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城市土地基准价格和价位的研究

一、 城市土地的地段差异

现代城市土地是众多配套的基础设施所装备的土地， 基础设施的建设是为了满足城市工
商业生存和发展的需要， 而一项或数项不配套的基础设施是不能满足城市工商业生存和发展
需要的。 据查： 至1991年底，上海市有4811辆公共汽（电）车，有1653公里的辅装道路，563
座城市桥梁， 以及日产人工煤气438万立方米的煤气厂，有日产自来水750.9万吨的水源
厂......。 如果缺少其中的 一项或者设施数量太少都难以维持上海市工商业的生存和发展。 依
据上述理由， 我们将众多配套的基础设施价值推论为城市基础设施的综合价值。此外，由于城
市土地的质量和数掀客观上反映了城市基础设施的综合价值， 我们又将城市基础设施的综合
价值归结为城市土地价值。 因为城市土地价值具有综合性， 所以， 大城市拥有较高质量标准
和数鼠标准的基础设施， 大城市土地的价值整体性提高。 又因为城市土地价值具有综合性，
所以， 城市中心拥有较高密集程度的基础设施， 城市中心土地的价值相对性提高。 根据上述
原理， 城市土地的价值有规模差异， 在同城之内有位置差异， 这种差异表现了两个方面的内
容， 一方面是大城市土地和中小城市土地、 城市中心土地和城市边缘土地的价值含量不同，
另 一方面是大城市土地和中小城市土地、 城市中心土地和城市边缘土地的地产价格不同。

城市经济是一 个多系统、多层次的组合整体，城市土地是适合城市经济多系统、多层次需
求的组合土地， 它由工业用地、商业用地、市政用地、 住宅用地等等部分用地所组成。 同时，
各种用地又会被城市中的建筑物、 道路、 水面等物体分解为形状不同、 面积不等的地面。 在
城市土地分解为许多块形状不同的地面的基础上，我们看到，城市中心的地面价值高， 城市中
心的地面使用价值也高，城市边缘的地面价值低， 城市边缘的地面使用价值也低。 各个地面
所处的位置不同，它们的价值和使用价值都不同。 由于城市工商业的各系统、各层次对城市用
地的要求不同， 城市土地也会披分解为适合各种使用方式的组合土地。 城市土地可以分斛，
这就是划分地段的物质基础。 山于城市基础设施综合价值的有效分布， 或者是城市基础设施
综合作用的递减扩散， 各块地面的位置不同表示了各块地面的价值不同， 各块地面的价值不
同又表示了各块地面的位置不同， 两个不同合而为 一 的地面则作为地段， 所以城市土地的价
值差异和位贺差异， 归根到底为城市土地的地段差5沁

二、 城市土地的地段级差

现代城市土地是政府部门投资建设的， 据上海统计年鉴统计： 上海市基础设施的投资
额，80年是9.60亿，85年是23.17亿，90年是47.22亿， 各年的投资额增长很快， 尤其近两
年， 每年的投资额近百亿。 我们可以设想， 政府部门要使城市土地的使用价值不断完善， 就
耍对城市土地施行有偿使用制度， 向持个城市土地使用者征收比较合理的城市土地使用费，
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从而筹集到更多的建设城市土地的投资额。但是， 作为宏观管理机关的政府部门， 不可能对
各个企业的具体用地一 一核定， 然后征收不同的城市土地使用费。 作为具体用地的企业， 也
不能按一个标准上缴城市土地使用费。 因此， 只有通过调和两极的办法， 将城市土地划分为
若干个地段， 在各个地段上， 分别制定统一标准的城市土地使用费。

城市土地划分为若干地段是符合社会经济发展要求的。 由于城市土地已经成为现代化生
产的条件，因而，城市经济的总价值应包括城市土地的价值即� (c + v + m) + � Lzn, Z: L m 
为城市土地的价值。 对城市中的工商企业来讲， 哪个企业占用了较好的城市地段， 哪个企业
就能获得较多的Lm, 从而创造出较多的m；这客观上反映了城市店础设施综合价伯的多少或
者城市基础设施综合作用的强弱和工商企业的具体经营活动有着直接的联系。 政府部门要合
理的征收城市土地使用费， 就必须将城市土地划分为若干个不同的地段。

城市土地的地段差异不是城市土地的地段级差。 所谓级差， 它是一 种概括性的差异， 既
代表规定的质量， 又代表规定的范围， 因此， 我们认为， 级差是一 种有级别的差异， 它表示
了各个地段的价值级别， 即在这个地段内， 每单位面积城市土地的价值或价格是统一的。 统
一的单位面积城市土地的价值或价格是所有单位面积城市土地价值或价格的平均数， 这个平
均数代表了土地的等级， 它所代表的地段才是名符其实的级差地段。 若干个有着单位面积城
市土地平均价值或价格的地段， 才能组成有序列的级差地段。 政府部门只有在确定的级差地
段上， 才可以统一征收城市土地使用费， 工商企业也只有在确定的级差地段上， 承担着可以
接受的城市土地使用费。 城市土地的收入， 增加了政府部门的 “社会资本 ” ， 它可以不断地
用来重新投资城市土地的建设， 在提高城市土地规模级差的基础上， 提高城市土地的地段级
差。

三、 城市土地级差地段的分布及变化

每座城市都拥有城市中心， 例如上海的外滩、 南京路， 东京的银座等。 这些城市中心的
土地， 就是大家公认的价值最高， 位置最佳的级差地段。 这是因为城市基础设施的作用不是
某一部份或某一方面的， 而是全部的或者各个方面的。 城市中心土地位于城市基础设施综合
价值和综合作用的中点， 势必被大家认为具有最高使用价值和价值的级差地段。

鉴于城市基础设施的综合价值和综合作用， 使城市土地的级差地段分布呈现一定的规
律。 我们假定，城市的中心地段为A级地段，那末， A级地段的周边是B级地段，B级地段的
周边是C级地段， 以此类推， 城市土地规模愈大， 城市土地级别愈多， 级差也愈大。 从城市
土地价值上讲，A比B 高，B 比C高， 如此等等。从城市土地位置上讲，A在B中， B在C中， 如此
等等。 这就是城市基础设施综合作用的递减扩散规律所呈现的场面。 从A级地段到C级地
段， 土地价值相对减少， 这是城市基础设施综合作用的递减，从A级地段到C级地段， 土地
数量相对增加， 这是城市基础设施综合作用的扩散。 这个规律在小城市土地上表现得最简
洁。 因此， 我们可以在座标上用斜率说明级差地段价值与级差地段数量的关系（见图 1) 。

在大城市土地上， 城市基础设施综合作用的递减扩散规律就显得模糊。 这是因为大城
市除了城市中心外， 又出现了城市次中心。 例如： 上海除了外滩、 南京路外， 还有静安寺、
徐家汇等地。 东京除了银座外，还有新宿、 中野等地。 城市从一元中心到多元中心的发展，城
市基础设施综合作用递减扩散规律扭曲， 使原来的地段级差序列变得错综复杂， 就是说再以
城市中心为A级地段； A级地段的周边为B级地段； B级地段的周边为C级地段； C级地段的
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周边为D级地段 …．．．， 这样简单的类推级差地段就不符合实际情况了。如果C级地段或者D

级地段的周边出现了城市次中心， 那末， 这个次中心地段级别就不一定低于C级地段或D级
地段， 并且这个次中心土地的地段级别等于或者高于C级或D级都是可能的。 当小城市土地
发展到大城市土地时，那种从A级地段到C级地段的土地价值递减、 土地数量递增的序列 ， 就
被从A级地段到C级地段的土地价值相对减少 、 土地数量相对增加的序列所替代。 我们在座
标上用曲线取代直线， 更能说明级差地段价值和级差地段数扯的关系（见图2)。
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图(l)
城市土地数蟹

图(2)
城巾上地数肤汲左

城市土地级差地段的分布变化的原因是城市次中心是城市基础设施综合作用的相对中
点。 以城市次中心为相对中点的择定范围， 城市基础设施综合作用的递减扩散规律仍然是清
楚的。 对大城市土地作总体的级差地段划分， 从A级地段到D级地段， 土地价值递减、 土地
数量递增也是明显的。 以城市中心地段为中点， 作射线向外延伸 ， 虽然途经几个城市次中心
会出现儿个波折， 但从城市中心地段到城市边缘地段， 土地价值相对减少、 土地数扯相对增
加也是简洁的， 起码说， 城市土地级差地段分布层次上的序列是这样的。如果我们将城市次
中心择定的范围， 定义为城市土地区位。 那末， 这个城市土地区位中， 从区位中心地段到区
位边缘地段就还原了城市土地价值递减、 土地数量递增的真面貌。 依据否定之否定的原理，
我们将大城市土地看作为组合的中小城市土地是完全可以的， 只不过是高级形式的中小城市
土地而已。

城市土地级差地段的分布及变化， 证明城市基础设施综合作用的递减扩散规律是存在
的， 这个规律有时寓于无规律之中， 这需要我们把握事物的本质，科学地划分城市土地级差
地段。 对于城市次中心甚多， 地段级差分布甚复杂的大城市土地还应重视城市土地区位的划
分。 我们可以先将大城市土地以城市各中心划分为若干个城市土地区位， 在合理划分城市土
地区位的基础上， 有方向、 有目标地划分城市土地级差地段， 使多元中心的、 交叉的级差序
列变更为 一元中心的、单向的级差序列，从而达到科学划分大城市土地级差地段的目的。

四、 城市土地级差地段的基准价格

城市土地级差地段的划分， 是社会经济发展需要的结果， 城市土地级差地段的划分 ，
一

方面适应政府部门 “社会资本 ” 的运行， 另一方面也适应工商企业个别资本的运行， 在科学
划分各个城市土地级差地段的基础上， 确定各个级差地段上每单位面积大城市土地价值和价
格的平均数， 这个平均价值或价格就是政府部门统一 征收的城市土地使用费， 也是工商企业
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在各个级差地段上必须交纳的各个级差标准的城市土地使用费。城市土地使用费在城市土地
市场存在的条件下也可以称之为城市土地基准价格，或者称作每个级差地段上的每单位面积
城市土地的平均出租价格，城市土地基准价格和城市土地具体出租价格的区别，在于城市土
地基准价格是所有城市土地具体出租价格的平衡，又是各个或一个级差地段上城市土地具体
出租价格的修正。

各个级差地段上的基准价格如何计算呢？这里，我们有必要说明一 下城市土地实际价格
公式：即Lm = L/ =

Le 
L • mffi,公式中匕为城市土地市场价格，LC，为城市土地实际

c+.::+v 

价格，Le ， 表示为城市土地价值Lm。城市土地实际价格公式可以计算企业的具体出租价格，但
要计算各个级差地段上的平均出租价格即基准价格，这个公式要有附加条件，每个级差地段上
的单位面积土地都是以市场价格计算，不论这些城市土地是否在城市土地市场上实现过转租，
实现过市场价格。只有用城市土地市场价格，才能计算出每个级差地段上的全部出租价格，
原城市土地实际价格公式就转化为 一个级差地段上的城市土地实际价格公式＄

某级地段土地2Lm = 2Le'＝ 单位土地市场价格X单位土地数量
单位土地市场价格X单位土地数量＋};(C+V)

• };m

如果这个公式所计算的是A级地段，就是A级地段上的全部城市土地出租价格，如果这
个公式所计算的是B级地段，就是B级地段上的全部城市土地出租价格，以此类推， 只要在
};L心之前或者�Le ， 之前冠以A、B、C、D···…等等级别就行了。由于城市土地各个级差地
段上的全部出租价格是明确的，因此，某城市土地所有级差地段上的出租价格也是明确的，

它应该是A};Lc'+B};L/ +C};L/ +··…·＝某城市};L右这就是一个城市政府部门的城
市土地总收入。又由于城市土地各个级差地段上的全部出租价格是明确的，所以城市土地基
准价格也可以用公式计算：即

某级地段土地区＝飞 c ' = ［ 单位土地市场价格X单位土地数基二一 单位土
吓土地市场价格X单位土地数蜇＋2（C+w·2m] 十 地数量

城市土地各个级差地段上的基准价格的计算为什么要依赖于各个级差地段上的城市土地
市场价格呢？这是因为城市土地市场是个特殊的市场，它由两个市场组成＄ 一 个出租市场和
一个转租市场， “这两个市场是对立统一的，对立性在于出租市场和城市土地实际价格或出
租价格自成体系，转租市场和超实际价格，或转租价格自成体系，统一性在千城市土地市场
价格由两个价格即出租价格和转租价格组成，出租价格必须参照城市土地市场价格，即转租
中实现的价格来调整，亦即转租市场必须依靠出租市场的规定作出城市土地的选择，＂ ＠所
以，计算城市土地各个级差地段上的平均出租价格，必须将各个级差地段上的L，全部定义
为城市土地市场价格，即使各个级差地段上的城市土地未经过转租，L也 通过各种方法设
定为城市土地的单位土地市场价格加以计算。

只有经过城市土地基准价格公式的计算，每个级差地段上的具体出租价格才能转化为
平均出租价格，由千城市土地各个级差地段上的基准价格存在，城市土地原来价格上的渐进
式差异才上升为跳跃式差异，也就是一个级差地段上的基准价格和另 一个级差地段上的基准
价格出现了级别分等的差异。这就是实实在在的级差地段区分。因此，标志着各个级差地段
上的平均出租价格的城市土地基准价格，抹煞掉了同 一级差地段上的具体出租价格的差异。
政府部门要求各个地段上的工商企业必须交纳各个地段上的城市土地基准价格，虽然有点不
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合理的因素，但它毕竟是最佳的征收办法。

五、城市土地级差地段的价位

工商企业是有偿的使用城市土地。对每一个工商企业来说，它必须支付政府部门所征收
的基准价格，并且各个地段上都有着不同级别的城市土地基准价格。由千不同级别的拈准价
格分别是各个地段上的城市土地定位价格，因此，城市土地基准价格公式也可以作为城市土地
价位公式。这样，工商企业无论是从较高级别的地段迁移到较低级别的地段，还是从较低级别
的地段迁移到较高级别的地段，都是在城市土地的各个价位上运动。工商企业能否在特定的
城市土地价位上生存和发展，必须通过各个企业经济实力的较抵才能决定，城市土地价（立if

为天平，它能衡量各个工商企业的经济实力，城市土地价位作为杠杆，它能够使各个工商企
业在不同级差地段上运动。如果一个工商企业在一个既定价位的城市土地上生存和发展的很
好，它就会通过城市土地市场争夺较高价位的城市土地，如果一 个工商企业在一 个既定价位
的城市土地上生存和发展的不好，它就会通过城市土地市场舍弃原来价位的城市土地，蜇新
争夺适合本企业生存和发展价位的城市土地。新价位的城市土地的获得是要付出代价的，包
括城市土地转租费用和迁移费用。但城市土地较高级差地段的固定优势可以为工倘企业啪来
更高的权益，否则，就不会有较多的工商企业在城市中心的地段上竞争。

六、城市土地价位一一行业的选择

哪里有城市土地，哪里就有工商企业在竞争，哪里有较好的级差地段，哪里就有较多
的工商企业在竞争。在城市土地市场完全开放的条件下，我们证明城市土地价位的运用。我
们假定某城市土地C级地段上有城市土地600亩被工商企业使用着。100亩为银行业使用；
200亩为商业使用，300亩为工业使用。根据当年的城市土地市场价格统计， c级地段上每亩
土地市场价格100万元，我们又假定C级地段上当年各行业的资本总投入为30亿元，利润总产
出为15亿元，各行业当年具体经营情况列表（单位：亿元）如下：

七一z ,－--

经营行业 1资本总额1 地产投入
尸三』尸动资本 1二二尸－－ I厂厂：，一

银行业 1 10 I O.01 X 100= 1 1 4 i 5 1 5.5 1 55% 

商业1
10 

1
°·01 x200= 2 

1 
4 4 l 5.o I 50% 

工业 10 \ 0.01X300=3 I 4 I 3 I 4.5 i 45% 

总计 I 30 I 6 J 12 I �2 
_ t �-15- __ I _ ＿ I __． 

根据城市土地价位公式计算＄

C级地段Lm = LLl= ［ 0.01 X 600 
一 ． ．

0. 01 X 600 + 12 + 12 叶 600 = 3 + 600 == 0. 005亿元

基于C级地段上的部分银行、商店、工厂以前就在C级地段上从事经营，已获份了C级
价位城市土地。而其他部分银行、商店、工厂当年在城市土地市场上用每亩100万元左右的地
价才获得，当年除了支付50万元的城市土地基准价格给政府部门外，还支付了50万元左右的城
市土地转租价格给原来C级地段上的工商企业，通过市场价格的作用，从它们手中争夺到C级
价位城市土地，以便自己迁移到C级地栈的城市土地上，在上述列表中，我们石到C级地仪
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上的各行业在纾背时，都是以城市土地市场价格计符的，各行业的社会资金平均利润率为

50%，其中银行业投入产出高，它的资金利润率为55%，高千社会贤金平均利祸率；商业投

入产出中等，它的资金利润率等于社会资金平均利润率50%，工业投入产出低，它的资金

利润率为45%，低千社会资金平均利润率。我们可以这样推断，从各行业总体上看，银行业还能

争夺更高价位的城市土地，到更高级别的地段上去生存和发展。而工业只能舍弃C级价位城

市土地，去争夺较低价位的城市土地，因为较低级别的地段更适合工业的生存和发展。商业应

该保持着C级价位城市土地。但从个别行业看：大部分银行有经济实力去获得更高价位的城

市土地，只有小部分银行保持着原价位城市土地，而大部分工厂只能去争夺较低价位的城市

土地，只有小部分工厂保持着原价位城市土地，甚至还有经济实力去争夺更高价位的城市土

地，同样，C级价位城市土地上的所有商店，大部分保持着原价位城市土地， 一 小部分去争

夺更高价位的城市土地，另一小部分去争夺较低价位的城市土地。

我们再进一步论证，C级地段上所有行业只支付了城市土地基准价格给政府部门， 即＄

银行业的地产投资只有0.5亿元，商业的地产投资只有1亿元，工业的地产投资只有1.5亿元。

各行业的资本投资总额也相应减少，具体经营情况列表（单位＄亿元）如下：

经背行业 1 投资笣、领 地产投入』固定资木 流动资本＼ 利润 1 利润率
-－ - －- －－－ ： -—- －, 1__—- － －－－ ！一一

银行业 i 9.5 I o.5 4 I 5 I 5.5 1 57.9% 

商业
｝ 

9 4 4 1 5. 。 I 55.5% 

主业 : 8.5 ! 1.5 I 4 i 4.5 I 52.9% 

r ?、计 27 I 3 \ 12 r 12 \ 15 
． ．．户 ＿＿＿ ＿ ＿ ＿ ＿ － － － － － － · － － － · __＿

我们从上述列表中看到，虽然各个行业仅支付了城市土地基准价格给政府部门，没有支付

城市土地转租价格，但由于C级地段上各行业的资金利润率普遍提高而引起社会资金平均利润

率的提高为55.5%，所以银行业的资金利润率仍然高于社会资金平均利润率，商业的资金利润

率仍然等于社会资金平均利润率；工业的资金利润率仍然低千社会资金平均利润率。新的经营

情况不能改变这个结局。银行业宜在C级价位以上的城市土地上经营，商业宜在C级价

位城市土地上经营，工业宜在C级价位以下的城市土地上经营。况且城市土地单位产值

效益对各个行业来说是不一样的。2亩城市土地可以开一 个大银行，但只能办 一 个中等商

店或者小型工厂，这种城市土地用地节约程度反映在各行业的具体经营情况中，就是银行业

的地产资本相对减少，工业的地产资本相对增加，我们对上述具体经营情况作一 下修正，

列表（单位：亿元）如下：

经营行业

银行业

商业

工业

尪计
-户. r .  l,） 

率

％

润

％

心

％

利
－

55

41

30

I
'
 

习
“
1

5

0

5
 

·

·

·

5

乔

5

5

4

1
＿

 

-

－

本资动

5

4

3

12

流本二

4

4

4

12
．

 

入投

,
3

 

产

1

4

8

1

地额吕i
-

10

12

15

37

一

本
l

资
＿

1

1
1

,

．,

I
l
 

一 49 一



由千补会资金平均利润率为40. 5%,C级价位城市土地比较适宜商业，在经济利益的推动

下， 银行业会迁移到A、 B级城市土地级差地段上， 争夺A、B级价位城市土地， 少量的A、

B级用地对银行业来说长期使用最合算，同样， 在经济利益的推动下， 工业会迁移到D、 E

级城市土地的级差地段上争夺D、 E 级价位城市土地。 工业用地量大， 高价位的城市土地对

工业是不适用的， 本来每个价位的城市土地， 标志着不同级别的支出， 又标志着不同级别的

收入， 工商企业在较高级价位的地产上投入较多， 但该价位的地段为它们带来的经济收入也

较好。 这是正比例的。 工业没有经济实力争夺高级价位城市土地， 这本身就是优胜劣汰的内

容之一， 显示了城市土地价位的公平和力量。

七、 城市土地价位一一．企业的选择

我们再证明城市土地价位的运用。 首先假定某城市在E级地段上， 有甲、 乙、 丙、 丁四

个同等规模， 同样资本有机构成的工厂， 不论这些企业属千工业中的某行业， 也不论这些工

厂生产经营何种产品， 但它们各用200万元的城市土地基准价格使用了20亩的城市土地是确

定的。 甲、 乙、 丙、 丁四厂的具体经营情况列表（单位， 万元）如下，

经营单位 ！资本总额1 尸产勹产气尸－I 流动资本 l 利润 ＼一产尸厂＿
甲广 I 1000 

乙 厂

厂

广

计

丙

丁

总

10 x�J 450 350 550 55% 

1000 1ox2� 450 350 520 52% 

1000 10 X 2"1 450 350 480 48% 

1000 10 X 20 450 350 300 30% 

4000 800 1800 1400 1850 

我们从列表中看到，甲、 乙、 丙三厂的资金利润率都高千46％的社会资金平均利润率，所

以，甲、乙、丙三厂还继续在E级地段上经营，保持着E级价位城市土地。而丁厂的资金利润率

远低千社会资金平均利润率， 丁厂只得去争夺较低价位的城市土地， 迁移到较低级别的地段

上去经营， 我们设有戊厂通过城市土地市场用每亩20万元的地价， 争夺到了E级价位城市土

地， 用转租方法取代了丁厂在E级地段上的位置， 新的具体经营情况列表（单位； 万元）如

下s

经营单位

广

厂

厂

厂

计

甲

乙

丙

戊

总

I
一

，：千了投入 1固定资本＼—斻动资本

1000 1 10X2O I 450 1 350 

1000 1 10X20 

1 

450 1 350 

1000 I lOX2) ] 450 I 350 

20 X20 j 450 

1000 / 1800 

1000 

4200 

利润
_
＿

_I 

550 

利润率

350 

55% 

52% 

43% 

45.8% 

1400 

480 

550 

2100 

由于戊厂的迁移替代了丁厂在C级地段上的位置， 引起了社会资金平均利润率的提高为

50%，戊厂在争夺E级价位城市土地时，一 次性丧失了部分利润，但从长期利益打算，争夺到了
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E级价位城市土地后会有更多的利润收入，因为第二年它的资金利润率就会达到55％以上，而
乙厂和丙厂如果不提高经济效益，它已获得的E级价位城市土地就会因优胜劣汰的原则被迫
转租出去，被别的工厂或工商企业争夺过去。因为随着城市土地的发展，城市土地市场价格也
会提高，如果E级地段上的各个企业不能相应提高经济效益，新的竞争和流动又会发生。事
实上，竞争和流动是优化城市土地配置的过程，它的结果是各个级差地段上的企业整体经济
效益的提高，从而提高城市土地价位。国家可以更多地征收城市土地使用费。我们又设定5
年后，每亩E级城市土地市场价格已达到25万呵元。甲、乙、丙、戊四厂的总利润已达到250万
元，根据城市土地价位公式计算s

E级城市土地Lm = Le'=[ 25 X80 
25 X 80 + 1800 + 1400 ·加00] + 80 = 960 + 80 = 12万元

政府部门将城市土地基准价格调整到每亩E级城市土地12万元。甲、乙、丙、戊四个工厂
的各个20亩都以每亩12万元的出租价格计算，各支付了240万元的地价。这是E级城市土地价
位的限定。根据新的设定，原具体经营情况列表（单位 8 万元）如下．

经营单位 资本总额l地产投入1 固定资本1流动资本1利 润 利润率
I I I 

厂

厂

厂

厂

计

甲

乙

丙

戊

总

1040 

1040 

1040 

1040 

4160 

12X 20 I 450 

0

0

0

 

5

5

0

 

。

4

4

8

 

5
 

1
 

4I0

0

0

。

2

2

2
 

x

x

x

6
 

2

2

2

9

l

1

1

 

350 

350 

350 

150 

1400 

0

0

0

0

0

 

5

4

3

8

0

6

5

6

6

52

62.5¾ 

51.9% 

`°·5% 

65.�%

上述列表中满足了两个条件： 一是工厂的全部地产投资增加了，二是工厂的整体经济
效益提高了。但从经营情况的结果看：戊厂争夺到E级价位城市土地后，经济效益大幅度提
高，而甲厂和丙厂经过努力，经济效益也有较大增长，乙厂却由于种种原因，经济效益无显著成
效。摆在乙厂而前的出路，或是节约用地，或是强化经营机制，提高生产率，如果做不到上述两
条要求，资金利润率长期低于60.1％的社会资金平均利润率，乙厂会被迫舍弃E级价位城市
土地去争夺较低级别价位的城市土地，在较低级别价位的城市土地上，它的经济效益也同比
例减少。对E级价位城市土地上生存和发展的各个企业来说，如果保持着本来价位的城市土
地，是提高这个级别的城市土地价位。同样，经济效益低的企业在较高级别价位的城市土地
上，就会使城市土地价位停滞不前。总之，只有允许竞争和流动的存在，各个工商企业才会
考虑到用地的节约，考虑到经济效益的提高，尽量合理地利用城市土地，到适合自己生存
和发展的级差地段上，以便长期稳定地保持着特定的城市土地价位，3

中见抽作，（＜城市土地价格研究〉〉，（（财经研究》1992年第11期。
＠见拙作， «城市土地市场探讨汃 《华东师范大学学报〉〉1993年第1期。
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