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内容提要　当前我国城市土地市场区域分化明显，一二三四线城市级差地租差异

明显，但传统城市地租理论研究的是同一城市内不同地块的级差地租，难以对这

一状况进行解释。本 文 以 马 克 思 地 租 理 论 为 指 导，提 出 城 市 宏 观 级 差 地 租 概 念，

反映不同层级城市土地利用效益差异。在此基础上，构建城市宏观级差地租数理

模型，测算２０个城市宏观级差地租量，分析我国城市宏观级差地租的演变规律，

阐述城市宏观级差地租产生的原因和条件。
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一、绪论

２０１６年以来我国土地市场区域分化明显，一二线城市由于经济发达，对人口的吸

引能力强，土地市场持续火爆。但是，大 多 数 三 四 线 城 市 作 为 房 地 产 库 存 “重 灾 区”，

＊ 本文系全国中国特色社会主义政治经济学研究中心 （福 建 师 范 大 学）项 目 “基 于 马 克 思 地 租 理 论 的 城 市 宏

观级差地租研究”阶段性研究成果。
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城市地租普遍较低。一二三四线城市地租梯度性差异显著。

马克思在 《资本论》中深入研究过地租问题。马克思指出，“地租的占有是土地所

有权借以实现的经济形式”。① 级差地租的产生是 “由于一定的投入一个生产部门的个

别资本，同那些没有可能利用这种例外的、有利于提高生产力的自然条件的投资相比，

相对来说具有较高的生产率”。② 级差地租有两种形式：级差地租Ｉ和级差地租ＩＩ。级

差地租Ｉ是指 “等量资本在等面积的不同土地上使用时所产生的不相等的结果”，③ 级

差地租Ｉ产生的条件和原因在于土地的肥力及位置不同。级差地租ＩＩ是指把等量资本

连续地投在同一块土地上所形成的不同生产率所产生的超额利润转化成的地租。

马克思主要研究农业地租，几乎没有涉及城市地租。新中国成立到改革开放之前，

我国受苏联教科书的影响，理论 界 普 遍 否 定 社 会 主 义 地 租 的 存 在。２０世 纪８０年 代 以

来，随着我国城市土地使用制度改革的推进，迫切需要建立社会主义城市地租理论为

改革实践提供理论依据。国内一些学者，如于亚文、陈征、杨继瑞、原玉廷、李海海、

杨奇才、杨继瑞等人结合城市土地有偿使用改革实践，研究城市级差地租理论。④

这其中，福建师范大学陈征教授的研究颇具代表性。陈征认为，与马克思级差地

租理论一样，社会主义城市级差地租也可以分为级差地租Ｉ和级差地租ＩＩ两种 形 式。

“由于城市土地位置的差别，不论是工业还是商业，都会使得流通过程中发生运输费用

的差别和资金流动速度的差别，都会对不同企业带来不同的利润率，从而使有些企业

获得超额利润，转化为城市级差地租Ｉ”，因 “宏观投资最终形成”和 “微观投资建立

高层建筑”两方面而产生的超额利润转化为城市级差地租ＩＩ。⑤

近年来，我国城市土地市场区域分化明显。但传统城市地租理论研究的是同一城

市内不同地块所产生的级差地租，难以对这一状况进行解释。本文以马克思地租理论

为指导，提出城市宏观级差地租概念，应用城市宏观级差地租反映全国不同层级城市

间土地利用效益的差异。

①
②
③
④

⑤

《马克思恩格斯全集》（第４６卷），北京：人民出版社，２００３年，第７１４页。

马克思：《资本论》（第３卷），北京：人民出版社，２００８年，第７２８页。

马克思：《资本论》（第３卷），北京：人民出版社，２００８年，第７３２页。

于亚文：《论试城市土地的级差地租》，《齐齐哈尔大学学报 （哲学社会科学版）》１９８９年第５期；陈征：
《社会主义城市级差地租》，《中国社会科学》１９９５年第２期；杨继瑞：《我国农村土地资源配置市场的理论思考》，
《国土经济》１９９５年第３期；原玉廷：《城市土地管理：“三权分离”与收益分配》，《经济问题》２００５年第１期；李

海海：《级差地租分配、公共服务供给与人口城镇化研究》，《马克思主义研究》２０１５年第１期；杨奇才、杨继瑞：
《空间级差地租：基于马克思地租理论的研究》，《当代经济研究》２０１７年第３期。

陈征：《社会主义城市级差地租》，《中国社会科学》１９９５年第１期。
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二、城市宏观级差地租的内涵及特征

（一）城市宏观级差地租的内涵

城市宏观级差地租是指在社会主义市场经济条件下，由于区位因素和投入资本不

同造成的城市间的土地级差收益差异而形成的地租。同马克思级差地租理论一样，城

市宏观级差地租也可以分为级差地租Ｉ和级差地租Ⅱ两种形式。由于城市所处的地理区

位、交通区位和经济区位不同而产生的地租称为城市宏观级差地租Ｉ，由于投入土地资

本和经营管理资本的差别而产生的地租称为城市宏观级差地租Ⅱ。

（二）城市宏观级差地租的特征

一是城市宏观级差地租研究对象更宏观。传统城市级差地租研究的是同一城市内

部的地块由于位置、用途不同，以及在此基础上连续追加投资而引起的级差地租。城

市宏观级差地租研究对象不再是同一城市内部的土地，而是不同城市之间的土地收益

差异形成的级差地租。

二是城市宏观级差地租形成条件更复杂。传统城市级差地租Ｉ形成原因在于城市内

土地位置的不同，主要受到自然因素的影响。城市宏观级差地租Ｉ形成原因在于城市区

位因素的不同，区位因素的产生不仅是自然条件的产物，还会受到政治、经济和文化

等多重因素的影响。传统城市级差地租Ⅱ是在级差地租Ｉ的基础上连续追加资 本 形 成

的，城市宏观级差地租Ⅱ的形成原因，不仅包括政府在城市公共服务设施建设中投入

的有形资本，还包括政府在发展规划制定等方面投入的无形资本。

三、我国城市宏观级差地租量测算及其演变趋势

（一）城市宏观级差地租数理模型构建

（１）以马克思地 价 理 论 为 指 导 测 算 城 市 地 租。土 地 不 是 劳 动 产 品，因 此 没 有 价

值。由于土地并非劳动产品，地价并不是土 地 价 值 的 货 币 表 现，而 是 资 本 化 的 地 租。

马克思说，“实际上，这个购买价格不是土地的购买价格，而是土地所提供的 地 租 的
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购买价格”，① “土地价格无非是出租土地的资本化收入”。② 用Ｐ表示城市地价，Ｌ表

示地租，ｒ表示利息率，那么城市地价与地租之间的关系就可以表示为：

　　Ｐ＝
Ｌ
ｒ

（１）

在我国，城市土地属于国家所有，土地使用者只能获得最长７０年的土地使用权。

因此，地价是７０年地租的资本化。若用Ｐ、Ｌ、ｒ和ｉ分别表示地价、地租、折现率和

土地使用年限，则地价与地租之间的关系可以用公式 （２）表示。已知地价Ｐ、折现率

ｒ、土地使用年限ｉ的值，即可求出城市地租Ｌ的值。其中，地价Ｐ来源于城市地价网，

土地使用年限ｉ取值７０，在确定折现率ｒ时，考虑到其资本投资收益率的实质，当前银

行５年期定期存款利率２．７５％和５年期以上个人住房公积金贷款利率３．２５％，折现率

ｒ取二者的平均值３．０％。

　　Ｐ＝∑
７０

ｉ＝１

Ｌ
（１＋ｒ）ｉ

（２）

（２）以马克思级差地租理论为指导推算城市宏观级差地租。马克思指出：“级差地租总

是产生于支配着一种被垄断的自然力和个别资本的个别生产价格和投入该生产部门的一般资

本的一般生产价格的差额。”③ 因此，本文以２０个样本城市中地租最低值城市 （银川市）

的城市地租作为绝对地租，其他城市地租超过该地租的差额即为城市宏观级差地租。

（二）我国城市宏观级差地租量测算

应用城市宏观级差地租数理模型，测算２０１２～２０１６年２０个城市宏观级差地租量。

本文选取了北上广深４个一线城市，杭州、南京等二线城市，以及湘潭、银川等三四

线城市，计算结果如表１所示。

（三）我国城市宏观级差地租演变趋势

从横向看，同 一 年 份 各 级 城 市 宏 观 级 差 地 租 呈 现 出 明 显 梯 度 性。如 表１所 示，

２０１６年四个一线城市宏观级差地租都在１　０００元／平方米之上，二线城市宏观级差地租

为５０～１　０００元／平方米，三四线城市宏观级差地租都在３０元／平方米下，不同级别城

①
②
③

马克思：《资本论》（第３卷），北京：人民出版社，２００８，第７０３页。

马克思：《资本论》（第３卷），北京：人民出版社，２００８，第７０５页。

马克思：《资本论》（第３卷），北京：人民出版社，２００８，第７２８页。
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市宏观级差地租差距明显，呈现出明显的梯度性。

从纵向看，同一城市宏观级差地租呈现出不断扩大趋势。从一线城市北京看，北

京城市宏观级差地租从２０１２年的３７０元／平方米上升到２０１６年的１　８６０元／平方米，约

增长了４倍。从普通二线城市南昌看，南昌城市宏观级差地租也从２０１２年的５３元／平

方米增加到了２０１６年的１４８元／平方米，增长了近２倍。

　表１　 ２０１２～２０１６年２０个城市宏观级差地租量 （单位：元／平方米）

年份 ２０１２　 ２０１３　 ２０１４　 ２０１５　 ２０１６

分

类
城市

城市

地租

城市宏

观级差

地租

城市

地租

城市宏

观级差

地租

城市

地租

城市宏

观级差

地租

城市

地租

城市宏

观级差

地租

城市

地租

城市宏

观级差

地租

一
线

北京 ４０２　 ３７０　 ４３５　 ４０２　 １　４９０　 １　４５６　 １　５６４　 １　５２８　 １　８９７　 １　８６０

深圳 ８７５　 ８４３　 １　０５８　 １　０２５　 １　１７５　 １　１４１　 １　３８６　 １　３５０　 １　５２４　 １　４８６

上海 ７７２　 ７４０　 ９１２　 ８８０　 １　００８　 ９７５　 １　１７０　 １　１３３　 １　５１３　 １　４７６

广州 ５８４　 ５５２　 ７１５　 ６８２　 ８３０　 ７９６　 ９１７　 ８８１　 １　０７２　 １　０３４

二
线

厦门 ５７８　 ５４６　 ６６１　 ６２８　 ６８６　 ６５２　 ７２８　 ６９２　 ９３９　 ９０２

杭州 ４８２　 ４５０　 ５１８　 ４８５　 ５３０　 ４９７　 ５４６　 ５１０　 ６０５　 ５６７

福州 ３２６　 ２９４　 ３４７　 ３１４　 ３４２　 ３０８　 ３４７　 ３１１　 ４１８　 ３８１

南京 ２３３　 ２０１　 ２６０　 ２２７　 ２５３　 ２１９　 ２６３　 ２２６　 ３５５　 ３１７

武汉 １１４　 ８２　 １９４　 １６１　 ２０１　 １６８　 ２１３　 １７７　 ２３４　 １９７

天津 １８６　 １５４　 １９５　 １６３　 ２０２　 １６９　 ２１０　 １７４　 ２３２　 １９５

南昌 ８５　 ５３　 １６８　 １３５　 １７１　 １３７　 １７２　 １３６　 １８６　 １４８

贵阳 １４８　 １１６　 １２２　 ８９　 １２５　 ９１　 １２５　 ８９　 １３０　 ９２

郑州 ８５　 ５３　 ９０　 ５８　 ９９　 ６５　 １１２　 ７６　 １３０　 ９２

西安 ７３　 ４１　 ８０　 ４７　 ８６　 ５２　 １２２　 ８５　 １２４　 ８７

沈阳 ６０　 ２８　 ６５　 ３２　 ６６　 ３２　 ７１　 ３５　 ７７　 ４０

长春 ６２　 ３０　 ６６　 ３３　 ６７　 ３４　 ６９　 ３３　 ７１　 ３４

三
四
线

湘潭 ４３　 １１　 ６０　 ２７　 ６０　 ２６　 ６１　 ２５　 ６２　 ２４

开封 ４７　 １５　 ５１　 １８　 ５４　 ２１　 ５８　 ２２　 ６０　 ２３

抚顺 ４１　 ９　 ４１　 ８　 ４１　 ７　 ４０　 ４　 ３９　 ２

银川 ３２　 ０　 ３３　 ０　 ３４　 ０　 ３６　 ０　 ３７　 ０

　　资料来源：根据城市地价网数据计算而得。





第８卷第６期 政治经济学评论 Ｖｏｌ．８ Ｎｏ．６
２０１７年１１月 Ｃｈｉｎａ　Ｒｅｖｉｅｗ　ｏｆ　Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ　Ｅｃｏｎｏｍｙ　 Ｎｏｖ　２０１７

１３５　　

四、我国城市宏观级差地租产生的原因和条件分析

（一）城市宏观级差地租Ｉ产生的原因和条件：区位因素

城市宏观级差地租Ｉ是由城市所在区位因素所决定的，区位因素又可以分为地理区

位、交通区位和经济区位。

（１）地理区位。城市地理区位优 势 体 现 为 地 势 平 坦、气 候 舒 适 等。在 城 市 的 发 展

过程，地理区位优势往往会转化为发展优势。我国幅员辽阔，东中西部的自然环境存

在明显的差异。因此，我 国 城 市 宏 观 级 差 地 租 因 地 理 区 位 的 不 同 也 呈 现 出 较 大 差 异。

由东至西，我国城市居住环境的舒适度呈逐步下降趋势。与此相对应，东部城市宏观

级差地租普遍要高于中部城市，中部城市又普遍高于西部城市。如表１所示，虽然杭

州、武汉和西安都属于二线省会城市，但地处东部的杭州居住环境明显优于中部的武

汉，而武汉的居住环境又明显优于西部的西安。因此，杭州城市宏观级差地租明显高

于武汉，更是远胜西安。

（２）交通区位。城市的交通区位影响因素主要包括高铁、机场、港口等。在高铁

经济和航空经济快速发展的今天，城市高铁和航空运输能力越发达，对外辐射范围就

越大，城市宏观级差地租提升越快。本文选择经过城市的高铁 （或动车）趟数和航空

吞吐量两个指标来 对 城 市 交 通 区 位 因 素 进 行 度 量。如 表２所 示，同 处 于 长 三 角 地 区，

作为一线城市的上海航空吞吐量达到１０　６４６．２５万人次，而作为二线城市的杭州航空吞

吐量只有３　１５９．５万人次，差距明显。与航空吞吐量相对应，上海城市宏观级差地租也

远远超过杭州。从二线城市内部对比看，武汉与郑州同属中部二线城市，航空吞吐量

几乎相同，但是途经武汉的高铁 （或动车）趟数达６３８趟，多于郑州的４８３趟。与此

相对应，武汉的城市宏观级差地租也大于郑州。

　表２　 ２０１６年部分城市运输能力指标和城市宏观级差地租

途经高铁和动车 （次） 航空吞吐量 （万人次） 城市宏观级差地租 （元／平方米）

上海 ７４８　 １０　６４６．２５　 １　４７６

杭州 ４８４　 ３　１５９．５０　 ５６７

武汉 ６３８　 ２　０７７．１６　 １９７
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　续表２

途经高铁和动车 （次） 航空吞吐量 （万人次） 城市宏观级差地租 （元／平方米）

郑州 ４８３　 ２　０７６．３２　 ９２

　　资料来源：根据１２３０６网站和 《２０１６年民航机场生产统计公报》整理而得。

（３）经济区位。在城市经济发展 过 程 中，伴 随 着 产 业 结 构 的 优 化 升 级，城 市 经 济

实力不断提升，为更高城市宏观级差地租创造了购买基础。如表３所示，地处东北老

工业基地的城市主要以重工业为主，而长三角地区城市则主要以服务业为主，产业结

构不同造成了城市单位面积产出效益的不同。虽然地处东北的长春和沈阳与地处长三

角的杭州和南京同为省会城市，但是长春和沈阳的第三产业占比明显低于杭州和南京。

因此，长春和沈阳宏观级差地租也明显低于杭州和南京。

　表３　 ２０１６年东北和长三角部分城市三次产业结构比重与城市宏观级差地租关系

区域 城市 一产 （％） 二产 （％） 三产 （％） 城市宏观级差地租 （元／平方米）

东北
长春 ６．２　 ５０．１　 ４３．７　 ３４

沈阳 ４．７　 ４７．８　 ４７．５　 ４０

长三角
杭州 ２．８　 ３６．０　 ６１．２　 ５６７

南京 ２．４　 ４０．８　 ５７．８　 ３１７

　　资料来源：根据４个城市统计公报整理而得。

（二）城市宏观级差地租Ⅱ产生原因和条件：投入资本

在城市改造过程中投入的资本被称为 “土地资本”。“土地资本”不仅包括将自然土

地改造为城市土地的第一次开发所投入的资本，还包括第二次开发所投入的资本，主要

是道路、桥梁等基础设施的建设，以及在此基础上居住环境的改善等公共服务的投入。

正是由于第二次开发所投入资金不同，不同城市宏观级差地租有差距。本文选择单位面

积上的公共服务支出、城镇化率两个指标来度量城市第二次开发所投入资本的整体水平。

（１）公共服务支出。本文采用城市一般公共服务支出与城市面积的比值度量单位

面积的公共服务支出。如表４所示，随着我国城镇化进程的加快，２０１２～２０１６年期间

４个城市单位面积公共服务支出不断增加，城市宏观级差地租也不断提高。２０１６年北

京和广州单位面积公共服务支出分别为２　１９４和１　８０７万元／平方千米，明显超过杭州

和福州的４６７和３３７万元／平方千米。与此相对应，北京和广州的城市宏观级差地租也

远超杭州和福州。
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　表４　 ２０１２～２０１６年４个城市单位面积公共服务支出与城市宏观级差地租的关系

（单位：万元／平方千米）

　年份

城　项　　

市　目

２０１２　 ２０１３　 ２０１４　 ２０１５　 ２０１６

单位面

积公共

服务

支出

城市宏

观级差

地租

单位面

积公共

服务

支出

城市宏

观级差

地租

单位面

积公共

服务

支出

城市宏

观级差

地租

单位面

积公共

服务

支出

城市宏

观级差

地租

单位面

积公共

服务

支出

城市宏

观级差

地租

北京 ２　１９４　 ３７０　 ２　４８４　 ４０２　 ２　６９３　 １　４５６　 ３　４１５　 １　５２８　 ３　８１４　 １　８６０
广州 １　８０７　 ５５２　 １　８６４　 ６８２　 １　９３２　 ７９６　 ２　３２４　 ８８１　 ２　５４０　 １　０３４
杭州 ４６７　 ４５０　 ５０８　 ４８５　 ５７１　 ４９７　 ７１６　 ５１０　 ８３４　 ５６７
福州 ３３７　 ２９４　 ４４０　 ３１４　 ４７０　 ３０８　 ５９５　 ３１１　 ６８４　 ３８１

　　资料来源：根据４个城市统计公报整理而得。

（２）城镇化率。作为衡量 “土地 资 本”二 次 开 发 投 入 量 的 间 接 指 标，城 镇 化 率 指

城市常住人口中城镇人口的比重。城镇化率越高，说明城市对人口的吸引力越强，而

这种吸引力又主要通过医疗、教育等公共服务水平体现出来。如表５所示，２０１６年北

京、广州、杭州和福州的城镇化率分别为８６．５％、８６．１％、７６．２％和６８．５％，呈现出

逐级下降的趋 势。与 此 相 对 应 的 是，４个 城 市 的 宏 观 级 差 地 租 分 别 为１　８６０、１　０３４、

５６７、３８１元／平方米，也呈现出明显下降的趋势。

　表５　 ２０１２～２０１６年部分城市城镇化率与城市宏观级差地租 （单位：元／平方米）

　年份

城　项　　

市　目

２０１２　 ２０１３　 ２０１４　 ２０１５　 ２０１６

城镇化

率 （％）

城市宏

观级差

地租

城镇化

率 （％）

城市宏

观级差

地租

城镇化

率 （％）

城市宏

观级差

地租

城镇化

率 （％）

城市宏

观级差

地租

城镇化

率 （％）

城市宏

观级差

地租

北京 ８６．２　 ３７０　 ８６．３　 ４０２　 ８６．４　 １　４５６　 ８６．５　 １　５２８　 ８６．５　 １　８６０
广州 — ５５２　 ８５．３　 ６８２　 ８５．４　 ７９６　 ８５．５　 ８８１　 ８６．１　 １　０３４
杭州 ７４．３　 ４５０　 ７４．９　 ４８５　 ７５．１　 ４９７　 ７５．３　 ５１０　 ７６．２　 ５６７
福州 ６４．８　 ２９４　 ６５．９　 ３１４　 ６６．９　 ３０８　 ６７．７　 ３１１　 ６８．５　 ３８１

　　资料来源：根据４个城市统计公报整理而得。

五、小结

上述分析表明，由于我国各线城市发展水平不同，一线城市及热点二线城市宏观级
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差地租远高于三四线城市。长此以往，各线城市发展差距将不断扩大。为了降低不同城

市宏观级差地租差距过大带来的不利影响，建议中央政府采取以下措施。一要分城施策，

针对不同类型的城市采取不同的调控措施。对于一二线城市，要加大土地供给，抑制土

地市场非理性增长；对于三四线城市，加快房地产去库存，鼓励和支持农民进城购房。

二要让中央政府参与城市宏观级差地租收益分配。在我国，国家是城市土地所有者。因

此，在全国性战略地理格局中形成的城市宏观级差地租，中央政府理应参与其收益分配。

三要加强三四线城市基础设施和公共服务建设。目前三四线城市宏观级差地租低，其根

源在于基础设施以及公共服务配套相对滞后，产业基础薄弱。要加大对三四线城市基础

设施和公共财政投入力度，积极推进产业转型升级，吸引人口在三四线城市定居。
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