
   

土地价格与土地税收制度 

文/邵 婷 

   一、前言 
   土地具有不可再生的性质，土地价格形成问题和管制问题历来是众多研究者的研究范围。例
如马春英对土地价格、土地收入及土地成本进行预测分析；刘鑫对国外土地价格的管理和调节进行
了研究。而本文主要在Von Thunen（1826）采用模型的基础上研究土地价格变动问题，并在此基础
上研究土地税收问题。 
   在我们探讨土地价格问题之前首先来区分一下这两个词：地租和土地市值。土地是一种资
源，和其他资产一样，农民为了获得土地就需要支付一笔租金，我们称之为地租（land rent）。
土地市值等于什么呢？如果把土地看作一种资产，该资产在n年间每年能带来Ｒ的收入，市场利率
为i，那么该资产的现值就是： ， 
如果该收益能永远保持下去，那该资产的现值就是： 
   土地的市场价值就是土地每年产生的租金收入的现值。土地的作用有很多方面，可以建造房
屋居住、从事商业活动、进行工业生产，这都能产生收益，并且相对于农业用地，这部分收益不会
随着农地反复耕作而导致土地质量恶化而减少。所以土地市值等于地租除以市场利率，假设一亩土
地年租是5000，市场利率10%，土地市值就是50000，就相当于投资50000在银行里每年获取5000的
利息。本文中土地的价格指的是地租，而不是土地市值，土地价格指的就是为获得土地使用权而支
付的租金。 
   二、地租模型构建 
   本文根据Von Thunen(1826)采用的模型来阐述土地价格的决定因素，当然这里首先要做些假
设： 
   1、 一国所有土地都用来种植大米。 
   2、 大米的价格固定。大米的产出和投入价格由一国国内市场决定，全国实行统一价。 
   3、 土地的地理位置。大米运送费用为每公里每吨t元，土地距离市场越远，运费越高。 
   4、 零经济利润。土地市场完全竞争，均衡条件下农民获得零经济利润（正常会计利润）。 
   5、 所有土地的肥沃程度都一样，所以所有地区的生产成本都一样。 
再假设农民每亩土地生产Q吨大米，以价格P出售，地租为R，土地距离市场u公里，他要支付t*Q*u
的运费。此外，用C代表除去地租外的生产成本，包括种子肥料等原材料的成本，使用农用机械的
成本，劳动成本，以及从事务农而不从事其他职业的机会成本。 
   农民获得的总收入为P*Q，总的成本为：TC=C+t*Q*u+R （1） 
则利润为：П=P*Q—C—t*Q*u—R， (2) 
由于经济利润为0，因此П=0，得地租的函数形式为：R= P*Q-C-t*Q*u （3）  

   图1显示了农民的地租函数。总成本是除地租外的生产成本加上运输成本。总成本曲线向上倾
斜是因为运输成本随着距离t的增加而增加，成本曲线的斜率为tQ，地租曲线是总收益减去总成
本，因此斜率为负，曲线向下倾斜。 如果当农民在距离超过u1的土地上从事生产，运输成本太大
使得农民会亏损，因此u1之外的土地就不会有人去经营。 
   地租曲线是在不同地理位置的农民竞价土地的均衡状态，显示了在每个地区上农民之间完全



 

竞争，利润为零。如果有人在u*处以低于R*的价格R0的租金获得土地，由于土地市场可自由进出，
必定有其他人会以高于R0的价格来获取该土地，直至到达R*，利润消失。离市场的距离越远，成本
越高，租金越低，越靠近市场中心，运输成本越少，地租就越贵。 
   现在假设农业技术革新，政府推广新技术，并且政府向农民推广新技术不向农民收取专利费
用。那么这种情况会引起地租怎样的变化？ 
   农民使用新的技术后（比如采用新的优秀良种），使自己的生产成本C可以下降，根据方程
（3），地租R随着C的减少而增加，LR曲线向右平移，TC曲线向下平移，可以得到新的总成本曲线
TC’和地租曲线LR’，LR’与横轴相交于一个新点u2。新技术的使用使得可以原先u1之外的土地现
在可以经营，新技术带来的生产成本的降低抵消了运输成本的上涨，新的土地被开发出来。 
从图2的成本曲线也可以看到，边际成本线MC下降到MC’，农民是大米价格的接受者，利润最大化
时大米价格等于边际成本，因此图中大米产量从Q1增加到Q2，阴影部分为地租（总收益减去总成
本），随着单位土地产量的上升，单位土地的租金也上升。新技术带来的收益被土地出让者获得。 
   以上的情况是认为新技术的使用不会影响到大米的均衡价格。但事实上，新技术使农民的单
位成本曲线下降，如图2所示。另外，新技术使得原先距离市场较远没人经营的土地现在也被发开
出来。基于这两个原因，大米的产量上升，国内供应曲线S右移到S’，如果就考虑国内市场的话，
大米需求不变就会导致价格下降，因此消费者从新技术上获得了好处。  
   现在我们知道了新技术的使用使得土地出让者和消费者能获得好处，农民从中没有得到任何
多余的收益。那么，政府推广新技术所产生的收益到底是如何在土地出让者和消费者之间分配的？
一般情况取决于政府推广技术的力度和范围有多大。如果只有一小部分地区的农民采用了新技术，
那么对于大米产量不会有多大的影响，大米价格几乎不变，则收益全部转化为地租到了土地出让者
手中。如果全国农民都采用了新技术，那么大米价格下降，消费者就占据了大部分好处。  
   总的来说，新技术的推广提高了土地的租金，随着时代的进步，农业技术的上升肯定会带动
土地价格的逐步上升。王倩经研究，就发现清朝乾隆年间至道光年间晋中南地区土地价格持续上
涨，地价从每亩7.40两白银增加到11.74两白银，其中农业生产发展就是重要的因素，像水稻、棉
花、烟草的种植增加了土地的收益。 
   三、土地税收制度的影响 
   随着社会的进步，城市的成长，地租也逐步上涨，土地所有者出让土地的收益会越来越多，
政府就会对这部分收益进行收税。如果政府税收很重，使得很多土地所有者利润为零，这就相当于
政府没收土地，将地租以税收形式完全占有。这肯定会打击很多土地所有者，他们会放弃土地经
营，让就等于让政府去决定由谁使用土地，租金是多少。而政府在经营土地方面往往会产生信息失
灵，政府职员如果从有效经营土地中得不到好处，就会导致土地得不到有效利用，甚至产生寻租行
为。所以，如果政府对地租征税后能够使土地所有者能够获得正的利润，那他们就会继续从事土地
经营，将土地交给那些生产效益高、能够并且愿意支付更高租金的使用者，从而社会整体福利将得
到提高。 
   如果假设所有的土地都是同质的话，地租和土地与市场间的距离成反比，距离越短地租越
高，这个在图1中就看得出来。这是土地自身因素决定了它的价值，但是除此之外地租还受到资本
投入（土地周边及地面建设）的影响，例如在土地的周边修条高速公路，那土地租金肯定高于以
前；再比如在某片土地上建造商业性建筑形成商业中心，该地区的地价也会上升。所以，资本投入
也会增加土地的价值，即提高地租。政府的征税时就需考虑到投资对于土地增值的影响，是采用统
一税收制(two-rate tax)还是分离税收制（split tax）。 
   政府对土地所有者进行统一税收，就是一方面把土地作为一种资产进行征税，另一方面对土
地的资本投入也征税，两者税率一样，比如都为3%。分离税收制就是两者税率不一样，比如对土地
征收税率为9%，对资本投入征收税率为1%。那么在同样的情况下，人们就会倾向于通过对土地进行
资本投入来增加它的价值。也就是说，分离税收制中较低的土地投资税能够刺激土地投资的增加，
通过投资来提高土地出让者的收益，抬高地价；而较高的土地投资税则可以减少投资的需求。
Oates和Schwab在1992年发表的论文中提到，美国匹兹堡市从上世纪80年代开始，商品住房尤其是
商业中心区的办公楼投资增长飞快。他们发现这种投资增长与匹兹堡市的分离税收制有很大关系，
因为直至1991年，该市对对资本投入的征税率还不到土地征税率是的1/5，这在很大程度上造成了
当地土地建设投资的飞速增长。 
   四、结束语 
   本文通过建立地租函数，研究影响地租的因素主要是土地距离市场的远近，越靠近市场地租
越高。农业新技术的使用会提高土地的租金，土地出让者和消费者能从中获得好处，政府推广农业
新技术的力度越大，消费者获得好处越多。 
   政府不应该防碍土地的私人经营，那样的话将导致土地经营的低效率，并有可能产生寻租行
为。政府在征收土地税时要对土地和地上建筑物进行灵活征税，并且在一定程度上可以通过调节资
本投入征税率来调节地区的土地建设投资情况(作者单位：青岛理工大学基建处 ) 
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