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摘要 : 土地供应是住房供应的基础和前提。由于土地供应的方式、数量、结构和价格直接影响着住房供应的数量、结

构、价格和预期 ,因此我国政府将土地供应政策视为干预住房市场的重要工具。从理论层面分析土地供应政策对住房

市场影响的“生产函数渠道”、“预期渠道”和“供应效率渠道 ”。结合近年我国土地供应政策的变化 ,利用 1998～2006

年 35个大中城市的相关平行数据和截面数据 ,重点检验“生产函数渠道”和“供应效率渠道 ”的有效性 ,以及实施经营

性土地使用权招标拍卖挂牌出让政策对我国住房市场的影响。通过分析土地供应政策对住房供给和住房价格的干预

效果 ,就改进土地供应政策效果提出相关政策建议。
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The im pact of land supply policy on housing supply and pr ices
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Abstract: Land supp ly is the basis of housing supp ly. Since the app roach of land granting, the quantity, structure aswell
as p rice of land supp ly directly affect the quantity, structure, p rice and expectation of housing supp ly, the Chinese
government regards land supp ly policy as one of the most important instruments for intervention of urban housing market.
Three transm ission mechanism s are p roposed, through which land supp ly policy could influence the housing market,
namely, the p roduction function mechanism, the expectation mechanism, and the housing supp ly efficiency mechanism.
Based on the recent change of land supp ly policies and the data for 35 large and medium2sized cities from year 1998 to year
2006, panel data analysis and cross2section regression are emp loyed to exam ine the existence of the p roduction function
mechanism, the housing supp ly efficiency mechanism and the impact of land supp ly regime shift ( land has to be supp lied
through biddings, auctions and listings rather than p rivate negotiations) on housing supp ly and housing p rices. By analyzing
the effectiveness of land supp ly policy in modulating the housing market, suggestions are p rovided for imp roving the
efficiency of land supp ly policy.
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引　　言

近年来 ,随着我国工业化和城市化的加速发展 ,住

房市场逐步暴露出总量失衡、结构失调和价格快速上涨

等矛盾 ,引发了一系列社会问题。从 2003年下半年开

始 ,为确保住房市场的持续稳定发展 ,国务院等相关部

门启用了包括土地政策、金融政策等在内的多项政策工

具干预市场 [ 1 ]。

土地不仅是住房开发过程中的重要生产要素 ,其投

资品和抵押品属性也导致土地价值波动可能通过资本

渠道和财政渠道对住房市场产生显著冲击 ,因此在城市

土地国家所有的产权制度安排下 ,政府以土地所有者和

管理者的双重身份 ,选择土地政策工具参与住房市场干

预是很自然的结果 [ 2 ]。土地政策具有明显的供给方干

预特征。土地供应的方式、数量、结构和价格可以直接

影响住房市场的住房供给数量、结构、价格和预期。因

此 2003年以来 ,政府将土地政策中的土地供应政策作

为核心政策工具 ,频繁应用于干预住房市场的实践中。

2004年 3月 31日 ,国土资源部和监察部联合下发

了《关于继续开展经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让

情况执法监察工作的通知》(国土资发 [ 2004 ]71号 ,以

下简称“71号令”) ,要求各地必须在 2004年 8月 31日
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前 ,将经营性土地使用权协议出让的历史遗留问题处理

完毕 ,并在此后全面实施城市经营性用地招标拍卖挂牌

出让方式 ,成为近年政府干预住房市场过程中影响最为

深远的一项政策工具。

图 1显示了经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让

政策全面实施前后我国土地供应量 (用“房地产企业购

置土地面积①”表征 )的变动情况。

图 1　1999～2007年全国土地购置面积和购置单价的变动情况

F ig. 1　Percen tage var ia tion of na tiona l land purcha se

area and purcha se pr ice

土地供应政策对住房市场的作用机理如何 ? 土地

供应政策调整对住房市场的影响有多大 ? 科学地回答

这些问题 ,对进一步提高政府利用土地供应政策干预住

房市场的有效性具有重要现实意义。本文从理论和实

证两个方面深入分析以 71号令为代表的土地供应政策

体制性变迁 (Regime Shift)对住房市场的影响。

1　土地供应政策对住房市场影响的机理

所谓土地供应政策 ,是指由政府制定并实施的影响

土地增量供给和存量供给的各种政策的总和。研究土

地供应政策对住房市场的作用机理 ,其核心就是研究从

土地供应政策实施到干预政策目标实现所经过的途径

和过程 ,而作为供给方干预工具 ,研究土地供应政策对

住房供给和价格的作用机理则是重点。综合已有的理

论和实证研究成果 ,笔者认为可将土地供应政策对住房

供给和住房价格的影响划分为三个相对独立的作用渠

道 : ①生产函数渠道 ; ②预期渠道 ; ③供应效率渠道。

1. 1　生产函数渠道

“生产函数渠道”主要从土地作为住房生产过程中

必要的生产要素这一角度出发来分析传导路径 ,如图 2

所示。

图 2　土地供应政策的“生产函数渠道”作用机理
F ig. 2　Production function channel of land supply policy

假设政府实施从紧的土地供应政策 ,那么在土地
需求不变的条件下 ,土地供应量下降与土地价格上升
同时出现。由于住房开发需要一定周期 ,因此有效土
地供应在一定时滞后转化为住房供应 ,在土地平均开
发强度不变的假设下 ,有效住房供应量也将下降 ;更
高的土地供应价格导致开发企业成本增加 ,在其他条
件不变的情况下 ,会降低企业的住房供给意愿和能
力 ,有效住房供给量也将下降②。在住房市场中 ,假设
住房需求不受土地供应政策影响 ,则住房价格将上
升。值得注意的是 ,上述定义的“生产函数渠道 ”忽略
了开发企业根据市场情况进行博弈③的能力。
1. 2　预期渠道

“预期渠道 ”是指开发企业能够根据政府土地供
应政策灵活的做出有利于企业利润最大化的住房供
给决策 ,从而对住房市场产生影响。 Peng和 W heaton

针对香港住房市场和土地市场的实证研究 ,揭示了一
种典型的预期渠道 [ 4 ]

,如图 3所示。

图 3　土地供应政策的“预期渠道 ”作用机理

F ig. 3　Expecta tion channel of land supply policy

政府实施从紧的土地供应政策仍将造成土地供
应量的下降 ,但是由于城市土地总量受限 ,远期用于
住房开发的土地紧缺 ,因此理性的开发企业据此预期
远期住房租金和价格都将上涨。为了最大化产量以
获得租金和房价上涨带来的利润 ,开发企业将在有限
土地供应量的条件下 ,通过增加层高、减少公摊面积、
开发高档楼盘等策略实现住房生产过程中资本对土
地的替代 ,即单位住房产品所占用的土地资源下降、
资本量提高。在预期渠道的作用下 ,从紧的土地供应
政策导致住房供给和住房价格同时上升。值得注意
的是 ,预期渠道的传导依赖两个重要的假设条件 :其
一 ,城市是封闭经济体 ,土地总量有限 ;其二 ,开发企
业能够以相对较低的成本越过政府的规划管制 ,增大
土地开发强度。
1. 3　供应效率渠道

“供应效率渠道 ”主要从政府土地供应政策的实
施效率角度分析其传导路径。政府土地供应方式、对
土地供应各项审批的时间和资金成本、与土地供应相

①

②

③

该统计指标的含义是“本年内房地产企业通过

各种出让方式获得土地使用权的土地面积之和”。

实际上 ,在典型的存量流量模型中 ,住房供给

方程中住房供给量的影响因素都包括土地价格这一

开发成本 ,并认为土地价格和住房供给量呈反向变动

关系 [ 3 ]。

主要是指开发企业可以根据市场情况选取灵

活的土地储备供应策略 ,以最大化其开发利润 ,比如

延缓住房开发以获得相应的期权价值等。
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关的法律环境等都会对有效住房供给的形成造成影
响。当土地供应政策改善了住房供给的效率时 ,即使
土地供应量和价格等相同 ,也会因为效率的提高而增
加有效住房供给量和速度 ,提高住房供给水平 ,并相
应降低住房价格。

住房供给弹性是衡量住房供给效率的一个综合
指标 ,其概念是房价每增加 1%所引发的住房供给的
增加。Glaeser对住房供给和城市增长模式关系的分
析如图 4所示 [ 5 ]。很显然 ,在宽松的土地供应政策环
境下 ,住房开发企业对房价的上升更为敏感 ,因此会
在相同房价上升水平下提供更多的住房供给 ,从而尽
快使房价回到均衡水平。相反 ,当住房供应政策从紧
时 ,黏滞的住房供给环境是推动房价上涨的重要因
素 [ 627 ]。供应效率渠道的作用机理如图 5所示。

2　土地供应政策效果的实证分析

2. 1　实证研究内容

现阶段 ,由于我国绝大部分城市尚未进入土地供

应存量为主的阶段 ,且城市土地开发的平均强度也尚

未超出规划管制水平 ,因此“预期渠道 ”中资本代替土

地的趋势并不明显 ,本文着重对“生产函数渠道 ”和

“供应效率渠道 ”进行实证检验 ,主要解决三个关联问

题。其一 ,为验证“生产函数渠道 ”的存在 ,需检验土

地供应量和土地供应价格是否对住房供给量产生了

影响 ;其二 ,为验证“供应效率渠道 ”的存在 ,需检验住

房供给弹性和住房价格之间的反向关系 ;其三 ,为准

确把握 71号令对住房供给的影响 ,需分析政策发布前

后住房供应环境的结构变化。

2. 2　基础数据

本研究采用 1998～2006年我国 35个大中城市相

关数据。其中 ,住房价格 HPi 采用国家统计局和发改委

发布的房屋销售价格指数 ,并利用季度环比和价格原值

序列调整为销售价格原值。GD Pi 为城市经济总产出 ;

IN Ci 为城市居民人均可支配收入 ; PO Pi 为城市户籍总

人口数 ; JGA reai为城市新建商品住宅竣工面积 ,表征住

房供给 ; L andB uyi 为房地产企业购置土地面积 ,表征新

增土地供应数量 ; L Pi 为国家统计局和国家发展改革委

发布的城市土地交易价格指数 ,表征土地价格水平。研

究使用的数据均来自《中国统计年鉴》、《中国城市统计

年鉴》和各城市不同年份的统计年鉴。

2. 3　模型构建与实证分析结果

2. 3. 1　住房供给量的平行数据模型

根据 Muth
[ 8 ]等人的研究 ,本文建立住房供给量解

释模型如式 (1)。其中被解释变量为新建商品住宅竣工

面积。

ln (JGA reait ) = (θ0 +θ0 i ) + (θ1 ln (HPit ) ) +θ2 ln ( INCit ) +

θ3 ln (GDPit ) +θ4 ln (LPit ) +θ5 ln (Land B uyi, t - 1 ) +

θ6 Dgov ln (HPit ) +θ7 Dgov ln (Land B uyi, t - 1 ) +εit (1)

　　①截面固定影响系数θ0 +θ0 i :θ0可近似表征遗漏

的全国性变量对各截面城市住房供给的影响效果 ; θ0 i

基本反映了城市个体属性对住房供给的影响。

②住房价格 HPi :房价增长时 ,住房投资收益率上

升 ,因此与其他投资相比住房投资更有吸引力 ,住房供

给将上升。注意到式 (1)采用双对数模型 ,因此θ1 表征

了样本期内的住房供给弹性④
,理论上θ1 > 0。

③城市居民可支配收入 IN Ci 和城市经济总产出

GD Pi :表征住房供给对住房需求的响应效果。理论分

析表明 ,θ2 > 0,θ3 > 0 ,且系数越大 ,住房供给对需求的

响应越敏感。

④土地购置价格 L Pi和土地购置面积 L andB uyi滞

后一年项 :该两项用于检验“生产函数渠道 ”的有效性。

若土地供应政策对住房市场的作用机理符合“生产函数

渠道”,则θ4 < 0 ,θ5 > 0 ,即土地价格越高 ,住房供给越

少 ,而当年土地购置面积越大 ,滞后一年的住房供给面

积越大。

⑤住房价格变量 HPi和土地购置面积 L andB uyi与

Dgov 的交互项 :用于检验 71号令后 ,住房供给弹性以及

土地购置面积对住房供给量影响效果的结构变迁。Dgov

在 2004～2006年取值为 1,其余年份为 0
⑤。

参数估计前 ,先进行平行数据协整分析 ,协整检验

　　④　θ1 =
δln (JGA rea it )

δln (HP it )
=
Δ(JGA rea it ) /JGA rea it

Δ(HP it ) /HP it
,因此θ1即为住房

供给弹性概念。

　　⑤　虽然有关招标拍卖和挂牌出让国有土地的改革从 2002年就已

经开始 ,但本文认为“8·31”大限之前土地市场并未真正出现结构性变

迁 ,因此哑元变量从 2004年开始设置。
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拒绝了不存在协整关系的零假设 (篇幅限制 ,协整分析

结果省略 )。

采用 Eviews 6. 0计算 ,得到结果如表 1所示。其

中 ,模型 V I是剔除不显著变量后的最终模型。首先 ,虽

然系数θ4 在模型 IV和模型 V中都小于 0,但都未通过

T检验 ,因此土地价格增长对住房供应的抑制作用并不

显著。θ5 在所有模型中都与预期相符且具有统计显著

性 ,具体而言 ,当年新增土地供应量每增加 1% ,则滞后

1年的新增住房供给量增加 0. 162% ,这说明新增土地

供应量增加将推高住房供给量。由此可见 ,“生产函数

渠道”在我国目前的市场条件下部分成立 ,其中土地供

应量增加可有效刺激住房供给量增加 ,而土地价格上升

对住房供给量的抑制作用并不明显。
表 1　住房供给解释模型参数回归结果

Table 1　The estima tion regression of parameters

of housing supply equa tion

系数

符号

被解释变量 : ln (JGA rea it )

I II III IV V V I

θ0

- 13. 70① - 6. 68① - 5. 19① - 5. 42① - 5. 3① - 5. 41①

( - 13. 26) ( - 13. 26) ( - 4. 29) ( - 4. 43) ( - 3. 90) ( - 3. 81)

θ1

2. 38① 1. 38① 0. 73① 0. 77① 0. 75① 0. 73①

(18. 67) (11. 16) (5. 21) (4. 86) (4. 76) (5. 17)

θ2

0. 32③ 0. 35③ 0. 31③ 0. 30③

(1. 72) (1. 81) (1. 64) (1. 62)

θ3

0. 15 0. 15 0. 23③ 0. 23③

(1. 19) (1. 16) (1. 66) (1. 71)

θ4

- 0. 06 - 0. 03

( - 0. 51) ( - 0. 26)

θ5

0. 23① 0. 18① 0. 18① 0. 16① 0. 16①

(10. 22) (8. 20) (8. 20) (6. 81) (6. 84)

θ6

- 0. 04③ - 0. 04③

( - 1. 67) ( - 1. 67)

θ7

0. 05③ 0. 05③

(1. 67) ( - 1. 78)

Ad. R2 0. 92 0. 96 0. 97 0. 97 0. 97 0. 97

F Stat. 97. 9 152. 2 221. 1 212. 5 186. 8 194. 1

D. W. 0. 93 1. 58 1. 62 1. 61 1. 64 1. 65

注 : ①和③分别表示 1%和 10%的置信度。

其次 ,θ6数值上为 - 0. 040,表明 71号令颁布以后 ,

我国大中城市住房供给弹性从 0. 726下降为 0. 686,住

房供给效率下降 (对应图 5中“供应效率渠道 ”中前半

部分 ) ; θ7 数值上为 0. 050,表明 71号令颁布以后 ,每单

位新增土地供应在滞后 1年后 ,会形成更多的有效住房

供给 ,这实际上意味着房地产开发企业将减少新增土地

中的储备部分 ,而将更多的新增建设用地投入住房生产

过程 ,即 71号令颁布后 ,新增土地供应量对住房供给的

约束作用更为明显。

最后 ,θ2 和θ3 表明 ,我国土地供应量受居民收入水

平和宏观经济情况的影响显著 ,良好的宏观经济基本面

不仅将刺激住房消费者的住房消费量 ,同时也将刺激理

性开发企业增加住房供应量 ,从而满足不断增长的住房

需求。

2. 3. 2　住房价格的截面回归模型

为了完成对“供应效率渠道”的分析 ,式 (2)进一步

分析城市住房供给弹性和住房价格之间的关系。

R a teHPi =η1 +η2 R a teGD Pi +η3 R a teIN Ci +

η4 R a tePO Pi +η5 R a teL Pi +η6 E lasiticityi +εi

(2)

　　式 (2)中选择 1998年和 2006年两个时间截面 ,以

样本期内各城市住房价格的增长率 ( R a tePHi =

( PH2006, i - PH1998, i ) / PH1998, i ) 作 为 被 解 释 变 量

R a teHPi , 9年来城市经济总产出增长率 R a teGD Pi 、城

市居民人均可支配收入增长率 R a teIN Ci 、城市总人口

增长率 R a tePO Pi 、土地价格指数增长率 R a teL Pi和城市

住房供给弹性 E lasticityi 作为解释变量 ,且城市住房供

给弹性根据式 (3)计算得到。双对数模型中的β1 i 即为

城市 i对应的住房供给弹性 ,其计算结果如表 2所示。

从数值上来看 ,包括北京、上海、广州、深圳在内的东部

沿海城市由于城市建成区面积较大 ,新增土地供给较为

有限 ,所以住房供给弹性普遍较低 ;相对而言 ,乌鲁木

齐、南宁、长沙和合肥等中西部城市房地产市场刚刚起

步 ,潜在的土地供给量较大 ,因而住房供给弹性相对较

高。式 (2)采用截面回归分析 ,可以有效判断影响我国

城市房价差异的主要原因。

ln (JGA reait ) =β0 i +β1 i ln ( PHit ) +εit (3)

表 2　我国 35个城市住房供给弹性的估计值

Table 2　The estima tion of housing supply ela stic ity of 35 c ities

划分组别 城市名称 (供给弹性值 )

最有弹性

城市 (4个 )

乌鲁木齐 (19. 97) ; 南宁 (10. 24) ;

长沙 (9. 92) ; 合肥 (7. 99)

高供给弹性

城市 (8个 )

长春 (7. 17) ;银川 (6. 86) ; 郑州 (6. 25) ;海口 (5. 68) ;

哈尔滨 (4. 65) ;南昌 (4. 37) ;北京 (4. 23) ;贵阳 (4. 09)

较有弹性

城市 (16个 )

沈阳 (3. 62) ; 福州 (3. 49) ; 天津 (3. 39) ; 重庆 (3. 35) ;

西宁 (3. 25) ;兰州 (2. 66) ;武汉 (2. 62) ;呼和浩特 (2. 19) ;

南京 (1. 91) ; 太原 (1. 90) ; 宁波 (1. 58) ; 上海 (1. 52) ;

成都 (1. 46) ; 杭州 (1. 44) ; 济南 (1. 17) ; 厦门 (1. 05 )

无弹性

城市 (7个 )

青岛 (0. 97) ; 石家庄 (0. 62) ; 昆明 (0. 48) ; 大连 (0. 09) ;

西安 ( - 0. 68) ; 深圳 ( - 0. 80) ; 广州 ( - 0. 97)

采用最小二乘后向逐步回归法对式 (2)进行分析 ,
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得到的结果如表 3所示。其中模型 IV为剔除最有弹性

的 4个城市 (认为这 4个样本点是奇异点 )后得到的最

终结果。表 3表明 ,在 1998～2006年期间 ,城市居民人

均可支配收入增长率、土地价格增长率以及城市住房供

给弹性都可以显著地解释城市间房价增长率的差异。

具体而言 ,若 A城市居民人均可支配收入增长率及土地

价格增长率均高于 B城市 10个百分点 ,则 A城市房价

增长率比 B城市分别高出 2. 35个百分点和 1. 22个百

分点 ;若 A城市住房供给弹性比 B城市住房供给弹性

大 1,则 A城市房价增长率比 B城市低 2. 4个百分点。

这一结果证实了住房供给弹性和住房价格之间的反向

关系 ,即“供应效率渠道”的后一半传导途径也成立。
表 3　城市住房价格增长率回归模型结果

Table 3　The estima tion of housing supply ela stic ity of 35 c ities

解释

变量

被解释变量 : R ateHP i

模型 I 模型 II 模型 III 模型 IV

η1

0. 186

(1. 376)

0. 183

(1. 377)

0. 088

(0. 866)

0. 062

(0. 567)

η2

- 0. 014

( - 0. 274)
- - -

η3

0. 136

(1. 037)

0. 118

(1. 055)

0. 180③

(1. 854)

0. 235②

(2. 106)

η4

- 0. 167

( - 0. 741)

- 0. 202

( - 1. 105)
- -

η5
0. 117③

(1. 684)

0. 119③

(1. 737)

0. 120③

(1. 750)

0. 122③

(1. 680)

η6
- 0. 012③

( - 1. 691)

- 0. 012③

( - 1. 724)

- 0. 012③

( - 1. 712)

- 0. 024③

( - 1. 597)

调整 R平方 0. 214 0. 239 0. 233 0. 193

F统计量 16. 376② 16. 331② 15. 633① 12. 868②

注 : ①、②和③分别表示 1%、5%和 10%的置信度。

3　结论与建议

本文归纳了土地供应政策影响住房市场的“生产函

数渠道”、“预期渠道”和“供应效率渠道 ”,并通过实证

研究 ,检验了“生产函数渠道 ”和“供应效率渠道 ”的有

效性。研究结果表明 :

(1) 1998～2006年期间 ,我国城市土地供应量与住

房供给量存在显著的正相关关系 ,而土地供应价格和住

房供给量的负相关关系不显著 ,土地供应对住房供给影

响的“生产函数渠道”部分成立。

(2)土地供应政策可通过住房供给弹性这一“供应

效率渠道”有效影响住房价格变动 ,紧缩的土地供应政

策通过降低供给弹性而往往最终推高住房价格。

(3) 71号令中经营性土地使用权招标拍卖挂牌出

让政策的全面实施 ,改变了传统的土地出让方式 ,造成

了短期内新增土地供应量的下降 ,住房开发企业将更多

的新增住房建设用地投入生产过程。

(4) 71号令导致土地供应方式的体制变更 ,短期内

降低了住房供给弹性 ,成为推动此后两年我国城市住房

价格上涨的重要因素之一。随着 2007年和 2008年各

城市土地供应招牌挂制度的成熟 ,以及中低价位、中小

户型开发用地供应力度的加大 ,预计城市住房供给弹性

整体上将有所改善 ,并将在一定程度上促使大中城市住

房价格水平下调。

为改善土地供应政策参与住房市场政府干预的效

果 ,本文提出以下三点政策建议 :

(1)通过适时灵活地增加或减少新增土地供应量 ,

可以形成对住房供给量的有效约束。在住房市场过热

阶段 ,政府应采取增加土地供应量的政策导向 ,以弱化

紧缩土地政策对住房供给的抑制作用和对住房价格的

刺激作用 ;而当住房市场出现衰退时 ,则应适度控制土

地出让规模 ,避免有效供给过多造成住房价格进一步

下滑。

(2)政府应通过加大基础设施建设、优化土地开发

管制、加快各类行政审批等多种方式提高城市的住房供

给弹性 ,改善住房供给效率 ,促使住房价格较为平稳的

增长。

(3)进一步提高土地供应管理的水平。一方面 ,加

强政府土地储备的能力和按照计划实施“土地供应计

划”的能力 ;另一方面 ,应完善土地一级开发和住房开发

的流程管理 ,确保将已供应土地快速高效地转化为有效

土地供应和住房供应。
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