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重庆城市土地置换问题研究 

张 干
1
 夏 艺 

(重庆工商大学社会发展学院,重庆 400067) 

【摘 要】:随着重庆城市经济的发展和城市结构的调整,对城市土地开发规划已成为市政府十分重视的问题。就

重庆城市经济发展中所涉及的土地置换问题,用土地置换经济学机理,通过对重庆城市土地价格的分析,提出了对城

市土地置换的一些建议。 
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1 城市土地置换的经济学机理分析 

早在19世纪就有许多经济学者重视土地开发问题的研究,西方古典经济学创始人威廉.配第在劳动价值论和工资理论的基础

上首次提出了地租理论,随后的亚当.斯密、大卫.李嘉图、马克思,以及后来的马歇尔等经济学家都对地租理论进行了研究。第 2

次世界大战以后,尤其是 20 世纪六七十年代以来,国际研究文献中出现了一种依据新古典经济学理论探讨区位问题的趋势,涌现

了新古典主义的地租模型,其中阿兰索、穆特和米尔斯等人提出土地使用竞标地租的方法最具代表性[1]。 

阿兰索的土地使用竞标地租法,是指城市土地地租曲线在完全竞争的条件下,城市土地在不同用途的使用者进行分配时,主

要是遵循“最高租金原则”——即愿意支付最高租金者得之。城市土地不同的使用者,对于城市不同区位上的土地,所给出的竞

标租金是不同的。从而使土地市场取得平衡的条件,即供求数量相等。由于使用者对区位的偏好,会因与市中心距离的增加而急

剧减少。买价曲线斜率最大的用户因其竞争性强而取得城市中心的区位。在第一个使用者决定其土地消费量后,斜率次大的使用

者将取得最靠近市中心的土地,一直外推出去,直到城市边缘最后一边际使用者为止(如农业使用者)(图 1) 
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如图1所示,将上述情况推广开来,在拥有任意多个使用者的城市土地市场上,地租曲线就是所有使用者的竞标租金曲线的网

络线。可以看出,如果按照这个原则进行城市土地的分配,将会实现城市整体土地经济效益的最大化[2]。 

影响城市土地利用和地价变量很多,人们首先要研究的是土地需求的来源,即用于商业、工业、居住、农业、林业、服务业、

城市环境等不同目的;其次,研究不同的需求中影响土地利用和地价的诸多因素:如厂商对土地的需求(引致需求)、土地资源质

量、运输成本、生产需求、要素供求关系、生产技术等相关变量;土地的服务和环境功能的需求,涉及与距离有关的费用、土地

质量(实地、邻里、区域环境、地貌)、影响土地供求的额外因素(如建筑物状况)以及需求特征(包括工资率、家庭构成等)等因

素。最后,土地利用和地租依据不同资源需求之间的竞争结果确定:每块土地(在一个竞争性土地市场中)将分配给能够最大化租

金的使用方上去。 

随着现代城市经济的发展,商业用地、商住房用地的价格已大大超过了城市工业用地的价位。使用者对区位的偏好,会因与

市中心距离的增加而急剧减少。因此,政府在城市经营土地方面,商业用地居于城市中心,其地价最高;其次为商住房用地、工业

用地及其他用地、农业用地。如图 2所示,可反映商业因所处的土地用价的最高地位。 

 

2 重庆城市土地开发使用现状 

重庆是西部地区重要的工业城市,过去城市土地的使用都是政府土地管理部门根据城市各部门的需要划拨,重庆主要用地有:

政府部门单位用地、国防用地、工厂用地、商业集中供给地、城市居民地、交通用地等。 

改革开放以来,特别是重庆直辖以后,政府对城市土地的使用进行了多项改革,取得了成绩。但由于过去城市工业用地所占比

重极大,短期调整十分困难。据资料显示主城区工业用地仍占 30%左右,商业和住房用地 30%左右,土地利用效果仍然较差。 

随着重庆城市经济的发展和城市结构的调整,重庆主城区的商业区和住房区的不断扩大,城市土地利用和经济效益也逐渐显

露出来。从重庆城市土地 2001 年地价表中显示,商业、居住房的用地价格远远高于工业用价,从表 1中 1级用地价格看:(1)城市

商业用地:基准地价、出让金、净地价分别高于城市工业用地基准地价、出让金、净地价 697.39%、90.9%、949.38%(7 倍、1倍、

9倍);(2)城市住宅用地:基准地价、出让金、净地价分别高于城市工业用地基准地价、出让金、净地价 133.68%、34.09%、230.78%,

可见城市的商业和住宅用地远远高于工厂用地价值〔注〕2。 

                                                        
2〔注〕重庆城市土地 2001 年地价表资料来源:重庆市外经委、国家统计局重庆市企业调查队《重庆主要生产要素价格比 

较研究》2002-12。 
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根据竞标地租经济模型分析重庆土地利用效果,主要是从 1级用地价看城市商业用地、住房用地和工业用地的基准地价、出

让金、净地价。对它们进行比较分析,就可以看出利用效益的差别。 

重庆城市土地用价表中的 8 级基准价显示:1 级土地基准地价为商业、住房、工业基准地价比较看,商业用地的基准地价高于

住房用地价 3 倍、工业用地价 7倍左右,同时从折线图 3 可以反映出三者各级基准价的差距。 

 

重庆城市土地用价表中的 8 级出让金显示:从 1 级出让金土地价为商业、住房、工业出让金地价比较看,商业用地的出让金

地价高于住房用地价 1.5 倍、工业用地价 2倍左右。同时从图 4可以反映出三者各级出让金的差距。 
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据重庆城市土地用价表中的 8 级净地价显示:从 1 级净土地价为商业、住房、工业净地价比较看,商业用地的净地价高于住

房用地价 4.5 倍、工业用地价 10 倍左右。同时,从图 5可以反映出三者各级净地价的差距。 

通过上述分析,要改变重庆市土地利用效果较差的局面,只有采用城市土地置换的方式,逐步将重庆主城区的工业用土置换

为商业用地或住房用地,从而提高重庆城市的土地利用率。 

3 实施重庆城市土地置换的对策建议 

对重庆如何开展城市土地置换工作,提高城市土地利用效益,推动城市商业经济的发展。在此提出以下建议: 

(1)加快城市产业结构调整的步伐,对城市产业布局总体规划 

利用土地置换的方式对重庆城市土地进行实质性布局规划,应对各项用地地块进行经济、社会、环境三个方面的综合量化评

估,用系统工程的理论和方法使重庆城市土地分配的达到最优化。 

(2)在优化产业的土地配置工作中,推行产业用地置换办法,把那些不适宜继续留在城市中心内的与城市最佳功能布局相违

背的土地使用者,实施迁出合并压缩其用地规模,通过土地置换的方式为第三产业的发展“让地” 

通过采用土地置换方式解决工厂转产和投资难的问题,从“经营城市”的角度进行土地的配置与调整,取得经济效益、社会

效益与环境效益[3]。 

(3)政府应加快制定相关政策来推动城市土地置换工作的开展 

一是对参加政府规划作为土地置换的区域不论是外资和内资投资者给予在税收上和土地使用上优惠政策;二是对主城区内

主动搬迁的企业给予在项目上和投资支持;三是凡是参与城市环境改造、城市基础设施建设的投资者不论是外资和内资一律给予

税收、用地、项目及贷款等方面优惠政策支持。这样使政府政策有利于土地置换工作的开展,对城市产业调整,促进土地开发利

用,提高土地使用效率起到积极作用。 
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