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城市增长与土地增值的综合理论研究
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陈顺清
中国科学院地理研究所资源与环境信息系统国家重点实验室

摘 要 针对城市增长
、

土地增值研究上的一些观点
,

本文将城市增长与土地增值的综合理

论研究分为四个步骤 研究城市增长的动力
,

提出向心力
、

离心力和摩擦力的相互作用理论

以新制度

论研究

摩擦力相

值是社

用的外部

在前

地增值模

关钮

城市的增长
,

必须依赖城市生长动力的强化与更新
。

除了人 口增长
、

经济总量和用地

总量的增长作为表面明显特征之外
,

城市用地的空间模式
、

增长动力
、

土地价值等因素的

变化进一步体现了城市增长的深层次含义
。

城市增长的理论研究

何兴刚 认为市场性
、

集聚性和开放性是城市的本质特征
,

而城市的其他特征
、

功能则是从属的
、

派生的图
。

姚士谋
、

帅江平 认为阁 城市用地扩展的原动力是城

市职能的发展与调整
,

并指出了波与波动
、

极化与扩散
、

延展与跳跃三种基本的扩展形式
。

而本文认为产生城市的主要力量是市场力
。

城市增长的向心力
、

离心力和摩擦力相互作用理论

本文探讨城市增长动力分析完全不同于美国芝加哥大学的城市地理学家科尔毕教授

年提出的著名的向心力
、

离心力学说
,

该学说侧重于城市用地变化分析与地域分化

现象的描述 而本文侧重于城市增长原因与增长方式的研究
。

城市增长的动力可分成向心力
、

离心力和摩擦力三种力量的相互作用
。

向心力是指对

厂商
、

家庭产生集聚的力量
,

它可以是指向城市中心 包括多中心
,

可以指向交通干线

线
,

也可以是指向某一新城
、

新的开发区 面
。

离心力是指对厂商
、

家庭向外扩散的力

量
,

其方向同向心力相反
。

摩擦力是指阻碍厂商
、

家庭产生集聚或扩散运动的力量
,

它阻

止移动
。

本文是笔者博士论文的一部分
,

再次对导师陈述彭院士
、

何建邦教授
、

戴逢教授
、

叶嘉安教授
、

许学强教授及广

州市城市规划自动化中心全体同事表示感谢
。
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上述三力的相互作用
,

推动着现代城市的增长

”从劳动分工演进的循环来看
,

早期的商品交换存在着昂贵的交易费用 较大向心

力
,

随着城市市场的完善与制度创新会降低交易费用
,

促进生产率的提高
、

技术进步
、

运

输费用降低与专业化水平提高
,

使得城市市场容量
、

贸易依存度得以上升
。

使得城市地价

上升与人 口密度增大
,

产生开辟新城或卫星城的动力 离心力
。

而人 口增长及迁移的各种

门槛
、

环境效应的摩擦力减缓了这种增长波动
。

更高的交易费用又产生新的市场机制
、

制

度创新与技术发展
,

产生更高的分工专业化水平
。

这就产生了良性循环和正反馈机制
,

推

动现代
。

事后交易

费用
,

由 向多元化

方向发 大
,

产生

离心力 市增长
。

省交易费

用
、

获 发展
,

当

生产标准化和大规模之后 厂商迁移到低劳动力和低土地价格的场所 城市的厂商群集地

成了国民经济中新厂商和新发展的孵化器
。

这种孵化器理论不同于传统的孵化器理论
,

而

是一种网络的生产分工
。

城市增长过程与城市形态变化的三大阶段理论

本文将城市增长过程划分为 向心力驱动的增长阶段
、

离心力驱动的增长阶段川和网络

化增长三个阶段
。

向心力驱动为主的城市集聚化增长阶段
。

即从农业经济社会过渡到工业经济社会

的阶段
,

以第一产业为主过渡到以第二产业为主
。

在宏尺度或城市间地理上看
,

所有城市都以相当快的速度增长
,

各城市都向外蔓延
,

出

现了集合城市
。

在微尺度或城市内地理来看
,

出现
“

沿交通干线快速扩展 环状减速推进 内部填

充 ” 的增长模式
,

其本质是向心力
、

离心力与摩擦力的相互作用
。

离心力驱动为主的城市郊区化增长阶段
。

即由工业经济的发达过渡到第三产业为

主
,

并进入稳定的产业结构时期
,

时间概念
,

美国大致从 一 年
,

而欧洲英法大致

在二次大战后
,

而前联邦德国与 日本大致在 年代开始
,

结束 日期大致在 年代未
,

即

年
。

网络化的城市增长阶段
。

上述郊区化的扩散中也有相对集聚
,

从区位上看
,

中心城

市与边缘城市之间完全是一种网络关系
,

在发展上两者之间的一种平衡也许是所有城市未

来发展的方向
。

“

信息高速公路 ” 的发展证明了城市国际网络化与环形树状网络
,

全球层
、

国家层
、

地

区层
、

本地层的划分以及主干网
、

分支网及树叶节点的组成都证明了这一点
。

而国际互联

网 的结构则清楚显示了环形树状网络
。

对发展中国家与中国的城市增长
,

以中国为例
,

中国城市在半殖民地
、

半封建时期
,
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计划经济时期和社会主义市场经济时期各阶段的城市增长模式与典型形态有很大的差异

但随着社会主义市场经济的发展
,

目前我国城市增长的地价调节作用明显
,

土地利用的圈

层分异伴随着阶层分异
,

沿海大城市已处于郊区化增长阶段
,

不仅是工业郊区化
,

人 口也

出现了郊区化
。

总之
,

随着制度的变迁
、

技术进步
,

劳动得以进一步分工
,

市场经济中的现代城市将

依次出现向心力驱动为主的集聚化增长
,

离心力驱动为主的郊区化增长与向心力
、

离心力
、

摩擦力相互作用的网络化增长三阶段
。

城

土

社

与

市
,

在该

市场中买者和卖者具有完整的认识 没有任何一方受束缚

生态价值
,

其通过土地资源的价值体现
,

包括直接使用价值
、

间接使用价值
、

选

择价值和存在价值

土地增值
。

指土地价值的增长
,

增值有正有负
。

其可分为

投入增值与公共增值
,

其中公共增值是关键也是分析的难点
。

自然
、

经济
、

人 口因素
,

公共设施投入
,

土地利用的外部效果 溢出价值 及制度变

迁都有可能产生土地增值 公共增值
,

特别是土地利用外部效果导致的土地增值是分析的

瓶颈
。

土地使用的外部效果的系统分析
以造纸厂导致的负面外部效果 碰 为例

,

存在工厂成本与社会成本的差

别
,

导致负面的社会净值与效率损失 产权管理通过明确产权
,

让市场自动实现没有社会

成本的优化管理
,

即外部效果私人合约化或外部效果内部化
。

科斯定律 只要市场上交易费用为零
,

则产权初始界定不会影响经济绩效 但交易费

用是存在的
,

且扮演着重要的角色
。

界定产权需要事前交易费用
,

不明确产权
,

会造成事后交易费用
,

两类交易费用之间

的冲突是产生外部效果的实质
。

土地利用中的外部效果
,

在城市土地开发中
,

由于城市活动集约化
,

外部效果的现

象随处可见
。

产生土地利用外部效果的本质原因是空间连续性 由于城市土地利用的集约性
,

外部

效果随处可见
。

城市规划必须引入事前影响评价
,

对土地利用的外部效果有清楚的认识与

预测
。

产生土地利用外部效果的条件可分为 制度变迁产生
、

开发过程中产生
、

使用过程中

产生和其它因素产生
。
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由于土地市场的交易费用
、

寻租活动普遍
,

是一个低效率或者说无效率的市场
,

这也

是土地增值的市场分析困难所在
,

故采用 技术
,

实现城市增长与土地增值分析
。

城市增长与土地增值的理论研究

城市增长与土地增值的经典模型研究

依照传统的 川 模型
,

城市住房租金可分为 农业租金
、

建造租金和区位租金三部

分
,

城市土地价值由农业租金贴现 土地的机会收益 现在区位价值 节省的交易费

用

土

区位价值
门

一一一井一

尸

农业租金

城市中心 到中心距离

图 土地价值的组成示意图 , 工

城市增长与土地增值的六阶段理论

本文研究城市增长中提出了三阶段的理论
,

结合城市土地价值的变化可总结如表 所

示的内容
。

表 城市增长与土地增值的三阶段理论

特特征征 城市增长与土地增值阶段段

名名称称 向心力驱动为主的集集 离心力驱动为主 的郊郊 向心力
、

离心力
、

摩擦擦
聚聚聚化化 区化化 力互相作用的网络化化

西西 方发达 国家的的 一 一 一一

大大致年代划分分分分分

产产业特点点 从第一 产业过渡到第第 从第二 产业过渡到第第 信息技术产业
、

知识经经

二二二产业为主 第二产业业 三产业为主
,

多样化与与 济为主
,

创新网络与经经

迅迅迅速分化
,

规模经济产产 分散化产生离心力驱驱 济
、

信息全球化促进城城
生生生巨大向心力

,

第三产产 动的郊区化
,

知识经济济 市国际网络化化

业业业开始独立与发展展 开始出现
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增长力 向心力为主 离心力为主

城市增长速度 慢 —快 加速 —减速

向心力
、

离心力
、

摩擦
力相互作用

慢

城城市交通目标标 道路与地铁铁 高速公路
、

快车道与捷捷 提高人流
、

物流
、

能流流

运运运运系统统 与信息流流

城城市规划思想想 花园城市市 卫星城
·
、

城市更新与以以 可持续发展 的人居环环

人人人人为本本 境与生态城市市

生生态环境境 恶化化 控制与改善善 改善与协调调

价价值观观

典典型宏

市市增长

典典 型 微

市市增长

典典型 土

果果果

值值 价值 大大

上述三大阶段可进一步细分成表 所示的六个阶段 时期
。

表 城币增长与土地增值的六个阶段理论

阶阶段段 举型型 人 口的变化化 阶段段 城市土地价值值

细细细细细细细细细细细细细细细分分 的空间分布布中中中中中中心心 郊外外 大都市市 解释释释

城城城城市市市 整体

集集中驱向的城市增长长 十十十 高度集聚聚 单中心心

向心力驱动 发展展展

十 城市快速速 城市中心高峰
,

差额大
,,

扩扩扩扩扩扩扩展展 沿交通线增值大大

郊郊区化的城市增长长 十 十十 人口郊郊 城市商业中心高峰居住呈牛仔帽帽

离心力驱动 区化化 多中心心

产业郊郊 城市中心增值小或减值
、

外环路处处
区区区区区区区化化 增值大

、

出现多中心高峰峰

十十十 郊区多多 城市中心减值
、

郊区升值多中心
、、

样样样样样样样化化 生态价值受重视视

网网络化的城市增长长 一一 十 一一
一

一一 国际网络化化 多中心
,

整体差额变小
,

网络节点点

向心力
、

离心力
、、、、、、、

增值大
,

生态价值比重大大
摩摩擦力相对平衡

注
“ 十 ” 为人 口增长

“十十 ” 为人口大幅度增长
“ 一 ” 为人 口减少

“ 一 一 ” 为人 口大幅度减少
。

“ 一 ” 表示人 口有增有减但幅度不大
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小结

城市增长与土地增值的综合理论研究是笔者的一种尝试
,

由于无系统
、

完整的研究成

果可资借鉴
,

加之研究对象之广
,

笔者能力与学识的浅薄
,

该研究无疑存在很大不足
,

旨

在抛砖引玉
。

建立城市增长与土地增值分析的理论框架的目的是统一各学科在城市增长与土地价值

方面的
。

本 家的城

市增长 本意在

于探讨

〔 薛 蔡

〔幻 陈述彭
,

曾杉 地球系统科学与地球信息科学
,

地理研究
, ,

一
。

〔 叶舜赞主编 城市化与城市体系
,

北京 科学出版社
, 。

〔〕周试
·

论土地增值及其政策取向
,

经济研究 一
。

〔〕〔香港 补偿与征值特别委员会 补偿与征值委员会报告书 年 月
。

「〕杨小凯 贸易理论和增长理论的重新思考及产权经济学
,

汤敏
、

茅于轼主编
,

现代经济学前沿专题

第一集
,

北京 商务印书馆
, ,

一
。

〔 何兴刚著 城市开发区的理论与实践
,

西安 陕西人民出版社
, 。

阵皿姚土谋
,

帅江平著 城市用地与城市增长 —以东南沿海城市扩展为例
,

合肥 中国科学技术大学出

版社
, 。

〔二 卯 决 二 『
, 。 即

,

〔 二 卿 反 以 阮 脚
,

·

块
,

· 一 , , ·

,

致祀
, , 卜

,

〔 〕压垃 压 闪
,

止
, ,

,

〔 皿
, 七 , ,

二 肠 坛 ‘
, · ,

漪
,

〔 〕〔美二查尔斯 萨维奇 第 代管理 修订版
,

谢强华等译
,

珠海 珠海出版社
,

年 月

民
· · 一

印
, ,

一
,

一
, ·

二
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