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E5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_525093.htm 一个城市的地价的

形成和地价水平，主要是由土地市场供求关系所决定的。尤

其是由土地的终端市场即房地产市场的供求关系决定的。供

给和需求两个方面的共同作用决定了价格的平衡点，因此考

察价格水平应从供给和需求两个方面来进行。 从土地供给的

方面来看，目前我国城市中土地供给有两大类型。一是划拨

土地，作为公共用地的提供方式，目前已受到很大的限制，

严格地说这种土地并未进入真正意义上的土地市场。二是出

让土地，而出让土地又分为四种情况，即招标、拍卖、挂牌

和协议出让。相对来说，前三种方式更符合市场化运作，协

议出让则存在一些弊端。协议出让方式难以避免由于各种原

因而人为地压低价格，同时也由于市场的不规范和不透明性

，给土地的炒卖留下了空间。但是在市场发育初期，由于最

终产品的需求也尚待开发，市场尚未形成稳定公开的价格机

制和水平，因而多数情况下只能采取协议出让的方式。为了

形成正常的和真实的价格水平，应该随着市场的发育尽量减

少协议出让的方式。从近年来的实践来看，国土资源部已经

加大了市场化方式出让的力度和比例，同时对协议出让方式

也作出了详细的规定。因而目前协议出让的方式已经受到限

制，代之以更为公开公正的挂牌出让方式，以及完全市场化

的招标、拍卖方式。 从需求方面来看，很显然，最终产品的

需求导致对上游产品的需求，即房屋的需求导致对房屋建设

用地的需求。但是，在考察需求方面的情况时，要注意区别



来自本地内在的、持续稳定的需求，以及外来的、短时期的

需求这样两种情况。内在的、持续稳定的需求可以对房地产

市场发出稳定的信息，形成一个良性循环的价格机制，使房

地产市场得以稳定的可持续的发展。而外来的、短时期的需

求刺激很可能对房地产市场发出错误的信息，即由于房地产

市场的区隔性和供给方面作出反应的滞后性（一般房地产开

发的周期至少两年）amp.试大$，一时的需求刺激可以很快将

当地房地产市场的价格水平推高，而带动土地市场价格水平

的提高。而土地市场价格水平的提高必然进一步促成高房价

的维持，反过来又必然抑制本地房地产市场最终需求的实现

，这样房地产市场的良性循环和正常运行必然受到阻碍。据

笔者的观察，沿海部分城市，以及北京、上海等地，在房地

产的需求方面，都曾出现过一些短期的外来的刺激，导致在

某个时期之内对土地的炒作，使土地市场价格的形成受到一

定程度的误导，致使土地价格水平出现调整的需要。当然，

笔者也认为，随着北京、上海等地国际化趋势的进一步发展

，以及当地百姓收入的提高，房地产市场的承接能力会得到

增强，因而房地产市场价格和土地市场价格调整的幅度也是

很有限的。同时，一些二线城市，如济南、成都、昆明、长

沙等，房地产市场的发展主要是由于本地需求的激活，它是

内生的、持续稳定的，并且土地供给方面没有出现太多的炒

作，因此其市场的发展基本上是健康稳定的，地价水平也是

稳定合理的。 考察地价水平，还应特别注意区分不同的土地

利用类型。各种不同的用地类型其地价的形成机制也不同，

一般来说，它们需要用不同的地价理论来考察。例如商业办

公用地，其地价的形成一般可用地租理论来解释，居住用地



的地价一般可用市场供求理论来解释，而工业仓储用地的地

价一般可用成本理论来解释。当然现实中情况是非常复杂的

，如一条老街道是商业铺面，其地价主要是由商业地租所决

定，商业地租只能是超额利润，如果侵占了行业平均利润，

承租人就会要求撤出了。因此，考察地价水平，即要把握区

域总体地价水平，也要区别不同地块的土地利用类型；既要

考察它的历史形成，也要把握其合理的未来预期。关于房价

与地价的关系。纯从自然的角度来看，土地可以独立于房屋

存在，且房屋必须依赖于土地，因此自然土地是第一位而房

屋是第二位的，或者说地价决定了房价。然而在市场经济条

件下，更普遍的情况是，终端市场上产品的需求决定了上游

产品的需求，同时终端产品可接受的价格决定了上游产品的

价格（土地估价中的剩余法就采用了这个原理，而开发商在

参与土地竞标和竞拍中也是采用这种方法来决定自己的竞标

价或竞拍价）。因此房地产市场的供需情况决定了土地市场

的供需情况，因而房屋的价格决定了土地的价格。这样看来

似乎两种说法都有道理，但是它们导出的结论却是相反的。

这说明了什么呢？说明在城市房屋建设用地中，房与地统一

于不动产，房价与地价是一对共生体，是一个硬币的两面。

它们究竟谁决定谁，恐怕很难泛泛而定，还是要根据当地房

地产市场和土地市场的具体情况，即它们发生发展的历史过

程来作具体分析。从我国城市的现实来看，城市土地是政府

所有，但是政府并没有将土地以超出其本身应有价值的价格

出让的动机。即使是拍卖出让土地使用权，拍卖底价也仅是

其基准地价的70％至80％左右。而由竞争形成的拍卖价格，

则反映了市场对土地价格的认可。amp.试大$至于上游产品价



格和下游产品价格的关系，如煤价和电价、原油价和汽油价

、显像管的价格和彩电价格、芯片和计算机的价格、以及地

价和房价等，究竟谁能起决定性的作用，恐怕还是要看谁能

在价格垄断上更有力量。 无论怎么说，一个城市的地价一旦

形成，它就会有一种惯性，对后来的房地产市场和土地市场

产生巨大而深远的影响。如果地价水平较为合理，它可以促

进房地产市场的健康发展，因为它一方面适应购房者的承受

能力，而又给开发商建立了一个可以获利的价格机制。如果

地价水平不合理，它必然给房地产市场的正常运行造成阻碍

，实际上损害市场参与各方的利益。因此作为市场的参与者

和社会的管理者，政府应主动采用有效合理的手段对土地价

格进行监测、分析和必要的宏观间接调控，以保证市场的正

常运行。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详

细请访问 www.100test.com 


