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内容概要

　　本书主要受到教育部人文社科一般项目（06JA790084）资助，同时也汇集了浙江省社科规划一般
项目（NM05YJ02）、温州市软科学重点招标项目（R2004A08）、国家社科基金重点项目（03AJL004）
子课题的一些研究成果。
对《经济学论丛·城市化中的土地：粮价VS房价》出版做出直接贡献者有孔祥智教授、任柏强研究员
、王家传教授、史建民教授、牛忠东局长等，他们曾经作为合作者与笔者一起探讨发表过相关论文，
在此表示感谢！

　　本书主要内容涉及2001年以来笔者尝试进行经济研究的主要成果，包括15篇已经发表的学术论文
，此外还有5篇论文处于审稿过程中。
10年磨剑，远未修成正果，算是要公开暴露给世人自己研究过程中的一些漏洞。
在出版之际，总感觉已经欠下了别人的、后世的一些批评和指责。
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章节摘录

　　第一节 非农建设用地指标　　一、概述　　人多地少是中国的基本国情，土地资源日益稀缺，应
时刻警惕粮食危机。
这一思维模式迫使中国采取并强化了世界上最为严厉的土地管理制度，包括土地公有制、基本农田保
护制度、土地利用规划、非农建设用地指标（简称用地指标）的审批制度、土地征用制度、土地的有
限（局限于国有土地的二级市场）交易制度等。
其中，除了农村宅基地和乡村非农产业用地这两种不能自由交易的情况之外，农地要实现合法的非农
化主要通过土地利用规划和用地指标两种手段。
土地利用规划是一个基于用途管制的先决条件，限制了土地利用的范围；用地指标是一个分年度发放
的具体工具，限制了土地利用的速度。
要从不可交易的集体用地转变为可以交易的国有土地，用地指标分配这一环节异常关键。
有了用地指标，便有了土地开发的权利，因此用地指标本质上是一种由中央和地方政府主导的开发权
（Development Right）配置。
这一配置过程有三个特点：一是超前性，往往提前一年甚至多年便已经分配就位或者预见到其数值；
二是固定性，一般情况下不允许转让到异地；三是稀缺性，往往不能充分满足地方政府的需要。
上述三个特性表明，用地指标的分配无法满足市场流动性的需要，可能会丧失市场效率。
　　在土地利用规划既定的前提下，对于地方政府而言，用地指标是一种异常稀缺的资源。
一般来说，用地指标越多，越容易招商引资和干出政绩。
用地指标就是财富之源，尽管各地的用地需求强度不一、土地经济效益差别很大，但对用地指标的渴
求程度都一样强烈，这使得用地指标的分配特别敏感，不得不屈从于政治方面的考虑。
每年采取计划分配方式下达用地指标，较多地考虑到区际政治平衡和经济发展初始权利上的公正。
这一制度安排在一定程度上取得区域平衡发展与保护耕地之功效，但以牺牲土地利用效率为代价。
2008年，全国国有土地的平均转让价格为41.2万元／亩，该数据在东南沿海地区为平均51.1万元／亩，
在中西部内陆地区为平均29.3万元／亩。
本项分析统计时，东南沿海地区包括辽宁、河北、北京、天津、山东、江苏、上海、浙江、福建、广
东、广西、海南等12个省市，其他为中西部内陆地区，港澳台数据缺失。
2008年，全国共审批建设用地598.2万亩，其中，东南沿海地区263.7万亩，中西部内陆地区334.5万亩。
①若中西部内陆地区的农用地审批转移到东南沿海地区，并达到全国的平均土地转让价格，则每亩将
升值10万多元，静态分析全部合计升值将达到3980亿元。
这是当前全国土地平衡利用模式所产生的静态损失。
按照目前粮食价格匡算，可以换取现有粮食总产出的1/3；因此，目前土地利用模式下，确保粮食安全
的潜在代价是巨大的。
而且，在现有土地利用模式下，对于数目惊人的土地违法行为（最近几年全国年均十多万件）无能为
力，昭示出千篇一律的政策因缺乏适用性而遭到广泛抵制。
　　⋯⋯
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