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形成过程 我国城市土地价格是伴随着经济体制改革逐步形成

的。其形成过程大致可分为三个阶段： 第一阶段1949－1954

年，城市土地价格逐渐消失。新中国成立后，国家没收国民

党政府、大地主．官僚买办资本和外国资本家的土地，并将

其分配给国营企业、政府部门、公共团体、工人等土地使用

者。1954年以前，这些土地使用者是要向国家交纳地租或使

用费的，所以这一时期，城市土地价格是存在的。1954年2

月24日，当的的政务院下发文件，规定国营企业、机关、部

队和学校等经政府批准占用土地，不再向政府缴纳地租或使

用费。此后，城市土地价格已不复存在。在这一文件中，我

们还可以看出地价消失的深层次原因在这一时期，高度集中

的计划体制已经建立，国家对企业和事业单位实行统收统支

，收取地租或使用费，并不能真正增加国家收入，反而会提

高企业生产成本，扩大国家预算，并将增加不必要的事务手

续。 第二阶段1954－1979年，城市土地无价使用。大约

到1956牢，城市土地通过没收大地主、官僚资本的土地和对

资本主义工商企业的改造，实际上成为国有土地，并已基本

上无偿分配完毕。此后，每当新的使用者向国家申请使用土

地时，国家只能征用农民的土地；或者征用城镇原使用者的

土地，再划拨给新的使用者。无论是征用农民的土地还是征

用城市原使用者的土地，国家都不能再采取没收的办法，而

要给被征地者以补偿。补偿费按照国家规定由用地单位交给



国家，再由国家支付给被征地者。在这一阶段，新的用地者

取得城市土地是有代价的，不是人们通常所说的是无偿的，

但征地费不是城市土地的价格。所以，确切地说，这一阶段

城市土地是“无价使用。进一步分析可以看出，征地费虽然

是由用地单位支付的，但在当时统收统支的资金计划管理制

度下，用地单位的建设投资全部由财政拨款，征地费负担最

终要落到财政上。正是由于政府与企事业单位之间的“父子

关系”，形成了这种费用负担的传导机制，征地费的高低并

不构成对用地单位的实际经济约束。因此，国家长期以来，

一直压低征地费用，以此保证工业化和城市化的进程，也说

明了城市土地价格在这一阶段没有存在的必要。 第三阶段

自1980年以来，城市土地价格逐步形成。对外开放政策引来

了外国企业，外国企业使用中国的土地当然不能等同于中国

企业使用中国土地。中国城市土地使用制度改革最初就是

从1980年对中外合资合作企业征收场地使用费开始的。1980

年7月26日，国务院《关于中外合营企业建设用地的暂行规定

》指出“中外合营企业用地，不论新征地还是利用原有企业

的场地，都应计收场地使用费”。此后，一些城市加抚顺．

广州也开始对国内企业收取土地使用费。场地（土地）使用

费的实质就是地租，所以说，国家征收场地（土地）使用费

，标志着我国城市土地开始有了价格形式（准确地讲只是地

价雏形）。另一方面，随着国有企业利改税，建设投资由财

政拨款改为银行贷款，企业开始有了独立性，统收统支的局

面开始被打破。在这种环境下，企业开始有愿望利用自己多

余的土地换取资金及其它必需品，也有可能用自己的钱而不

是财政的钱取得所需的土地，所以，各种违背当时法律的私



下土地交易即隐形土地市场开始出现。这种隐形土地市场的

出现；标志着我国城市土地价格真正形成，只不过这种地价

没有得到法律的认可。1990年5月19日，国务院发布了《中华

人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》，这

标志着我国城市土地一级市场和二级市场价格正式．全面形

成。目前，我国城市土地一级市场价格有出让地价、出租地

租、入股股息与股利三种形式，二级市场价格有转让地价和

转租租金两种形式。 二、我国城市土地价格形成机制 （一）

城市土地一级市场价格形成机制 l、出让地价的形成机制 （1

）协议地价形成机制。总体上讲，协议地价是出让方和受让

方就特定的城市土地进行“一对一”的谈判而形成的。协议

地价的高低不是由土地市场供需状况和土地预期收益决定的

，而是取决于供需双方的动机。作为受让方的房地产开发公

司和一般生产经营企业的动机较单纯，就是赚取更多的利润

，而作为出让方的地方政府的动机较复杂，因为城市土地对

地方政府具有多重效用。这样，协议地价主要由地方政府的

动机所决定。当招商引资、发展地方经济成为地方政府主要

的供地动机时，协议地价一般较低，往往相当于征地拆迁费

用和土地开发成本之和，有时甚至低于成本当增加地方财政

收入、改善城市基础设施成为地方政府主要的动机时，协议

地价一般略高。一些地方为了避免与中央政府分享土地收益

，还往往采取“实物地价”的形式。 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 


