区别， 不能互相（飞替。

地租所反映的是土地所有者与使用者（租赁者）之间的经济关系， 足通过契约实现和转

移的超额利润，土地使用费所反映的是土地经营服分者与用户之间的经济关系， 是通过商品

交换的形式 ， 对投资的回收，土地税所体现是土地使用者与由国家代表的社会公众之间的利

益关系 ， 是通过法制规定强制实现的调节性收入。 三者性原不同、 实现方式不同、作用不

同，价值来源不同。但是相辅面相成， 共同组成土旭经济运行的完整体系。

（二）要把土地产权的研究提到非常重要的议事日程。 地价的计扯方法的确定和它的实

现不是单纯技术问题 ， 它与土地产权及与产权相联系的收益分配有密切关系。产权明晰，责

利明确，分配公平， 谁都会来关心地价的正确计算和收取， 这个问题就会很快解决。 土地产

权首先要明确的是国有土地产权究竟由怎样的法人米代表， 由谁来管？国家这么大， 是否需

要分层次管理， 如何分层管理？城市政府在其中是怎样的地位和作川？其次是土地的使用

权 、 经营权 、 处分权的内容和界限是什么？土地的部门所有制和单纯行政管理的弊病应如何

转变？土地的出让权、转让权应如何实现？对所有这些问题都必须作出正确回答， 而且应有

法律的 、 制度的保障。 为此， 还必须加强城市地政地籍的性理， 加强因有土地和集体土地的

清理，防止出现漏地、 “三不管 “ 地和土地私有。

（三）要把土地价格的市场调节和计划指导有机结合起未。 要不断完善上地市场， 减少

行政干预。 在一级市场中， 协议、 招标、 拍卖的形式要根据市场发育状况结合使用， 但要逐

步提高招标形式和拍卖形式的比重。 在二级市场中， 要多发挥土地评估和咨询公司的作用。

所有土地交易要有公开性和透明度。 全因要不断扩大土地交易信息的交流与传播。 要把土地

级差效益的实测调查工作进 一 步科学化、 制度化， 使所狄得的结果真正可以作为计算级差地

租 、 地价的依据。 国家应在此基础上进 一步制定出城市土地指导价格和土地价格政策。 城市

土地指导价格（指狭义地价）的基本形式可以是前面求出的几值，但是还应有一 个可以上

下浮动的幅度 ， 它的上限应不高千（P，广1 +Pn) / 2, 它的下限不低于(Pn+i+Pn)/2（如

令P旷 1>Pn>Pn+1)。 指导价格应是定期调整的公示价格， 可作为土地实际成交的参考。

此外 ， 公示价格还应包括有代表性有示范性的宗地市场价格。 要通过市场调节和计划指导使

土地投机不能成风， 国有土地资产不致流失， 土地行情不致大起大落。

（四）加速地价评估系统工程的组织与完成。 地价计算，往往不是一个机械运算过程，

也不象一般商品计价那么简单， 它实际是 一 个评估试询过程， 而且动态性很强。 其中有许多

定量分析因素既需要全国上下结合 ， 也需要各城市各部门的配合， 共同测算和认定。 例如 ，

土地投资平均利润率的认定， 地租归属划分中的国家、城市与企业之间的分成比例的确定 ，

一定时期GNP增长速度的计算与选择， 土地出租年限与地租调整年限的规定等都不是少数

人的智力所能胜任的。 既要有中央、 地方、 企业管理部门的参与， 也要有土地部门、 房产部

门 、 房地产公司、 金融系统和物价部门之间的配合。 国家应该牵线组织， （下轧第49页）
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盖而， 尤扛耍积极设认将壮会保险向农村齿及；进一 步培悄广欠同民的全面心．识， 捉供更多

的均等化的金卧投贞机会， 建立tL会自我积累机制， 从呴抑制居尺消费奇jA的过快增长 C

三、 投资与消费的综合分析

上面分别设计了投资系统与消费系统的两大模型监控体系， 在新的 一 年同民收入形成之
后， 宏观监控的任务就是如何平衡和协凋新的投资需求和消费需求之间的1令'1比例， 两者最
终通过积累额与消费额来实现， 任何 一 方的扩大都会限制另 一 方的规模． 如果进出口额净额
无力弥补这 一 缺口， 则会对国民经济产生严重影响。

投资消费与财政、信贷有若千丝万缕的联系。 投资的来源渠迫中有财政和信贷这两个投
放口 r

- 。 消费也是如此， 国民收入分配和再分配如果向个人倾斜， 财政支出中共他项目中的
开支就会受影响， 而居民的结余购买力的 一部分会转移成铭雀， 估岱的活动余地忧更大。 银

行存，次包括企Iv存，次、 储佑存，饮、 农村存，次和财政性存，次四种。 从发展趋势，石， 个业这部分

准备令和积累金会有大幅度增加， 稳定性会随之加强， 加上银行今后经常自主权的扩大， 企
业存，次在信贷资令来源中的地位必将进 一 步提高。 储蓄存，次可用下列计量模刑测阻

SA= 17.8 xPMC1 "88 xPm-z-.5

(2.32) (29.03) (-4.50) 
忙＝0.99 D. W. =2.007 F=-=295.3 
SA=SA一, + o. 216PMC 
SA=SA-1 +0.5 (PMC-CM) 

估裕倾向为0. 216, 非消费用途货币的自持率与仙治率平均为0. 5� 这 一 数值会受储甚利

，礼物价变化的影响， 也与投资渠道多样化有关。
从对国民收入增长的日标出发， 米分析可安排的权L ,，气勹消费之间是否存在块目， 如有缺

I i I脂片通过问剂财政、 伈贷的总层或调＇招投放结构米丿JI(以解决， 或是通过甘他途行， 如进出
I I、 物价波IJj米弥仆。 如果1d络丿心小平衡， 则只付付垃 总休．增长1 I标 ，IJII以伈改 n

（上接第17贞）＇友仵核心作用。 现在民间的以背利为! !的的评估公司· 只是市场调节的散仄
游勇；符个城市的或副］的各1！为战的＇订订评估工什只姑计划指导的杯水车薪， －－．片都不能
以终解决这项系纣;.T．和行务。 这订面丁作正可谓仔币1:'1ii11远。

＠ 一般有两种方祛：

a l,I,i位土地面积上的总效益减去非土地因素效益， 然后才女门1：：模型进行回归分析

Yn=A(l+r)0 Yo为n级土地收益， A为基数， r为示；；文， n为守级

b 用因素回归分忻方法直接求土地级差效益， 其模型为：

Y=B。 +B1趴＋出X口出X3+R Y为土地恁利润， 趴X1为十．地因衣形成的利润， 其他为非土

地因素形成的利润。
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