
一、选题背景 

自 2004 年中国房价发生结构性转变以来，房价的快速上涨引起了政府、媒体、学者、

普通民众等的广泛关注。2004 年至 2013 年 10 年间，中国商品住宅平均销售价格上涨了 124%

倍，年均上涨约 9.4%。分税制改革以来，各地方政府财政收入普遍紧张，“吃饭财政”成

为了常态。而 1998 年出台的《土地管理法》规定只有地方政府有权征收农业用地并进行开

发转让，以弥补城市建设用地的紧张。在此背景下，地方政府低价征收农业用地，并通过“招

拍挂”等方式在土地一级市场上出让，获得了高额土地出让金，这是地方政府解决财政紧张

的重要方式之一。此外，在现有的土地制度下，地方政府垄断当地一级市场的土地供给，配

置土地资源成为政府实现特定政策目标的手段，中国城市土地供给中工业用地偏高而商住用

地偏低，明显不同于其他国家，这是在现有土地政策下，地方政府面临来自工业用地和商住

用地需求方的巨大差异时的策略性选择。 

二、研究思路与基本内容 

（一）研究思路 

本文的研究分为五个部分。第 1 部分对相关文献进行评述，探讨供地结构对房价的影响

机制，并总结了本文的可能贡献；第 2 部分构建理论模型考察地方政府的供地策略以及对房

价造成的影响；第 3 部分介绍实证策略以及数据来源；第 4 部分为实证结果分析及稳健性检

验；第 5 部分为结论性评述。 

（二）理论分析 

建立土地市场模型和住房市场模型。在土地市场模型中，本文试图证明地方政府有提高

工业用地出让比例，减少商住用地出让比例的动机。在住房市场模型中，本文试图证明低的

商住用地比例将会推高房价。 

根据土地市场模型，可以得出结论：政府有动机大量出让工业用地，而在中央政府严格

限制供地总量的情况下，商住用地的供给会随之减少工业用地价格越高，工业投资者土地需

求越少，资本需求也越少。工业用地价格越低，地方政府的 GDP 越高，工业用地土地出让

金收入也增加。因为地方政府一旦提高工业用地价格，对于成本敏感的工业投资者会立即改

变投资地点，反而无法获得土地出让金收入。故在工业部门资本完全流动的情况下，政府有

动机大量出让工业用地，降低工业用地价格，从而吸引工业企业入驻，实现招商引资。 

根据住房市场模型，可以得出结论：当政府出让商住用地的比例越高，房价越低。此外，

从各地区横向来看，土地供应偏向内地，东部面临更紧的供地约束和更小的商住用地需求弹

性，因此，地方政府的策略性供地结构造成的房价上涨会在东部地区表现更突出。 

（三）实证分析 

1.基本回归：在全国范围内，在控制了可能影响房价的因素以及个体固定效应和年份固

定效应后，供地结构对房价的影响显著为负。 

2.分组回归：只有东部地区的供地结构系数依然显著并符合预期，中部和西部地区虽然



系数符号符合预期，但是不显著。以上结果与目前东中西部的经济发展水平和地区特点是一

致的。首先，东部地区具有完备的经济发展环境和强劲的用地需求，尤其是对于工业用地。

东部城市的工业用地出让比例居各地区之首，这种在工业用地上的过度倾斜导致商住用地受

到限制，在商住用地供给不足的情况下，商住用地减少对于房价的影响将会更加强烈。其次，

东部地区投入要素的市场化程度较高，土地市场上的波动能够较好地反映在房价的波动中。

因此，东部地区的供地结构回归系数要高于全国水平，而中西部地区的供地结构回归系数低

于东部地区，并且在统计上不显著。 

3.进一步研究：加入财政自主度指标，发现财政自主度越低，供地结构的偏回归系数的

绝对值越大，即供地结构对房价的负面影响越大。这说明在财政压力较大的情况下，地方政

府供地结构对房价的影响作用更大。东部地区的估计，结果显示供地结构和财政自主度系数

均显著为负，且系数绝对值均高于全国水平。中部地区和西部地区的估计，结果表明供地结

构和财政自主度系数均不显著。中西部地区每年获得的较多的中央转移支付缓解了中西部地

区的财政压力，在财政压力较小的情况下，地方政府借助土地财政推高房价的动机就相对较

小，从而导致财政压力对房价的影响不显著。 

三、结论与启示 

实证结果表明，在控制了经济基本面因素、房价供需面因素以及地区固定效应和年度效

应后，供地结构对房价有着显著负向影响，即商住用地比例的降低能够引起房价显著上升。

将研究区域按照中国经济地理特征划分为东中西三个地区后，发现东部地区供地结构对房价

的影响最为明显，超过全国平均水平；而中、西部地区供地结构对房价的影响不显著。进一

步分析表明供地结构的影响与地方政府财政自主度有关，在财政自主度越低（即财政压力越

大）的地方，供地结构对房价的影响越显著。最后，通过进一步控制可能影响房价的变量、

采用工具变量回归、换用不同的供地结构和房价的衡量指标以及考虑沿海和内陆差异后，上

述结论仍然成立。 

本文的发现为解读房价飞速上涨提供了一个新的视角，目前频出的各种房地产价格调控

政策之所以收效甚微，主要是因为这些政策只能在短期内影响房地产市场，并不能从供给侧

对房价进行调控。解决中国的房价问题需要房地产市场内外的联动改革： 

1.区域内，打破政府对土地市场的垄断供给，并进行市场化配置。 

2.区域间，改变东部和中西部土地供给政策上的差异。随着经济的发展，东部地区土地

资源日趋紧张，而中西部地区尚存在大量闲置土地资源。 

3.长期来看，要改变唯 GDP 总量增长的政绩观。 

四、汇报点评 

本文的创新之处在于：一方面，从理论上构建了一个研究政府供地结构对房价影响的模

型，详细探讨了政府在供地结构上的人为扭曲，以及对房价造成的影响，弥补了现有文献在

理论研究方面的不足；另一方面，利用全国 276 个地级市详细的供地结构数据进行了实证分



析，同时对供地结构的内生性以及供地结构对房价的影响的稳健性进行了详细探讨。 

本文的不足：本文的题目为土地政策、供地结构与房价，但实际上文章只详细解释了供

地结构对房价的影响，并没有解释清土地政策对房价的影响以及土地政策对于供地结构的内

在影响。并且在文章最后的结论部分所提出的建议过于简单并且不具有现实操作性。 

 


