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E5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_525078.htm 对房地产发展商而

言，房屋价格的构成主要为5部分，即土地成本、建安成本、

财务成本、税费和利润。经过近十年的市场运行，我地产市

场正逐渐走向成熟。相对市场化的部分主要为建安成本，其

次包括财务成本和税费。如果发展商内部管理比较规范，不

存在机会主义和寻租的空间，则建安成本伸缩的余地很少，

这也意味着建筑商的利润是市场的平均利润。 作为生产资料

，土地是不可再生的资源，具有不可替代的特性。由于建国

后几十年来我国一直实行计划经济体制，并在相当长的时期

处于由农业社会向工业社会过渡的阶段，为防止土地资源过

多地集中于私人手中，出现社会财富和资源的不公平分配，

导致严重的社会问题，土地资源从未有过真正的市场化。从

某种程度而言，这保障了社会的稳定，但同时也使得级差地

租的形成及土地价格的判断标准有失科学性，从而成为当前

制约房地产市场规范化发展最主要的因素之一。 土地成本目

前存在相当程度的扭曲，这种情形与上世纪80年代末价格双

轨制时期出现的状况极其类似。这种扭曲主要表现在如下几

方面： （一）因拆迁成本过高导致危改小区土地成本过高 拆

迁成本过高的主要原因是我国的拆迁往往不是市场行为，而

是政府行为。这就造成一种十分奇特的现象：城区内1平方米

危房的拆迁补偿已高达10，000元人民币（指北京编者加）。

该价格明显不符合市场规律。 实际上，拆迁成本过高意味着

通过一种非市场的机制，或者说通过一种政府批准的社会福



利机制将新房屋购买者的利益转移给旧房屋的拥有者。它在

两个方面有违社会的公平原则：一方面，它剥夺了部分危旧

房居住者愿意接受低拆迁成本改善居住条件的权利，而不得

不等待外在的拆迁安排；另一方面，新房屋消费者被无辜地

转嫁了不合理的土地成本。amp.在美国和其他西方发达国家

，城市核心区的旧房屋通常十分便宜，城市核心区的空心化

使城区的改造相对容易。国内现行的拆迁政策得到了既得利

益者拆迁户的拥护。但基于拆迁成本过高造成房价过高从而

对房屋购买者产生的影响，远远不如拆迁补偿对拆迁户的影

响那么直接和深远，所以房屋购买者不会意识到是由于拆迁

成本高而导致房价高，从而有不满情绪。这是典型的制度行

为现象。如果体制不改变，未来中国城市的改造将越来越难

。 （二）土地供应渠道不畅，也使土地成本增高 由于中国一

直处于传统的计划经济体制中，土地资源从政府控制到进入

市场的过程中，应建立一种很好的机制使土地能以公开、公

平的原则进入房地产市场到达房地产开发商手中。在前几年

的房地产市场运作中，土地资源往往由政府直接以划拨或出

让的形式给予由政府控制的房地产公司。这些土地资源如果

完全由这些公司开发，以其现有的资金、实力则需很长的周

期。难以满足当前房地产市场迅速增长的需求。由于一级土

地市场的不规范，大量民营或合资的房地产企业不能以一种

合理的方式直接获得土地资源，不得不从国有的房地产商处

获得土地，这无形中抬高了土地成本。 另一方面，由于历史

上大量国有土地被划拨给某些企事业单位，随着经济的发展

和经济结构的调整，目前这些企业中的一部分效益较差，他

们纷纷利用划拨土地与人合作，进行房地产开发，这更加剧



了房地产市场土地供应的无序现象。 （三）土地出让金由非

市场因素决定，增加了土地成本 由于土地出让金由评估确认

，城市中心的危房区，其土地出让金往往并不因其危改拆迁

成本高而有所降低。实际上，土地出让金的高低反映了未来

一段时间某一地区土地潜在的增值能力。设想一个危房区，

因其过高的土地出让金而导致无房地产开发商问津，其增值

的潜力何时能实现？所以，繁华地段的土地出让金高并非合

理现象。 （四）市政基础设施建设成本也影响土地成本 一方

面，中国普遍存在市政基础设施开发建设重复收费的问题。

对成片开发的发展商而言，除了向政府缴纳市政等方面的费

用以外，还不得不承担一些本应由政府收缴的税费支付的市

政开发建设工程费用。另一方面，政府并未获得因为某一地

区市政基础设施改善而带来的外部正效应的合理回报。在许

多西方国家，政府总是提前控制拟建的高速公路两侧的土地

，以保证政府持有因市政基础设施改善连带的土地升值部分

，用以补贴市政建设费用。 解决土地成本过高和土地价格非

市场化形成的办法 （一）迅速形成旧房交易市场。危旧房拆

迁成本的主要依据不是政府制定的拆迁价格。而是该地区同

等质量旧房屋的市场价格。由于既定的拆迁模式已极大地提

高了拆迁户的预期收入，这就需要舆论和整个社会在政治方

面的支持。 （二）改变国家将土地以划拨形式给予房地产开

发商的做法，改由国家进行一级土地开发后，再以公开、公

正、公平的原则以招标或拍卖的方式将土地供应市场。一级

土地开发的成本可实行社会化、市场化的监控，并对一级土

地开发的市场供应实施总量控制。 （三）土地出让金不应由

评估机构确认，应以拍卖形式通过市场确认。事实上，只要



拆迁成本透明化，通过拍卖确认土地出让金是最合理的方式

。如果土地出让金必须通过评估确认，那么现行的评估方式

也需要改良。 （四）城市市政基础建设主要由城市政府财政

承担，而不应由开发企业负责。同时，政府可以通过土地控

制等形式回收市政设施改善带来的土地增值部分，并用于补

贴市政建设。 就北京房价高的原因，除了前一阶段政府大机

构雄厚的购买力（这种购买力应得到各级人大的认可）和建

筑市场许可证价格抬高少许建筑成本的因素外，土地成本高

是最主要的因素。北京作为我国经济较发达地区，土地成本

高的原因除了劳动力成本较高及级差地租较贵的因素外，主

要表现为拆迁成本高、土地一级供应机构不完善造成的

土amp.地价格高和市政费及土地出让金收取办法的不尽合理
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