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　　摘要 :在阐述土地经济学理论及地价测算模型的基础上 ,提出土地出让金构成的科学内涵 ,构造出科学测算土

地出让金的数学模型 ,使土地出让金成为构建城乡和谐与人与自然和谐的经济杠杆 ,从而体现公平与效率最大化的

原则 ,达到控制增量土地 ,挖掘存量土地的目的。
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1 　关乎土地出让金的土地经济学理论

111 　市场供求理论

土地供求分析是土地经济学研究的起点和终

点 ,而土地需求又是土地供给的起因 ,很大程度上对

于土地供给产生着决定性的影响。从土地供求关系

来看 ,必须通过两者的相互作用 ,并通过价格信息予

以体现 ,才能形成有效需求和有效供给。土地的出

让数量和土地出让金额与土地供求关系变化的态势

密切相关。

112 　土地产权理论

相对于土地资源而言 ,土地产权更是一个重要

的经济要素。土地经济运行实践都是以具有一定产

权的土地资源为单元进行资源配置的。土地产权要

素对于土地资源配置效率产生直接的影响 ,并且还

引导着土地资源配置的方向。

马克思说 :“土地所有权的前提是 ,一些人垄断

一定量的土地 ,把它作为排斥其他一切人的只服从

自己个人意志的领域。”土地所有权可以从两个方面

来理解 :第一 ,法律意义上的土地所有权 ,即土地所

有者把土地当作自己的财产 ,土地所有者对土地实

行垄断 ,这种权利是法律赋予的 ,受到法律的保护。

第二 ,经济意义上的土地所有权 ,土地所有者凭借他

对土地的垄断从而获得的相应的地租 ,地租是土地

所有权在经济上的实现形式。

土地产权理论为土地出让金的存在提供了理论

依据。在中国城镇中 ,因存在土地国家所有权的垄

断和使用者对土地使用权的占有 ,所有权必然要求

在经济上实现 ,因此 ,用地单位使用国有土地必须向

国家交纳土地使用权出让金。

土地产权理论要求土地出让金必须是土地市场

价格。只有使土地使用权出让金体现和反映土地使

用权的价值 ,才能符合市场供求规律 ,充分体现和保

障国家作为土地所有者的权益 ,才能发挥市场的调

节作用 ,真正使土地这种稀缺资源受市场配置。因

此 ,土地产权理论是土地经济学的基础理论 ,土地出

让金产生的实质是土地产权交易的结果。

113 　地租地价理论

11311 　地租理论

地租分为绝对地租、级差地租和垄断地租。绝

对地租与土地本身的条件无关 ,而级差地租和垄断

地租取决于土地的质量状况 ,主要是取决于土地的

肥力和位置。马克思主义的地租理论重点阐述了农

业地租产生的根源、形成条件、来源和计量方法 ,对

于建筑地段和矿山地租却缺乏定量研究 ,仅指出 :

“凡是有地租存在的地方 ,都有级差地租 ,而且这种

地租都遵循着和农业级差地租相同的规律”[1 ] 。

美国经济地理学家阿朗索首次提出城市土地竞

租模型 ,解决了城市地租计算的理论方法问题。他

在模型中指出 ,从市中心到郊外 ,地租逐渐降低 ,地

租曲线是一条逐渐下降的平滑曲线 ,城市的用地功

能依次为商业、居住、工业、城市边缘区和农业区。
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但是 ,阿朗索竞租模型是在理想的假设条件下得出

的 ,实际上受诸多因素影响 ,地租曲线是呈锯齿状

的。尽管如此 ,模型在今天依然得到广泛应用 ,中国

目前的城市基准地价其实就是一个阿朗索竞租模

型。

地租是确定土地出让金的基础。在我国 ,土地

出让金的实质就是 40 - 70 年地租的资本化。首先 ,

绝对地租理论为土地出让金价格的测算奠定了基

础。没有地租理论对地租的来源、性质和决定机制

进行深入的定性分析 ,土地出让金价格就失去了定

量化研究的逻辑起点。其次 ,地租理论是确定土地

出让金影响因素的理论依据。根据级差地租理论 ,

城市各个地段的空间位置 ,包括商服繁华度、交通便

捷度、基础设施完善程度、集聚程度、地质水文状况、

环境区位因素等 ,是影响城市级差地租的决定性因

素。因此 ,城镇级差地租形成的条件是城镇土地区

位的优劣和土地质量等级的高低。

11312 　地价理论

土地出让金就是 40～70 年的土地使用权价格。

因此 ,地价理论关系到土地出让金的确定。

1)土地价格理论为量化土地出让金提供了理论

依据。土地出让金的内涵包括真正的地租 ,即绝对

地租和级差地租 ;土地投资的折旧 ;土地投资的利

息。土地使用权出让价格是以上三个部分之和的资

本化。土地投资包括国家投资和土地使用者投资。

土地出让金中涵盖的投资指国家投资。国家对土地

的投资指的是对市地区位改善 ,包括对城市基础设

施、市政建设、公用设施等的投资。政府投资的结

果 ,改善了区位条件 ,激发其他行业更多有形资产和

无形资产在这一区位空间的集中投人和使用 ,使原

有投人和集聚的资金实现增值。增值效益又将随该

空间环境的使用再次转化为资金。根据“谁投资 ,谁

收益”的原则 ,国家作为投资主体应获得该土地收

益 ,以保证市政建设资金的再利用。同时 ,由于这类

投资的回收周期长 ,还必须考虑到投入资金的时间

价值即利息。因此 ,在确定城市土地出让金标准时 ,

必须把政府在城市基础设施、市政建设、公用设施等

的投资所产生的正的外部经济性体现出来 ,即土地

出让价格必须包括政府在土地上的投资及其利息。

为了充分显化土地价值 ,达到最优配置 ,出让金应该

是土地最佳用途的价格。

2)土地价格受供求关系的影响。土地供给增

加 ,需求不变或减少 ,则地价下降 ;土地供给减少 ,需

求不变或增加 ,则地价上升。宏观上 ,由于土地自然

供给具有刚性 ,需求成为土地价格的主要影响因素。

但是 ,从微观上 ,某种用途的土地供给要受到国家政

策等的影响 ,因而具有一定的弹性。因此 ,土地出让

金必须要反映土地供求的变化。

综上所述 ,地租地价的研究 ,不仅关系到农地征

用价格的确定 ,而且决定了土地出让价格的确定 ,即

它不仅关系到被征地农民的安置、补偿和保障等一

系列重大问题 ,而且关系到土地出让金合理分配的

比例问题。因此 ,地租地价理论是新时期城乡和谐

发展的重大理论。

114 　区位理论

区位理论是关于人类活动的空间分布及其空间

中的相互关系的学说。代表性的古典区位理论有屠

能的农业区位论、韦伯的工业区位论、克里斯塔勒的

中心地理论和廖什的市场区位论。区位理论为城市

土地的分区利用提供了理论基础 ,城市土地分区利

用的模式有圈层布局模式 (单中心) 、立体布局模式、

扇形布局模式和多中心布局模式。根据圈层布局模

式 ,城市土地价格从市中心到边缘区呈现平滑递减

趋势 ,而根据多中心布局模式 ,城市土地价格从市中

心到边缘区并非呈现平滑递减 ,而是出现几个峰值。

区位理论是划分不同用途土地出让金标准的理

论依据。区位理论对城市中的商业、居住、工业等的

空间配置规律进行了系统的研究 ,便产生了商业用

地、居住用地和工业用地的出让金标准。

区位理论是验证土地出让金合理与否的重要工

具。根据单中心布局模式 ,城市土地价格从市中心

到边缘区逐渐递减 ,而根据多中心布局模式 ,城市土

地价格从市中心到边缘区并非呈现平滑递减 ,而是

出现几个峰值。

115 　边际效用理论

边际效用则是指从消费一件商品的一个额外的

数量中所获得的额外的满足。在边际效用理论应用

中存在两个重要原则 ,一是边际效用递减原则 ,即一

种商品的消费越多 ,那么额外数量的消费给效用带

来的增加也越来越小 ;二是相等边际原则 ,即只有当

消费者使花在所有商品上的单位投资所带来的效用

相等时 ,才会使效用最大化。这两个原则 ,对于合理

确定土地利用规模以及产业部门之间土地资源的分

配关系具有实践性意义。因此 ,它与土地供求理论

形成了互补 ,它决定了土地出让行为能否发生以及

土地效益能否实现和实现程度。

116 　土地资源资产价值理论

土地资源资产价值理论 ,是土地资源经济管理
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的重点 ,实现土地资源资产价值是土地资源资产所

有者要求其所有权在经济上加以体现的必然结果。

土地资源资产价值理论同固定资产等资产价值理论

是不同的 ,其中最大区别在于固定资产价值仅包括

劳动价值和稀缺价值两部分 ,而土地资源资产价值

除了包含这两部分之外 ,还包括生态价值 [2 ] ,而且

在某种程度上对某种土地资源而言 ,生态价值远远

超过前两种价值 ,只不过由于理论计算尚不成熟以

及该值巨大 ,人们难以接受而忽略 ,这种忽略导致一

种极大错误 ,即土地资源的生态价值在土地资源产

品价值中没有得到体现 ,土地资源资产的价值补偿

难以实现 ,因而出现了大量土地资源被无偿使用 ,并

衍生了一系列严重后果 ,如资源发展过程中的“资源

空心化”问题[3 ] 、国民经济虚假增长问题、经济杠杆

调节失调问题、生态环境恶化等等问题。

按照土地价格理论 ,土地价格是由土地资源价

格和土地资本 (资产) 价格两部分构成。因此 ,土地

出让金必须涵盖土地资源价值 ,其确定的依据是土

地资源价值理论。目前 ,随着城市化的快速推进 ,由

于土地出让金没有考虑或者很少考虑到土地资源价

值的补偿 ,因此土地成本偏低 ,导致在占用耕地外围

扩张城市的同时 ,城市内部却在上演“空城计”,而且

愈演愈烈 ! 由于忽视了环境成本 ,我国城市发展走

的不是一条资源节约型和环境友好型道路 ,使得耕

地占补平衡成为口号 ,城市发展了 ,农村生态环境恶

化了。所以 ,土地出让金必须涵盖土地资源资产价

值 ,要计算绿色 GDP ,这是实现人与自然和城乡和

谐发展的基础和前提。

117 　可持续土地利用理论

由于土地是世代相传的人类所不能出让的生存

条件和再生产条件 ,她是人类生存和社会生产活动

的物质载体 ,今天的土地利用必将深刻地影响到明

天。因此 ,可持续土地利用问题便成为当前围绕自

然环境的“持续能力”国际研究的热点之一。1991

年在泰国举行的“发展中国家可持续土地利用管理

国际研讨会”和 1993 年在加拿大举行的“21 世纪可

持续土地利用管理国际研讨会”上 ,提出了可持续土

地利用的 5 大目标 : ①土地利用方式有利于保持和

提高土地的生产力 (生产性) ,包括农业的和非农业

的土地生产力以及环境美学方面的效益 ; ②有利于

降低安全风险 (安全性) ,使土地产出稳定 ; ③保护自

然资源的潜力和防止土壤与水质的退化 (保护性) ,

即在土地利用过程中必须保护土壤与水资源的质与

量 ,以公平地给予下一代 ; ④经济上可行 (可行性) ,

如果某一土地利用方式在当前是可行的 ,那么这种

土地利用一定有经济效益 ,否则肯定不能存在下去 ;

⑤社会可以接受 (接受性) ,如果某种土地利用方式

不能为社会所接受 ,那么 ,这种土地利用方式必然失

败。即生产性、安全性、保护性、可行性和接受性这

五个目标构成了可持续利用的基本要求 ,而且必须

以这五点来检验和监督土地利用。

可持续土地利用关系到人类的生存和繁衍 ,世

界各国政府都为之做出了不懈的努力。然而 ,人们

一方面追求可持续土地利用的“实现”,另一方面人

们又不能真正实现理想的可持续土地利用。全世界

正是在追求逼近“可持续土地利用目标”的动态过程

中 ,去衡量和调控可持续土地利用的能力。因此 ,各

国只能根据国情 ,制定一个土地利用目标 ,以保证人

类社会和经济的发展得以持续。我国不仅是一个人

口大国 ,而且是一个农业大国 ,同时也是一个发展中

国家 ,因此 ,土地利用目标一是保护耕地 ;二是保证

建设 ,三是保护环境。[1 ]

要实现我国土地利用目标必须加强土地建设和

保护 ,其基础是资金的投入 ,要求是“取之于地 ,用之

于地”。因此 ,土地出让金收支改革方案必须以可持

续土地利用的思想来设计。土地出让金收支管理制

度必须能起到对土地资源的时空配置作用。在全国

范围内 ,由于东西发展的不平衡性 ,土地资源的保护

压力转嫁到了中西部地区 ,土地出让金的收支体系

应能为这种不平衡实现财政转移支付 ,即在全国范

围内为资源保护提供资金支持。

2 　土地出让金构成

土地出让金的真正内涵就是土地价值在社会管

理中的体现 ,因此实际中 ,政府部门制定土地出让金

标准的时候 ,就是在确定未来一定年限内土地使用

权的价格。因此讨论土地出让金必然要从地价说

起。

211 　相关地价计算模型及评析

21111 　地价计算模型

根据马克思地租地价理论 ,地价是地租的资本

化 ,则土地出让金测算模型为 :

P = a1 / (1 + r1 ) + a2 / (1 + r1 ) (1 + r2 ) + ⋯+ ai /

(1 + r1 ) (1 + r2 ) ⋯(1 + ri ) 　 (i = 1 ,2 ,3 ⋯,n) (1)

其中 :ai ———第 i 年土地的纯收益 (经济地租) ;

ri ———第 i 年土地的收益还原利率 ;

P ———土地出让金。

当各年的土地纯收益和还原利率均相等时 ,有
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限年期的土地出让金 P = a[ 1 - (1 + r) - n ]/ r。

由于土地出让年期在 40～70 年之间 ,在这么长

的时期内 ,国家政策、土地供需状况、土地的区位等

因素将发生很大变化 ,宗地的年纯收益将随之变化 ;

加之通货膨胀的影响 ,各年的还原利率也不可能相

等。因此 ,两种模型比较而言 ,前者比较合理 ,且能

较好地反映土地的出让价格。但是 ,目前的土地出

让金是一次性交齐 ,对若干年后的土地收益和还原

利率是难以预测的 ,所以上述测算模型操作的难度

比较大。

注 : ①宗地因素综合分值指数是指在城镇土地定级过程中 ,为了划分土地等级 ,需要对城市土地单元 (可以是规则格网单元也可以宗地为

单元)质量依据给定用途进行评定 ,依据评定单元所处的区位、周边交通条件、基础设施情况、环境状况、自然条件等因素的好坏按一定的规则

附于土地单元一定的分值 ,该分值的高低可以反映城市土地的质量的优劣。

最早的城市土地价格测算方法是美国经济地理

学家阿朗索的城市土地竞租模型。他假设 :城市是

单中心的 ,其四周的土地都是均质的 ;所有的工作都

集中在中心区 ;土地市场是完全竞争的 ,则地租 = 工

人工资 - 通勤费用 - 最低生活保障费用 ,用模型表

示为 :

R (x) = w - t x - z。 (2)

其中 :R (x) ———地租 (地价) ;

W ———工人工资 ;

T ———单位距离交通成本 ;

X ———距离城市中心的距离 ;

Z ———最低生活保障费用。

(2)式表明 ,地租量由市中心向城市边缘呈辐射

状递减趋势 ,因而 ,地价也呈现出同样的趋势。很显

然 ,目前的中国城市土地级别与基准地价的变动趋

势 ,符合阿朗索竞租模型。但是 ,从城市中心区到边

缘区 ,影响土地出让金的因素并非呈均线性衰减 ,故

此 ,土地出让金有可能呈非直线或曲线递减 ,即用阿

朗索竞租模型来测算土地出让金有一定的局限性 ,

必须予以修正。

国内也曾有学者直接建立土地出让金的测算模

型。如通过对重庆市土地出让金与城市土地级别的

相关关系研究 ,发现基本符合 Cubic 曲线 ,据此 ,构

建出土地出让金测算模型 (3) 。

P = bo + b1 n + b2 n2 + b3 n3 (3)

式中 , P ———某种用途某级土地的出让金 ,

n ———某级土地的级别指数 ,b 均为常数 (下同) 。

由于中国城市土地级别呈中心圈层分布 ,所以 ,

按 (3)式测算的土地出让金是由市中心向边缘区逐

渐递减 ,与基准地价基本一致 ,与具体的宗地出让价

格有一定的差距。所以 ,模型 (3)同样具有一定的局

限。因此 ,也应对此进行相应的修正。由于宗地的

出让价格的差异具体体现在影响因素的综合分值

上 ,因此 ,有人把式中的 n 替换为宗地的影响因素综

合分值指数 (N) ① ,得出土地出让金的测算模型为 :

P = bo + b1 N + b2 N2 + b3 N3 (4)

21112 　模型评析

目前 ,以上几种模型在我国土地出让实际工作

中起到了一定的指导作用。但它们是在特定的历史

和生产力水平条件下提出的 ,有其历史局限性 ,最重

要的缺陷是没有涵盖土地资源资产价值、耕地建设

与保护补偿以及土地生态建设和保护补偿等费用。

随着社会经济的发展和人地矛盾日趋尖锐 ,人们逐

渐认识到 :在马克思的地价模型中 ,土地纯收益不应

该仅界定为土地的经济收益 ,还应该包括土地投资

收益和土地建设及保护等方面的补偿。因此 ,该模

型如不加修正而用作土地出让金测算时 ,会使人们

对于土地出让金的形成机理和真正内涵产生误解 ,

往往把土地出让金等同于土地的经济价值而忽略土

地的生态和资源价值。正因为如此 ,造成了我国目

前土地出让金普遍偏低。其后果是 ,补充的耕地质

量低下 ,土地生态环境日趋恶化等。

阿朗索的城市土地竞租模型和后面的回归修正

模型也不能准确体现土地的生态和资源价值。因

此 ,研究土地出让金构成 ,创建土地出让金的理想测

算模型 ,为土地出让实践提供理论指导 ,是摆在土地

经济研究者面前的重大责任。

212 　土地出让金构成及测算

21211 　土地出让金构成

基于土地出让金的土地经济学理论分析和相关

地价模型研究可知 ,土地出让总价款不仅包括土地

补偿费、安置补助费、地上附着物和青苗补偿费、拆

迁补偿费、被征地农民社会保障资金、农业土地开发

和农村基础设施建设资金、廉租住房建设资金、城市

基础设施建设资金等 ,而且还应增加耕地建设与保

护、生态环境建设与保护等补偿资金 ,它们涵盖于土

地所有权收益、土地投资收益、土地管理收益和土地

建设与保护补偿等四个方面 (图 1) 。其中土地所有

权收益又包括集体土地所有权收益和国家土地所有

权收益补偿 ,而农民对土地的长期投入应获得的收

益与政府出让前的投入应获得的收入则构成了土地

出让金的投资收益部分。
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图 1 　土地出让金构成因素及因子体系示意图

　　1)土地所有权收益。出让土地来源于征用农地

而增加的增量部分和城市内部挖潜、储备的存量部

分。增量部分主要指城镇扩展的土地是通过征用农

用地转为国家所有的土地 ,并将一定年限的使用权

让与土地使用者。在这种情况下 ,土地所有收益主

要是指农村集体及农民个人在征地过程中因丧失土

地所有权与使用权而应获得的补偿收益。存量部分

是城市内部国有土地经拆迁整理收购储备后再让与

土地使用者 ,其中土地所有权收益应体现为国家土

地所有权收益。土地所有者凭借土地所有权 ,从占

有、使用和处分其土地资产中分享收益。因此 ,土地

出让金中的土地所有权收益部分可以通过 (5) 式来

计算。即 :

注 : ①为了公式简化我们假定年纯收益与还原利率不变 ,下同。

Poc =
rac

ia
[1 -

1
(1 - ia ) n ] (5)

其中 : rac ———土地年纯收益 (绝对地租与级差地

租之和) ;

ia ———还原利率 ;

n ———土地的出让年限 ;

Poc ———出让金中土地所有权收益部分①。

2)土地投资收益。①增量土地投资收益。在城

市增量土地中 ,有两类投资 ,一类是政府对新增城市

土地区位改善 ,包括对城市基础设施、市政建设、公

用设施等的投资。投资主体是政府及相关部门 ,客

体是基础设施、市政设施和公用设施等。这类投资

活动因周期长、耗资多、收益低且具有公共性和外部

性 ,因此非政府部门无法进行而必须由政府承担 ;另

一类是土地被征用之前 ,农民在使用过程中对土地

进行的投入 ,这种投入不是一次性投入 ,它是农地资

源资产的价值 ,凝聚着农民祖祖辈辈的心血和汗水 !

按照投资理论 ,有投入必然要有收益 ,这种收益为日

后的土地使用者所拥有 ,所以 ,土地出让金必须要考

虑这种收益的折现 ,即要动用一部分土地出让金来

补偿投资带来的收益。因此 ,土地出让金中的土地

投资收益部分补偿为 :

Pgt = Ccstr ×(1 + R) + Cf (1 + Rf ) (6)

其中 : Pgt ———土地出让金中总投资部分补偿 ;

Ccstr ———政府在出让前的总投入 ;

R ———政府投入资金的所要求利润率 ;

Cr ———农民在生产过程中的长期投入 ;

Rf ———农民长期投入所要求的利润率。

②存量土地投资收益。存量土地出让金中的投资收
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益补偿主要是政府部门的投入所应获收益的贴现。

可以按照正常的投资收益关系来考虑 ,即政府的投

入按一定的资金利润率通过 (7)式得到体现。

Pg = Ccst r ×(1 + R) (7)

其中 : Pg ———土地出让金中政府投资部分补偿 ;

Ccstr ———政府在出让前的总投入 ;

R ———政府投入资金的利润率。

3)土地管理效益。土地管理是指国家综合运用

行政、经济、法律、技术等手段 ,为维护土地所有制 ,

调整土地关系 ,合理组织土地利用 ,而进行的计划、

组织、指挥、协调、控制等综合性活动。其本质是对

土地的行政管理 ,其客体是土地资源 ,其有效性在于

充分利用有限的土地资源。

一切管理活动都是以提高效益为目的的。进行

管理活动在于管理能够把各种分散的人、财、物等要

素有机地结合起来 ,形成一个整体 ,产生整体大于各

个部分之和的功能 ,创造更大的效益。土地管理的

目的同样在于效益。土地管理效益是指政府土地管

理部门在对土地进行管理时产生的效益。我国土地

管理内容包括组织土地立法和制定综合性土地政

策 ;编制土地利用总体规划与计划 ;耕地保护与农地

用途管制。地籍管理 ;土地利用管理等。这些管理

活动的出发点都是为了集约有效地利用土地 ,在有

限的土地上追求经济、社会、生态效益的最大化。土

地管理效益可以用土地管理效益系数来进行量化 ,

其在出让金中的体现可用 (8)式计算 :

Pm = ∑
i

Bi (1 + Ri ) (8)

其中 :Pm ———出让金中土地管理总效益部分补偿 ;

Bi ———土地管理中各项工作所耗费的成本 ;

Ri ———土地管理各项工作的效益系数。

4)土地建设与保护补偿。土地的生态功能主要

体现在农用地当中 ,而城市增量用地在出让之前必

然要发生农用地的转用。在农用地转为非农建设用

地后 ,该土地原先的生态价和生态效用必将失去。

因此 ,公共管理部门为了使社会的总体福利不致降

低必将另辟蹊径 ,重新投入 ,再造相应的替代生态系

统 ,以补偿生态损失。例如 :政府每年都要从财政收

入中拨出大量资金进行土地复垦、开发、整理、治沙、

治污、退耕还林等土地建设与保护活动。因此 ,土地

出让金中必须要涵盖这部分资金。可用 (9) 式来量

化测算。

Pe =
Ce

ie
[1 -

1
(1 + ie ) n ] (9)

其中 : Pe ———土地出让金中对于土地重建与保

护补偿部分 ;

Ce ———为保护或重建土地而每年投入的

成本 ;

ie ———折现率 ;

n ———恢复或重建损失部分所需的时间。

21212 　土地出让金测算

根据以上分析 ,土地出让金应该等于各构成因

素分值之和。

1)增量土地出让金

P1 = Poc + Pgt + Pm + Pe (10)

其中 : P1 ———增量土地出让金总价 ;

Poc ———土地所有权收益补偿 ;

Pgt ———增量土地投资收益补偿 ;

Pm ———土地管理收益补偿 ;

Pe ———土地转用后生态功能损失补偿。

2)存量土地出让金

P2 = Poc + Pg + Pm (11)

其中 : P2 ———存量土地出让金总价 ;

Poc ———土地所有权收益补偿 ;

Pg ———存量土地投资收益补偿 ;

Pm ———土地管理收益补偿。

3 　结论与建议

311 　土地出让要以城乡和谐和人与自然和谐为根

本出发点和归宿

1)土地出让金要涵盖被征地农民的补偿费用。

据研究 ,农地本身价格有下面几个部分构成 : ①被征

用部分的补偿 :包括土地所有权补偿、土地使用权补

偿和地上青苗及附属物等补偿等 ; ②土地投资利息

的补偿 :主要是农民在经营土地过程中 ,长期对土地

进行了活劳动和物化劳动的投入 ,改变了土壤的物

理、化学和生物学特征 ,使之产生了人工肥力和经济

肥力 ,使土地具有了资产特性 ,应对此进行补偿 ; ③

有害或不良影响补偿 :主要针对被征用地块剩余的

非征地 ,因建设或公共项目对剩余部分造成的损害 ,

以及经营损失及其他相关损失的补偿 ; ④干扰损失

补偿 :被征地所有者或承租人因为不动产全部或基

本征用 ,其生活秩序被打乱 ,造成各种混乱而额外增

加的成本或开支的补偿 ; ⑤其他 :如重新安置的困难

补偿等。[4 ] 农地本身价格应作为动用出让金补偿失

地农民损失的依据。

2)土地出让金还要涵盖被征地农民的安置费

用。中国幅员辽阔 ,各地民族风情和经济发展水平
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差距悬殊 ,因此征地安置方式不一。归纳起来 ,大约

有 6 种方式 ,即保险安置、创业安置、“保权”安置、就

业安置、货币安置和其他安置等。[4 ] 所以 ,土地出让

金应安排足够的资金 ,建立失地农民安置资金。这

是利国利民的德政工程 ,是建设社会主义和谐社会 ,

实现城乡统筹发展的战略举措。

3)土地出让金要为建立耕地保护和生态保护补

偿机制提供资金储备。建议我国建立三大保障机

制 :一是建立耕地保护补偿机制 ,要有国家层面和地

方层面 ,国家层面就是通过税收和财政转移支付等

手段 ,加大对中部省份保护耕地的补偿力度 ,以体现

公平和均衡 ,其中一部分可以动用上缴中央财政的

土地出让金 ;地方层面就是城市要建立耕地保护基

金 ,每年对辖区农村保护耕地的县乡给予补偿 ,其中

也可以动用部分土地出让金 ;二是建立城镇建设用

地扩展和农村居民点缩减挂钩补偿机制 ,即按照国

发[ 2004 ]28 号文件精神 ,要建立城镇建设用地扩展

和农村居民点缩减挂钩制度 ,但“挂钩制度”必须要

经济补偿作为支撑。建议国家和地方应该把这部分

支出列入预算 ,具体应从土地出让金中划出 ;三是建

立生态保护补偿机制 ,土地出让金部分主要用于征

用耕地 ,或者是因土地建设等而对周边生态环境造

成破坏后需要修复、再造的资金补偿。

312 　土地出让金确定要体现公平与效率最大化原

则

现行的农地征用安置补偿标准是依据征地用途

来确定 ,显然没有体现“国民待遇”的原则。如公益

性项目和基础设施建设项目等 ,尤其是地方政府重

点项目 ,与其他项目相比 ,征地补偿费用明显偏低 ,

有的甚至低于法定标准。如建高速公路征地 ,其补

偿费只有 9～12 万元/ hm2 ,而同期用于其他建设项

目征用的同类土地 ,补偿费却高达几十万元/ hm2 ,

有的甚至超过 150 万元/ hm2 。在国外 ,建设高速公

路的土地取得成本一般占工程总投资的 50 %～

60 % ,而中国只占 10 %～15 %。这样 ,同时、同地征

用同类土地 ,因为征地后的用途不同 ,农民的安置补

偿标准悬殊 ,没有享受“国民待遇”[5 ] 。因此 ,改革

的方向是 ,无论是公益性用地、国家重点项目用地 ,

还是经营性项目用地 ,其补偿安置应一视同仁。具

体做法是 ,通过国家财政部门设立专门账户 ,建立土

地征用补偿安置基金。即财政部门动员一部分经营

性项目用地的土地出让金建立征地基金 ,再通过转

移支付给国家重点建设项目用地或公益性项目用地

的补偿安置 ,从而实现征地过程中的“国民待遇”原

则。

土地出让金应该按照土地最适宜的用途确定 ,

以实现效率最大化。具体讲就是 ,无论土地的实际

用途 ,均应按照评估的最佳用途出让 ,因此 ,土地出

让金也应按最佳用途测算。

313 　控制增量土地 ,挖掘存量土地

比较 (10) 式和 (11) 式 ,可以发现 : Pgt > Pg ,且

Pe > 0 ,即理论上讲 ,应该是 P1 > P2 ,也就是说增量

土地出让金总额大于存量土地。然而 ,现实却恰恰

相反 ,往往是城市存量土地出让金额远远高于增量 ,

原因是在城市土地出让过程中 ,人们对于存量和增

量土地的定价采用了修正前的模型 ,土地出让金中

忽略了增量土地的资源资产价值和生态价值等 ,这

就促使土地使用者更愿意选择增量土地 ,导致城市

无节制外围扩张 ,侵占大量耕地 ,同时城市内部土地

大量闲置 ,处于低效利用状态。所以 ,建议增量土地

出让金测算时 ,要逐渐提高 (10) 式的 Pgt 和 Pe ,实现

用经济杠杆迫使用地者走内涵挖潜的道路。
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Study on Land Grant Fee based on the Theory of Land Economics
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Abstract : The scientific component s of land grant fee were proposed and it s scientific measuring models were also made based on land econom2
ics t heory and land price model , which make land grant fee be t he economic level of const ructing t he harmony between urban and rural , also hu2
man and nature1 Thus manifest s t he maximization principle of fair and efficiency to cont rol t he increasing land and to excavate t he storage land1
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