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农地市场切割性分析与空间地价模型研究 
＼／ 

王克强 毛 泓 刘红梅 
(1华中农业大学土地管理学院，武汉 430070) (2浙江农业大学经贸学院·杭州 310029) 

摘 要 提出了农地市场切割性的概念．指出农地位置固定性和区域 自然特征是农地市 

场切割的基础，社会经济环境的切割性加深农地市场的切割性。运用美国多个州的资料和中 

国耕地地价预测资料进行了实证舒析，并在市场切割情况下．提出空问地价模型，指出了弥补 

切割性不足的办法。 ． 
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农业土地市场，是农村要素市场的重要组成部分，也是 目前农村市场建设过程的瓶颈 

因素。研究农地市场特点，有利于对农地市场机制的认识，指导农地市场建设。农地市场 

有多个特点，本研究就农地市场的切割性特点成因进行分析，并应用美国多个州的资料和 

中国耕地地价预测资料对这一特点进行了验证。在验证的基础上，提出空间地价模型 

l 农地市场的切割性 

农地市场的切割性，指农地市场的地域封闭性，即各个地区的农地市场由于地理的分 

隔，以及社会经济发展水平和社会经济内容的差异，使农地价格具有明显的地域分异特 

征，即相同面积、相同用途的土地，其地价存在明显差异。这种差异，好象各个市场被切割 

开来，相互独立，存在显著差异，称之为农地市场的切割性。农地市场的切割性，是由农地 

的位置固定性、区域自然特征和区域社会经济特征决定的。 

1．1 农地位置固定性和区域自然特征是农地市场切割的基础 

1．1．1 农业土地位置的固定性决定了农地市场客体的区位性 农地位置不动，自产生至 

现在，经过风吹日晒，人工开发，从荒地变熟地，人们只能选择地块去居住、生活和工作，而 

不能把地块搬到人们想要搬的地方去，农业土地位置的固定性决定了农地市场即土地的 

区位性，农业土地只能被动接受地域性自然和社会因素的影响。 

农业土地位置的固定性决定了农业产出品的地域性。农业生产是自然再生产和社会 

再生产的统一。农作物只能在固定的土地上生产，这样，农作物生产就严格受当地自然条 

件和社会条件的影响。农作物种类的不同决定了农作物生产过程中土地地租量的不同，从 

而使农地价格具有较大差异。 

另外，农产品消费也具有明显的地域性，更加探了农业生产的地域性，从而使农地市 

场具有明显的地域性。相对于工业品而言，农产品体积大，单位体积价值低，难保鲜，运输 

成本高而且不方便，这样，农产品主要在本区域内消费。由于生活习惯和生活水平的地域 
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性，农业生产从种类选取到产品成品加工，无不具有地区特点 

1．1、2 农地自然特征的地城性是农地市场切割性的重要原因 土地肥力、气候是影响农 

业生产的主要因素。土地肥力是土壤类型 有机质含量等的综合反映；气候主要包括降水 

量及其分布、气温等。例如在中国，从东南向西北，年降雨量呈渐减过渡态势，气温从平原 

到丘陵高原呈垂直立体性分布 水平的带状性和竖直立体性交互形成农地自然特征的区 

域性；位置的固定不变，也就决定了市场客体的区域差异性，从而农地市场具有切割性。 

1．2 社会经济环境的切割性加深农地市场的切割性 

1．2．1 所有权争使用权的垄断是使农地市场与资金市场切割的主要原因 由于土地权 

属的垄断和不可再生，土地所有者和使用者凭借其垄断权力，在土地市场不完全的情况 

下，形成卖方垄断市场，从而限制资金自由进入农地市场。资金在市场的自由流动，是使市 

场一体化的“催化剂”，将使生产要素按照价值规律自由组合，形成一体化的市场。资金市 

场与农地市场的切割，阻止了非农地所有者进人农地市场 如投资主体分为农业用地投资 

者以及非农用地投资者．在有价证券市场上，两类投资主体都可自由进行投资，其种澜为： 

E(R )一E(R )一R +fl[E(R )一R ] (1) 

这里．R—RN，R⋯R 分别是在有价证券市场上农业用地投资者收益、非农用地投资者收 

益、自由证券平均收益和市场收益，E(·)表示期望值。 是一常数。该式表示投资者在有 

价证券市场投资时，期望收益是自由有价证券平均收益和风险收益之和。但非农用地投资 

者要进人农业用地进行投资，必须交纳由于垄断管理等限制造成市场分割所带来的成本 

费r，这样．非农用地投资者进人农业用地获取净收益(R )必须满足式(2)才能莸取与有 

价证券市场同样的利润，即 

E(R0)一B(R )+r：R，+ [E(R )一R_]+r (2) 

这样，r越大，农地市场与资金市场越切割 农地市场的切割性越大。 

1．2．2 经济发展的不均衡加深农地市场切割的程度 由于各地区经济发展的不均衡，农 

地市场的供求矛盾(非农用地与农用地争地矛盾)程度不同，必将影响各地农地价格。 

由于各地区农地自然特征和投人水平不同，农业劳动生产率也不同，必将导致地租量 

和投资收益率的地区性差别 地价是地租的资本化，地租量是逐年变化的，其变化是在基 

期地租基础上进行的。对地租量的变化进行分解．从马克思的地租地价理论就可得到变形 

的公式(3)。由于生产力的提高和资本收益的滞后分布，人们期望地租以一定的速度g递 

增，同时把土地作为资产投人也要承担一定的风险r(包括市场风险和自然风险)，假定基 

期地租为R．有价证券利润率为 ，供求变化率为 ，则地价，为 ]： 

芋一 (1 ．(1 (3) 
各地区g，r，n因社会经济发展水平等不同而异。因此，由于经济发展的不均衡。也将 

加深农地市场切割的程度。 

2 农地市场切割性的检验 

2．1 农地自然特征具有显著的切割性 

美国经济学家Willis Peterson提出了一种从地价计算农地质量指数的方法[ ，认为 
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农地价格不仅由农地质量决定，还受其他非农地质量因素影响。因此，以农地价格为因变 

量，以农地质量和影响地价的非农质量因素为自变量进行回归 其中决定农地质量的主要 

因素有土地肥力、地形、气候和灌溉条件等。通过回归，得出如下方程： 

，：fl(农地质量因素)+f2(非农地质量因素) (4) 

式中，，即地价， ，，2分别为影响农地质量和非农地质量因素与地价问的函数。然后应 

用， 去求算农地质量指数(Index)．即 

Index一， (肥力，地形，气候，灌溉条件，其他) (5) 

笔者应用其对美国48个州 1949，1 958，1969，1 978年土地臻量指数的资料进行方差 

分析，F=68．60，Fn o。 (47，144)=1．55，达极显著水平，说明各州农地自然特征存在切割 

性特性，或者说具有明显地域差异性 

2．2 农地的社会经济特征存在显著性切害I 

农地市场差异除农地质量因素外．还园地区性社会经济所致使 土地价格与现金地租 

的比值是反映这种差异的较好指标。笔者应用美国NJ，DE等23州的 1960 1984年“地 

价／现金地租”作为分析因素进行方差分析，F：12．89，F (22，528)=1．84，达极显著水 

平 。说明各州之间社会经薪特征具有明显地域性差异·即切割性。 

因此，农地市场的切割性无论从农地的自然特征还是市场其他社会经济特征角度 看 

差异是显著的，由农地的质量因素和土地市场的地区社会经济特征所决定的土地市场具 

有地域性差异，即切割性。 

2．3 农地价格具有明显的切割性 

中国农地市场建设处于初级阶段，农业土地不能买卖．因而没有价格资料可以直接利 

用。但可以根据中国征地规定和应用收益还原法对对土地价格进行测算 (见附表)。结果 

表明 无论那一种计算方法，中国农地价格具有明显的切割性。 

附表 中国不同农区耕地价格概算 元／hm 

耕地单竹 耕地单竹 

农 区 蓉襄葚 坚原藿 寰 区 薷蜇萋 塞尿墓 
大小兴安岭区 12226．27 15122．97 鄂豫皖丘眭区 ~4748． 4298k 07 

三江平原区 15765．45 19500．67 长江中游平原区 53409．47 66063．50 

橙嫩平原区 20259．86 25072．6O 江南丘陵区 5~409．4 ~6063 50 

长自山区 24452．53 ~0245 94 南峰山地丘睦区 35518．79 45~58．91 

辽宁平原丘盛区 26382．99 3~633． 8 闽桂鄂南部区 48262．57 59695．94 

黑吉西部区 16{08．9 20295．6 云南南部区 40217 g8 49746 61 

内蒙古北部区 90o5．23 H143．27 海南岛一雷州半岛区 24452．53 80245．g4 

长城沿线区 ]5626．37 24276 35 秦岭大巴山区 28955． 35819 56 

黄土高原区 2o913．25 25858．24 四川盎地区 40861 46 50542．56 

燕山太行山山麓平原区 42455 41 53725．24 湘西黔东区 27991 71 34522．64 

冀鲁燕低洼平原区 24130．_99 2964 7．97 湘西云南中北部区 25382．99 32533．78 

黄淮梅平原区 38921．00 43154 72 羹宁甘青北疆区 18561．14 23032 42 

山东丘睦区 402~7 98 49746．61 南疆区 28287 51 47355．78 

静霜咎地豫西丘霞区 21255 09 25255．21 藏东南川西区 28982 88 23~80．40 

长江下游平原区 75932．54 93921．s0 蒯 t青南Ⅸ 2l251．03 13929．05 
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3 切割性市场下的农地价格空间模型 

在一市场内，农地价格可应用式(3)来计算。这是以下述假定为前提：一体化市场范围 

内可分解成无数个相互间差异性小的小市场．各小市场之间存在完全竞争，这个大市场的 

边界范围是固定的。 

但从前面可以看出，农地市场的主客体都具有明显的切割性，农地市场不是一体化很 

强的市场，而是切割性特别显著的市场。且这个切割性市场没有固定的边界，其受各市场 

相对价格的影响，是动态的。 

农地市场虽然切割，但从长期看，农地市场与资金市场、农地市场之问也是相互联系 

相互影响的。而且农地投资收益有一部分要滞后分布，滞后收益是影响地价的主要因素。 

因此，笔者提出切割市场下的农地空间地价模型： 

一 ∑n · 一r+∑∑bijr· +r+C，· ， 一1，2，⋯· 
T一1 jell r=】 

∑靠≤1 
T 1 

∑bijr≤1 。 

这里，m是i市场已投人资金能完全收回的时间．q是其他市场中已投人资金能完全收回 

对t市场影响的时间， 是每个滞后的投资作用各期时段长度，凸P 是 i市场价格增值．口 

是i市场中第7’个滞后期价格增值影响大小，boT是第7’期 ( ≠ )市场投资收益滞后分 

布对i市场价值增值影响大小系数， 一r是第 市场第 ’期由于滞后投资收益带来的 

价格增值，△辫 是由于其他因素造成的地价增值， 是误差 当6 一O时，就得到各个市场 

相同的模型，即忽略了切割性市场影响条件下的模型。前期价格与价格增值之和即本期价 

格： 

P 一 P +r+ △P (9) 

4 结束语 

农地市场的切割，除受农地本身位置固定和农业生产区域性影响外．地区社会经济发 

展的不均衡性和人为的限制资金自由进入农地市场投资的行为进一步加深了农地市场切 

割。切割的农地市场不利于农业资源的有效配置。 

农地市场的切割性是显著的。无论在市场经济发达的美国还是处于初级阶段的中国 

都表现明显。中国农地市场处于建设初级阶段，应该采取下列措施：提供充分的农地市场 

信息，使投资主体了解更大范围的土地市场{改善运输条件，减轻农产品区域性造成的农 

地市场切割}改善生产基础设施，缩小由于农地 自然特性造成的农地切割；建设土地市场 

中介以利于弥补农地市场切割性的不足 

农地市场的切割性告诉人们：农地价格是立体模型，不是在一个较大区域内的平滑 

面，而是一个具有断面的立体结构，对处于初级阶段的中国农地市场而言，这一点表现得 

更加突出 

盯 
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农地市场的切割性和投资收益的滞后分布表明，农地市场价格不仅是本区域农地市 

场各要素作用的结果，也受其他切割市场的影响；农地投资收益的滞后分布，使地价呈上 

涨趋势。 
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Discontinuity of Agricultural Land Market and 

Spacial Land Price Model 

W ang Keqiang M ao Hong Liu Hongmei 
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Absiraq!This article defines the concept of discontinuity of agricuhrual land market， 

and poirits Out that the discontinuity of agricultural land market is based on the unmove 

ment of agricultura[1and and regional natural character，and deepened with that social 

and economic discontinuity，Also，the analysis using American data and Chinese eMimat 

ed data is conducted and a spacia J mode1 of 1and price estabished． 。 

Key words agricultural land，agricultural land market，market discontinuity，spa— 
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