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摘　要：中国城市化发展模式激化城乡二元结构土地制度矛盾�使得土地集约利用和土地增值收
益分配成为影响城乡土地供求的核心因素。城市土地有效供求分析模型表明要实现城乡和谐发
展�确实有效贯彻落实科学发展观�就要调整现有的城市化模式�以提高土地集约利用水平和提高
农民土地增值收益分配比例为核心�实现城市空间的紧凑和布局的多元化�构建城乡统一的土地
市场�实现土地供求的有效均衡。
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　　一、城市土地的有效需求分析
1∙城市土地有效需求的含义
城市土地集约利用是低成本、集约型城市化

模式①的核心�决定并影响了低成本、集约型城
市化模式的其它因素 ［1］。城市土地的集约利用
程度影响农村人口向城市人口的转化、新型工业
化道路和城市产业结构的升级、缩小城乡差距、
实现城乡统筹等。因此�城市土地集约利用不仅
是低成本、集约型城市化模式的重要特征之一�
也是城市土地的需求�且对低成本、集约型城市
化模式及其他重要特征的实现也起着非常重要的

作用�是低成本、集约型城市化模式的核心。
因此�城市土地的有效需求可以定位为在实

现城市经济稳定、快速发展的均衡条件下�土地
集约利用水平、城市化达到与经济发展最佳结合
情况下对土地数量的需求情况。此时�政府作为
福利人�政府和居民的效用都得到满足�企业、
个人、政府的收入实现最优化�社会福利也实现
最大化。

2∙城市土地有效需求的影响因素

从城市土地的有效需求的定义出发�可以看
到影响城市土地有效需求的因素主要包括土地集

约利用水平、城市化程度和经济发展水平 ［2］。
应该进一步看到的是�城市土地有效需求暗含几
个假设条件：一是城市空间布局的合理性 ［3］。
城市空间布局的合理性假设是土地集约利用的基

础�土地的实际利用与其在城市空间的应该利用
相结合�与其区位选择相对应�实现利益最大
化。二是政府是福利人。政府作为一个经济利益
的代表者�不仅代表最广大群众的社会福利�也
代表政府本身的利益�是经济人与福利人的综合
体。在这里假设政府的福利性大于经济性。因
此�政府土地利用的目标是实现资源的优化配
置�节约、集约利用土地�尽量减少对农村土地
的占有�并尽量少占有或不占有农地非农化增值
所带来的收益�消散制度租金。三是不考虑城市
化准备阶段、初级阶段中城乡未发生交接的阶
段。城市化发展有一个渐进的过程�土地集约利
用也是一个逐步推进的过程。因此�定义ｔ表示
时间�Ａ2（ｔ）表示土地的集约利用程度�Ｓ（ｔ）表

① 所谓低成本是指社会成本最低�集约型是指要素利用集约。
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示城市化率�Ａ（ｔ）表示城市技术进步�也表示
城市产业结构层次的高低�且技术进步对经济增
长的作用是规模收益递增的。① 由此�可以得到
城市土地需求函数为：

ＱＤ＝●［Ｓ（ｔ）�Ａ2（ｔ）�π2�ＰＵ ］ （1）
其中�π2＝ｐＹ（ｔ）＋（1－θ）ｐＵＬＲ－ｃ（ＮＲ�ＨＲ�

ＬＲ）�Ｙ2（ｔ）＝Ａ（ｔ）ｆ（Ｌ�Ｎ�Ｋ）�ｐ为城市公共物品
价格�ｐＵ＝ｇ2 ［Ａ（ｔ）�Ａ2（Ｔ）�Ｓ（ｔ）�Ｙ（ｔ）�ＬＲ�ＮＲ�
ＨＲ�ｄ］�Ｌ�Ｎ和Ｋ分别表示土地、劳动力和资本要
素的投入量。

城市土地的需求主要受到其内生变量：土地
集约利用、城市化和城市经济规模的影响。土地
集约利用水平的提高�单位面积的社会效用水平
提高�在居民效用满足水平一定的情况下�居民
土地消费需求量下降。

城市化的快速发展不仅表现为城市经济的发

展�还表现为产业结构的调整和城市空间的扩
张、城市人口的增加。因此�除了城市现有存量
土地的利用�对城市土地的需求进一步扩张到城
市边缘区、农村�以满足城市经济发展的要求。

此外�城市经济规模对土地需求也有很重要
的影响。在一定城市规模下�可以通过有效的土
地集约利用或产业结构的升级来满足城市土地的

需求。但是随着城市经济规模的不断扩大�这也
是受到城市化的影响 （包含城市化饱和阶段以
后 ）�现有城市空间将不能满足城市规模扩大的
需求�这也会形成大量的需求。

图1　城市土地需求曲线
如图1所示�在供给一定的情况下�随着城

市化和城市规模的扩张�城市土地需求曲线从
Ｄ1上升到Ｄ3�这就使得城市土地的需求量从Ｑ1
上升到Ｑ3�土地价格也从Ｐ1上升到Ｐ3。而土地
集约利用水平的提高使得城市土地的需求量从

Ｄ3下降到Ｄ2�进而使得价格也从Ｐ3下降到Ｐ2。
这里土地供给曲线主要是经济供给�而不是整个
社会的自然供给。

二、城市土地的有效供给分析
1∙城市土地有效供给的含义
城市化的快速发展要求进一步的城市土地供

给以满足发展所需要的空间。城市土地的供给主
要表现在两个方面：一是存量土地及其集约利
用�二是增量土地及其集约利用。

存量土地的集约利用就是在空间布局合理的

基础上现有土地利用效率的进一步提高。存量土
地增加土地供给主要表现在两个方面：一是土地
性质变动而增加的经济供给�二是土地集约利用
水平提高带来的实际供给。我国当前的城市土地
利用主要是粗放式的�根源于城乡二元结构的土
地制度�农村土地必须通过征用的形式进入城市
土地市场进行交易�使得政府在土地转换的过程
中获取大量的租金。政府由此缺乏土地集约利用
的动力�而为获得土地制度租金促进城市经济的
发展�改善城市基础设施进行大量征地�也就是
采用第二种方式来增加城市土地的供给。

城市化的实质是农村人口向城市流动和集中

的过程�这一过程的内在动因之一在于农业劳动
生产率的提高�使得农村剩余人口不断增加�这
些剩余农村人口将自己承包的土地流转出去�从
而实现和土地的真正脱离�进入城市。在地域空
间上的反映就是�农业用地在农业内部的流转与
农业用地形态转化为城市用地形态的过程。一方
面承包土地的农民将土地转让给其他农民耕种�
或者转让给相关的农业企业经营�实现土地承包
经营权的转移�使得农业用地能逐渐集中�为农
业产业化经营提供最基本的条件 ［4］；另一方面�
农民向城市的集中会导致新城镇的产生�或者已
有城市规模的扩大�从而导致城市用地的外延式
扩张。

由此�可以定义城市土地的有效供给是指为
满足城市经济的有效、健康、快速、协调发展�
通过提高城市现有土地的集约利用程度和农转非

而实现的土地供给量。其核心在于城乡和谐和社
会福利水平的提高。

2∙城市土地有效供给的影响因素
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① 考虑到单一技术对经济增长的作用呈现规模收益递减的趋势�但是持续的技术创新必然不断推进技术水平的提高�使得经济增长
出现规模收益递增的情况。



城乡经济发展水平差距扩大�使得城市化进
程加快�大量农民进入城市�而使得农村土地效
率下降�变相地增加了城市土地的供给。此外�
农转非过程中制度租金分配比例的提高�使得农
民能够获得工业化、城市化带来的农地增值�也
就使得农民愿意甚至主动地提供相应的土地�或
通过相应的制度变迁变相地增加了城市土地的供

给。由此�与城市土地的有效需求类似�城市土
地的有效供给：

ＱＳ＝ｑ1＋ｑ2＝ψ1 ［Ａ（ｔ）�Ａ2（ｔ）�π2 ］ ＋ψ2（θ�π1） （2）
其中�Ｉ＝Ｐ′［ｃ（ＮＲ�ＨＲ�ＬＲ ） ］Ｎｗ＋θｐＵＬＲ＋ｃ

（ＮＲ�ＨＲ�ＬＲ）�ＬＲ表示农村土地数量�Ｎ和Ｋ为劳
动力和资本的投入量�且π1＝ｕ－λ｛Ｉ－［ｐ3（ｐＵ ）
ＬＳ（Ａ2）＋ｐ4ｑ］｝�且ｐ1／ｐ3＜θ＜1。

对式 （2） 可以用图2进行描述。

图2　城市土地有效供给模型
在土地需求一定的情况下�城市化与城市经

济的发展需要更多的城市空间。农转非过程中的
土地增值收益使得政府或农民具有增加土地供给

的动力。这种增量供给的主动性和被动性取决于
农民在土地增值收益分配中所占的比重。如果比
重较高或者全部归农民所有�则农民具有很大的

动力。如果比例较低�政府获得主要的收益�则
农民缺乏动力�但政府处于强势�农民也被迫接
受征地。这两种情况�都会增加城市土地的自然
供给�使得城市土地的供给从Ｓ1上升到Ｓ3。但
是城市土地集约利用水平的提高�现有存量土地
的利用效率提高�提高了城市土地的经济供给和
实际供给�抵消一部分对农村土地的供给需求
量�使得土地的供给量从Ｓ3下降到Ｓ2�成为实
际供给需求量。

综上所述�农转非土地增值收益分配比例的
提高也增加城市土地的有效供给�城市土地集约
利用水平的提高也增加城市土地的有效供给�并
抵消对农转非土地的供给需求。

三、城市土地的有效供需均衡分析
对城市土地的供给和需求的分析是在现行体

制下进行的�也就是社会主义市场经济的转型。
同时�也充分考虑到经济全球化和区域经济一体
化对城市经济的影响�纳入产业结构的因素。从
城市有效需求和有效供给的分析可以看出�影响
城市土地的供需平衡核心因素在于城市化、城市
土地集约利用、城市经济规模、城乡收入差距以
及农转非土地增值收益分配的比例。要实现城市
土地的有效供需平衡�需先将土地供给和需求模
型结合起来：

Ｑ
Ｄ＝●［Ｓ（ｔ）�Ａ2（ｔ）�π2�ｐＵ ］
Ｑ
Ｓ＝ｑ1＋ｑ2＝ψ1 ［Ａ（ｔ）�Ａ2（ｔ）�π2 ］＋ψ2（θ�π1）

（3）
（4）

按照供求均衡的原则�有ＱＤ＝ＱＳ�即
● ［Ｓ （ｔ）�Ａ2 （ｔ）�π2�ｐＵ ］ ＝ψ1 ［Ａ （ｔ）�

Ａ2 （ｔ）�π2 ］ ＋ψ2 （θ�π1） （5）
对等式两边分别求取土地集约利用、城市

化、产业结构和土地增值收益分配比例的导数：

●●
●Ａ2

＋●●
●ｐＵ

●ｇ2
●Ａ2

＋ （1－θ） ＬＲ ●●
●π2

－●ψ1
●π2

●ｇ2
●Ａ2

－●ψ1
●Ａ2

＋λ●ψ2
●π1

θＬＲ ●ｇ2
●Ａ2

－ＬＳ●ｐ3●ｐｕ
●ｇ2
●Ａ2

－ｐ3●ＬＳ
●Ａ2

＝0

●●
●Ｓｔ＋ （1－θ） ＬＲ ●●

●π2
－●ψ1
●π2

●ｇ2
●Ｓｔ＋

●●
●ｐＵ

●ｇ2
●Ｓｔ＋λ●ψ2

●π1
θＬＲ－●ｐ3

●ｐＵＬＳ
●ｇ2
●Ｓｔ＝0

ｐｆ●●
●π2

－●ψ1
●π2

＋ ●ψ1
●Ａ （ｔ）＋

●●
●ｐＵ

●ｇ2
●Ａ （ｔ）＝0

λ●ψ2
●π1

－●●
●π2

＋●ψ1
●π2

ｐＵＬＲ－●ψ2
●θ＝0

（6）

（7）
（8）
（9）

　　为获得城市有效供给和需求�首先需要确定
土地均衡价格。从式 （9） 可以知道均衡价格： ｐＵ＝●ψ2

●θ λ●ψ2
●π1

－●●
●π2

＋●ψ1
●π2

ＬＲ （10）
可知�城市土地的均衡价格取决于农转非过
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程中土地增值收入分配比例对城市土地增量供给

的影响与农转非数量和农民收入水平的变化对增

量土地供给的影响以及城市经济发展导致土地集

约利用对有效需求的抵消程度。也即是说�城市土
地存量供给越大以及农转非数量越少�增量土地中
农地增值收益分配比例越高�城市土地价格越高。

从式 （7） 可知：
●●
●π2

－●ψ1
●π2

＝ λ
（1－θ） ＬＲ

●ψ2
●π1

θＬＲ－●ｐ3
●ｐＵＬＳ （11）

从 （8） 式可知存量土地集约利用水平的提
高对城市土地有效需求的满足程度取决于增量土

地给农民带来收益的变动以及土地价格带来对房

地产价格变动的影响。
整理式 （6）、 （7） 可以得到：
●ψ1
●ｇ2 ＋λｐ3●ψ2

●π1
●ＬＳ
●ｇ2＝0 （12）

将 （12） 代入 （10） 消除待定系数�可得：
ｐ∗Ｕ ＝●ψ2

●θ
●ψ1
ｐ3●ＬＳ－

●●
●π2

＋●ψ1
●π2

ＬＲ （13）
从 （13） 式进一步验证�在均衡条件下的

土地价格取决于土地增值收益分配对增量土地供

给的影响�也取决于受到农村土地的数量和增量
土地供给的影响对有效需求的抵消程度的影响。
其具体变动可以通过图3进行描述。

图3　城市土地有效供需均衡模型
如图3所示�城市化与城市经济的发展使得

城市土地的需求从Ｄ1上升到Ｄ3。同样受到城市
化的影响�农村土地增值�且城乡二元结构土地
制度的存在�使得农转非存在巨大的制度租
金 ［5］�因此政府和农民都存在增加土地供给的
意愿�但主动或被动的核心在于土地增值收益分
配的比例。但是不管是主动或被动�都将增加土

地的供给�使得土地供给从Ｓ1增加到Ｓ3。此时
均衡点从Ｅ1到Ｅ3。这个均衡点的变动�虽然是
在土地供给量增加的情况下�但却造成土地价格
的进一步上升。一方面是缘于土地要素的稀缺
性�另一方面是一定的土地集约利用水平�土地
利用效率太低。在增加城市存量土地集约利用水
平的情况下�使得城市化需要的实际土地自然供
给数量下降�提高了土地的利用效率。同时土地
增值收益分配比例提高�使得农转非的成本提
高�制度租金不断消散�这就使得政府在一定程
度上缺乏农转非的动力。均衡点从 Ｅ3变动到
Ｅ2。此时�土地需求量下降�土地供给量减小�
同时土地价格还得到抑制�是一种帕累托改进。

综上所述�在现有工业化、城市化条件下�
土地集约利用水平的变动提高了城市土地存量供

给的效率�降低了城市土地的实际需求。土地增
值收益分配比例的提高�减少了城市土地的增量
供给�提高了城市土地的存量供给。同时�二者
能够降低城市化的土地成本。

四、政策建议
要实现城市土地的有效供求其核心在于提高

城乡土地集约利用的水平�提高农转非土地增值
中农民所占的份额�使农民享受工业化、城市化
的成果�以工业反哺农业。

1∙促进城市空间土地利用的紧凑型发展
紧凑型城市化是指城市土地利用的空间布局

比较紧凑�即在有限的城市空间上布置较高密度
的产业和人口�城市用地单位面积有较高的产出。
中国城市化模式要以低成本、集约型为核心特征�
实现城市形态上最佳密度、土地混合利用�同时
避免城市空心化问题�维持市中心繁荣�减少居
民的通勤时间和距离�减少交通成本和能源消耗�
提高居民效用�降低经济成本�充分发挥聚集经
济效应�降低公共设施投入�发挥规模效应。

2∙推进城市化的空间多元化
现行城市化模式是一种城市偏向型城市化�

表现为要素主要向城市甚至是大城市、特大城市
聚集。特别的�现行土地制度给予城市政府足够
的寻租空间 ［6］导致城市空间扩张的低土地成本。
低土地成本、政府的寻租和要素的逐利性使得城
市经济发展容易出现泡沫�可能会急剧拉大城乡
收入差距�激化城乡二元结构矛盾�给社会的稳
定带来极大的隐患。因此�这就要求调整现有城
市化的空间布局�从集中性向分散性发展�除个
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别大 （特大 ） 城市以外�大力发展中小城镇�
实现农民就地城市化。

3∙打破城乡二元结构的土地市场�建立以
土地使用权能一致性为基础的城乡统一土地市场

由于制度变迁路径依赖的作用�沿着原有的
制度变迁路径和既定方向进行农地所有制创新�
可节省大量的制度创新成本。我国实行的是社会
主义制度�生产资料的公有制是社会主义制度的
重要特征和基础�因此对土地制度的改革和创新
不应改变土地公有制这一根本性的制度。同时应
该进一步看到的是�改革现行的产权制度�实行
单一的国有制或者完全的私有制都是不现实的�
制度变迁的成本太高。而且根据新兴古典产权理
论�由于各种两难冲突的存在�产权并不是越清
晰越好。产权界定及监督执行都是要支付费用
的�产权界定并不是在所有情况下都是有效益
的�只有当交易费用的节约大于产权界定成本时
才是可取的。由于农地流动性差、变现性弱、增
值趋小�产权界定清楚后并不必然会降低交易费
用�还可能不利于土地资源的有效配置�因为这
可能导致家庭形成对土地的垄断性占有�阻碍了
土地的流动性�即使流转�也会增加务农者的成
本�达不到通过农地制度创新�使农业生产负担
减轻的目的�这样的制度安排应该说是无效的。
因此�坚持现行产权制度的安排即产权模糊的设
定往往比清晰地界定产权更有效率�在法律制度
保证人们有自由选择合约的权利下�最有效的土
地产权结构会通过自由的产权买卖而自发形成�
建立和完善农地市场不但能优化资源配置�最重
要的是可实现最优的产权结构。培育、健全和完
善农地市场�使之与农地产权结构、产权关系相
对应�扩展农地产权的深度和广度。这一过程遭
到的是一种长期的、内生的、正式和非正式的制
度阻力�即强势的国家和集体组织相对于弱势农
民的优势地位使得侵权成为长期和经常的行为�
从而使模糊产权边界的制度安排成为一种常态 ［7］。

鉴于这一基本认识�对我国土地制度的改革
应该在现行产权制度下�通过制度创新实现农村
土地市场权能与城市土地市场权能一致�奠定形
成城乡统一土地市场的权能基础�逐步建立和完
善城乡统一土地市场�通过土地制度创新和市场
配置效率的提高来逐步实现土地产权的清晰和合

理化。这样做的好处在于：一是维持现行产权制
度不变�通过城乡土地市场权能的一致构建城乡
统一的土地市场�改变现行农村土地市场、城市
土地市场的二元市场结构�通过市场资源配置效
率的改进来逐步实现产权结构的逐步优化�有利
于减少制度变迁的成本�实现农村社会的稳定。
二是我国已经进入城市化快速发展阶段�快速城
市化是当前我国经济发展的核心动力之一�在现
行产权制度下�通过市场效率的提高实现产权结
构的帕累托改进�有利于使农民在共享工业化、
城市化成果的基础上控制城市化成本�进一步发
挥城市化推动经济发展的核心动力作用�稳定我
国经济发展的进程。三是在现行产权制度下�通
过市场行为来推进产权结构的改进�有利于在提
高土地资源市场配置效率的同时�提高土地集约
利用程度。四是打破政府对土地一级市场的垄
断�无论农村土地还是城市土地的使用者在符合
土地利用规划和计划的情况下�可以将土地的使
用权、收益权自由转让�农民可以作为平等的市
场交易主体直接参与到农地转用的市场交易之

中�实现其作为土地部分产权所有者的权益。五
是有利于提高农民保护耕地的自觉性和增加土地

投入、扩大再生产的积极性�避免短期行为。
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