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降低资源配置费用、扩大城市就业
张良  李群

 
[内容简要] 由于我国社区服务业用房的市场价格远大于其建筑成本，使我国马路市场“过分繁荣”，这是无奈

的选择。社区服务业用房价格过高还使得一个庞大的、适合我国城市消费水平的市场被压缩，以及相应的生产、
投资能力也被排斥在我国经济循环之外。在我国现有条件下、这一问题的理性选择是通过降低资源的配置费用来
降低（起瓶颈作用的）社区服务业用房的市场价格建筑成本比，进而达到增加相关产业的投资、生产、就业的目
的以及提高我国居民的消费水平。

[关 键 词] 社区服务业、瓶颈、市场价格建筑成本比
 

一、“马路市场”缓解了“三年国企脱困”的代价
我国马路市场（俗称：地摊）以饮食、零售和简单服务业为其主要内容。自古以来就一直存在，尤其是改革

开放后随着人均可支配收入水平的逐步提高、市场管理政策的放宽使马路市场的发展极为迅速。
马路市场和商场店铺市场相比最大的优点就是经营成本低、经营的前期投入小、经营内容转换容易等等。但

是马路市场的缺点也是显而易见的，（1）在经营方面：经营时间难以保证；经销额规律性差，销售额低；经营
马路地摊必须付出出摊收摊等不必要的劳动；食品保鲜难等等。（2）在市场环境方面：假冒伪劣产品容易流入
市场；自然环境“屏蔽”条件差易于受到风、雨、雪、低温、高温、风沙、空气污染、噪音等环境干扰；经营内容
的范围受到限制如：健身、医疗保健、教育、较为复杂的修理行业和一些要求一定信誉、要求一定环境屏蔽环境
的服务业等都难于在马路市场生存；容易阻碍交通等等。（3）在产业的支撑环境方面：马路市场的从业者难于
获得商业信贷和消费信贷等金融服务；如果说改革开放初期摆地摊能发家、能进行资本的积累，但进入九十年代
后期随着地摊市场的饱和、子女教育等费用的增加摆地摊行业只能维持简单再生产的从业者占该行业的绝大多
数；在摆地摊行业的从业者中加入健康保险和养老保险的比例极低；可是这个行业也不出例外的遭受滥罚款、滥
收费等不公正待遇。

但是马路市场培植了一个相当庞大的低档商品、低档服务消费市场；还为我国培植了一个庞大的就业市场和
投资市场。尤其是在我国实施三年国企脱困战略过程中马路市场起到了不可估量的作用。能否保护好这个市场对
我国经济发展有利方面、并使其升级，同时克服马路市场对我国经济发展不利方面这在我国经济资源大量闲置和
贫困共存的国情条件下是一个不小的实际问题。值得一提的是发展第三产业在我国有较为明显的资源比较优势，
第三产业的发展有使用土地少、资本密集程度低和劳动密集程度高等特点。尤其是社区服务业更是如此。

 
二、房价过高是社区服务业发展的瓶颈

我国民居商品房市场价格远大于其建筑成本，民居商品房价格不仅包括其建筑成本；还包括拆迁费、土地占
用费、各种管理费、各种税负、各种基础设施配套费和丰厚的开发利润等等。可是我国门市房市场价格还远高于
相同条件的民居商品房市场价格，有些城市是两倍以上、有些城市是三倍以上。既门市房的市场价格建筑成本比
（市场价格/建筑成本）也远大于民居商品房的市场价格建筑成本比。

从技术上看建筑方面的天井设计等可以有效的增加店面的纵向宽度、自动扶梯等设备、分业化等可以有效的
降低高低楼层间的价格差、增加城市干线、补助干线密度可以有效的增加门市房的建筑用地，从而门市房价格过
高不光是技术障碍造成的。从资源角度看建筑用供给资源方面：水泥、砖瓦、钢材、玻璃等主要建材我国都有大
量的闲置生产能力。市场需求资源方面看我国城市居民对马路市场的需求就相当庞大，而且更为庞大的社区消费
被大大的压抑了，如：我国的餐饮业对国民经济的增长弹性远大于1；户外的体育健身人次远大于在游泳馆、健
身房等场所健身的人次，风和日丽条件下户外健身的人次远大于天气恶劣条件下户外健身的人次；大医院人满为
患、等待时间过长；青少年特长素质教育收费过高；托儿、托老收费过高等等，如果价格合理、消费便捷的话这
样的社区服务在我国城市有较大发展潜力。

当然由于历史原因我国城市街道两侧民居楼房占比例过高，一家一户的把民居住房改造成门市房会增加一些
成本；我国街道密度低、布局不够合理也会增加门市房的价格；租房经营占总用房比例不算小这一情况可以说明
第三产业经营还是有利润可图的，是促进门市房价格上涨的重要原因。但是无论门市房价格的形成流程多么复
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杂，大量供给市场价格建筑成本比较低的门市房就一定会把门市房的价格降下来。
从生产到消费这一流程上看：上游的原材料的生产能力、人力大量闲置；下流的消费不仅存在一个庞大的马

路市场等待升级还有一个庞大的社区市场被压制。门市房价格过高在此流程中起到了典型的“瓶颈作用”。这种瓶
颈作用在理论上可理解为：由于门市房价格过高提高了第三产业经营的盈亏平衡点而降低了一些领域的需求、也
使相应的生产、投资受到了限制；马路市场为降低其经营盈亏平衡点所进行的微观替代、从宏观角度上看并非都
是理性的。

从一个离题不是很远的外延角度上看：土地使用量对经济增长的弹性大于零；在国民经济持续上涨的区段内
长周期的土地价格上涨对经济增长的弹性大于1；也就是说对于人均土地资源较为匮乏的国家土地投资收益丰
厚、土地商品的需求曲线（在经济持续看好的区段）是随着价格的增加向上倾斜。一个城市、一个国家土地价格
持续升高都会通过增加商品中的直接土地成本和完全土地成本来限制其经济长期发展，受益的只是少数产业的短
期利益。作为资源配置成本的房地产费用如果任凭其自由攀升迟早会使一个城市或是一个国家失去竞争力，这不
光是在服务业方面。例如：日本的大米价格按重量计算是豆油价格的三倍左右，其原因大米是国产的、黄豆是进
口的；日本的东京、大阪一直是世界上生活费商业费用的冠亚军。作为土地价格上涨较快的我国特大城市（人口
在100万以上的城市）把城乡结合部建成城乡隔离带（不能太窄）来防止城市面积持续增大、建设卫星城、征收
土地使用税等都能有效的限制土地价格过快上涨。未来我们还能证实：因为我国进行了西部大开发，我国土地价
格上涨对经济增长的不良影响程度会低于印度。

 
三、降低资源配置费用发展社区服务业

从可操作性角度考虑，把所有三产用房价格形成流程都从新改造是不现实的。如果只针对社区服务业用房的
价格形成流程，问题就简单多了。把降低资源配置费用具体化就是降低社区服务业用房的的市场价格建筑成本
比。

从税收角度，闲置的加工能力不能创造税收、建材业建筑业中处于闲置的生产能力也不例外。如果动员闲置
建设能力建设一些社区服务用房能产生两部分税收，一部分是建筑业直接的税收，称为直接税收；另一部分是和
建筑业横向纵向关联产业的税收，称为间接税收。这两部分的和可称为完全税收。如果建设一批社区服务业用房
免去其直接税收还能得到其间接税收，如果不建失去的则是完全税收。如果对大规模建设社区服务用房所用的主
要建材进行退税则更有利于消除社区服务业用房价格过高这一瓶颈。本文所谈的免税只是针对瓶颈产业的特例，
没有一般性。当然减免各种管理费用的讨论和减免税的讨论主要方面是相似的。   

社区服务业用房占地费用实际就是城市政府征收的土地批租费用。如果考虑到社区服务是典型的大众消费，
社区服务业用房有公共基础设施的特征，而土地所有权又是国有的，其土地使用不应该增加实现公共利益的阈
值。另外增加社区服务业就业是缓解大量经济资源闲置和贫困共存矛盾的直接手段，用较为可靠的奥肯经验定律
描述就是“如果失业率下降一个百分点总是伴随着GDP增长三个百分点和产出缺口减少三个百分点”。 增加社区服
务业还能有效的增加城市居民的消费水平和提高城市居民的生活质量。

关于各种基础设施配套费用的摊派，应该考虑到我国居民小区存量远大于增量、民居用房总面积远大于社区
服务业用房总面积，现存的居民小区的民居用房已经把各种基础设施配套费摊派过了。另外社区服务业对电、
水、路、通信等基础设施（和民居相比）没有特殊要求。再增建或改建社区服务业用房时没有必要再摊派一次各
种基础设施配套费（至少不是全部）。

如果有计划有步骤根据需要大规模的兴建社区服务业用房，或建设成可分租的商场式建筑、或对现有的民居
楼进行集中改造等等，都不需要中间开发商环节。只要进行规范的设计招标、建设招标就可完成。可以消除一些
不必要的中间环节和节约大量费用。当然如果社区服务业用房的市场价格建筑成本比低于同等条件的民居建筑
（并指定社区服务用途）销售环节不会出现任何问题。有计划有步骤根据需要大规模兴建社区服务业用房本身就
能节省大量社区服务产业发展的交易费用、并带来可观的建筑业规模效益。

本章到此所关心的只是一些有关降低社区服务业用房的市场价格建筑成本比和降低建筑成本等问题。但是很
容易注意到社区服务业经营者的发展流程往往是资本积累过程和创业过程“串行”进行的，如果有有效的金融支持
这一流程很容易改进为“并行”过程。

强调、分析社区服务业的重要性也是基于“人均三产用房面积是一个国家综合国力标志之一”的认识。
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