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地方政府财政压力、 土地
财政与房价*

徐 璐 周健雯 施雨欣

内容提要 本文通过理论分析结合经验研究,从制度因素出发探讨地方政府财政

压力对城镇房地产价格的影响及其作用机制。研究显示,分税制改革后地方政府

财政压力出现明显变化,土地财政现象同期出现。地方政府的财政压力对城镇房

地产价格有显著正向影响,而土地财政也是房价变化的重要中间影响因素。在分

税制改革后,地方政府财政压力增加,导致土地财政规模与依赖度扩大,地方政

府出让土地行为会影响土地出让市场和房地产市场参与者行为,均将进一步推高

商品房价格。因此,本文建议在维持房产市场价格稳定方面,需重视财政制度建

设,减轻地方政府财政压力,通过规范地方政府预算外收入与土地出让制度,限

制地方政府依赖土地财政的程度,以抑制房地产市场的价格波动。

关 键 词 财政压力;土地财政;商品房市场;房价

作  者 徐璐,中国人民大学信息资源管理学院讲师;周健雯 (通讯作者),全

国社会保障基金理事会副主任科员;施雨欣,中国人民大学财政金融学院本科生。
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一、 引言

我国在20世纪70年代末开始探索住房制度改革,并进行了一系列试点工作。

1981年经国务院批准,中国房屋建设开发公司正式成立,负责推进房屋建设的商品化。

直至20世纪90年代末,国务院正式要求停止住房实物分配,逐步实行住房分配货币

化,建立和完善以经济适用住房为主的多层次城镇住房供应体系,标志着我国住房制

度改革的基本完成。随后,房地产开发企业如雨后春笋般迅速成立,开启了我国房地

产市场化发展的大幕。随着市场化改革的逐渐深入,我国房地产行业的发展也进入快

车道。

依据马克思主义政治经济学理论,住房作为一种商品,同样具有价值和使用价值

双重属性。但当前商品房价格持续攀升,使得其使用价值也即居住功能逐渐淡化。使

用价值与价值的错位导致投资和投机行为随之增加。图1展示了我国自2000年以来,

各类商品房价格的变化趋势。数据显示,我国商品房平均价格从2000年的2112元每

平方米,攀升至2017年的7892元每平方米,涨幅接近3倍,其中住宅商品房价格与

商品房平均价格上升趋势基本保持一致。特别是在如北京、上海等一线城市,房价已

经远超普通劳动阶层的购买能力;而在一些三四线城市,则出现了房价虚高与大量住

房空置并存的情况。马克思认为满足创造价值的劳动者的 “衣食住行”需求是实现劳

动力再生产的最基本条件,目前商品房市场上的这些现象都对我国特色社会主义建设

和民生保障等产生了负面影响。在此期间,尽管中央政府连续推出包括 “提高首付比例”
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图1 2000—2017年我国商品房销售价格 (元/平方米)

  数据来源:国家统计局。
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“限购”“限价”等一系列调控政策,但房价依旧居高不下。对此已有研究也尝试从多

个角度探讨推动房价持续上涨的因素,包括从新古典经济学理论出发认为价格由市场

供求决定,分析供给方 (开发商)的成本、供给量,以及需求方 (购房者)的预期、

需求量等因素;从宏观经济和政策角度出发,分析经济增长、利率波动、调控政策等

因素;以及从政治经济相关视角出发,分析土地制度改革、土地供给垄断性、土地财政

等因素。①②③④⑤⑥ 但是,目前的研究多集中于房价影响因素的经验研究,较少将理论

分析与实证检验相结合,分析各因素的影响效应,特别是多种因素间的相互作用和传

递关系。因此,本文着重分析制度性因素,包括分税制改革后政府财政压力的变化以

及同期应运而生的土地财政对房价的影响效应,进一步探讨因素间影响的传导关系,

从而明晰制度性因素对房价的作用机制。

20世纪90年代末,我国开始实行分税制改革,地方政府财政压力随之明显增加。

我们通过统计近年来财政缺口和商品房价格相关数据,分析得到以下经验事实:近年

来地方政府的财政缺口持续扩大,截至2016年全国财政缺口已超过7万亿元;且财政

缺口的扩大趋势与商品房价格上升趋势相近,同时财政缺口率 (财政缺口占财政收入

比重)与房价增长率的变化趋势亦趋同,如表1所示。因此,地方政府的财政压力可

能是导致房价上涨的重要因素之一。但是,已有研究很少深入分析,地方政府的财政

压力是否直接对房价产生影响,亦或存在一定的中间传导机制? 围绕此问题,本文在

现实背景和经验事实分析的基础上,结合政治经济学的理论框架,对财政压力、土地

财政和房价间的相互关系和影响机制,进行了深入的理论探讨,并由此提出两个研究

假设。随后,基于2004—2016年中国31个省市的面板数据,使用逐步回归法进行实

证检验。研究结果显示,随着分税制改革的深入,地方财政压力不断增加,同期出现

的土地财政规模有所扩大,政府对其的依赖度亦有所提升。财政压力和土地财政都对

房价有显著的正向作用,但是土地财政同样也是财政压力影响房价的重要中间传导因

素。本文的理论分析和结论有助于从制度和地方政府行为角度理解我国房价持续高涨

①

②
③

④
⑤
⑥

沈悦、刘洪玉:《住宅价格与经济基本面:1995—2002年中国14城市的实证研究》,《经济研究》2004年

第6期。
况伟大:《预期、投机与中国城市房价波动》,《经济研究》2010年第9期。
Wu,J.,Gyourko,J.,Deng,Y.,“EvaluatingConditionsinMajorChineseHousingMarkets”,Regional

ScienceandUrbanEconomics,vol.42,no.3(2012),pp.531 543.
邓柏峻、李仲飞、张浩:《限购政策对房价的调控有效吗》,《统计研究》2014年第11期。
平新乔、陈敏彦:《融资、地价与楼盘价格趋势》,《世界经济》2004年第7期。
宫汝凯:《分税制改革与中国城镇房价水平———基于省级面板的经验证据》,《金融研究》2012年第8期。
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的现象,进而为通过财政改革和完善土地制度、抑制房价过度上涨、保障民生提供有

益参考。

 表1 财政缺口和房价的变化情况

年份

指标
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

商品房价格 (元) 3367 3864 3800 4681 5032 5357 5791 6237 6324 6793 7476
财政缺口 (亿元) 12127147662059828441332714018746110507295333867236 73242
房价增长率 (%) 6.3 14.8 -1.7 23.2 7.5 6.5 8.1 7.7 1.4 7.4 10.1
财政缺口率 (%) 66 63 72 87 82 76 75 74 70 81 84
  数据来源:何杰平总编:《中国财政年鉴》(2017),北京:中国财政出版社,2017年,以及国家统计局网站,
比例由笔者计算得出。

本文接下来的结构安排如下:第二部分为相关研究文献综述;第三部分详细阐述

了财政压力对土地财政的影响机制,以及土地财政对房价水平的影响渠道,并基于此

提出本文的研究假设;第四部分为模型设定、变量选取和回归结果分析;第五部分是

结论和政策建议。

二、 文献综述

房地产价格的持续上涨,吸引了大量资金进入已经过热的房地产行业,导致资源

的错配,不利于经济结构的优化调整和新时代中国特色社会主义建设,引起国家和政

府的高度关注,对此学者们从多个角度对影响房价的因素进行了分析。第一,市场供

给和需求因素。从供给方和需求方的均衡关系出发,分析市场供求对房价的影响。陈

建东等研究指出,我国住房市场供求因素对房价波动有显著影响,居民可支配收入的

提升,增加了市场的整体需求,促使房价上涨。① 韩立彬和陆铭基于土地空间配置政策

指出,土地供给和需求存在空间上的错配,是不同城市之间房价分化的根源。② 第二,
利率和货币因素。利率和货币政策的实施,能够通过调节市场上资金的基数和流向,
引导房地产价格进行调整。平田英明等人基于全球数据的研究发现,利率对房价有显

①

②

陈建东、程树磊、姚涛:《住房供求、地方政府行为与房地产市场调控有效性研究》,《经济理论与经济管

理》2014年第9期。
韩立彬、陆铭:《供需错配:解开中国房价分化之谜》,《世界经济》2018年第10期。
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著的负向影响,且房价的波动幅度随时间逐渐增大。① 而段忠东和曾令华从房价和货币

相互影响的角度指出,货币供给增加能够提升房价,同时房价的上涨在改变货币需求

稳定性的同时,也增强了货币供给的内生性,因此中国房价的高涨也是市场流动性的

重要来源之一。② 第三,房产政策因素。近年我国相继出台了一系列房地产调控政策,
包括限购令政策、公积金政策、房补政策等,这些政策法规同样被认为是影响房价的

重要因素。邓柏峻等利用2008—2013年部分城市颁布限购政策的数据进行研究发现,
限购政策的实施具有一定的时滞性,但是确实能够有效抑制城市房价的上涨,且在

“房价上涨过快”城市效果更好。③ 李迎星等基于我国70个大中城市房价数据研究发

现,限购政策在短期内能够有效抑制房价上涨,但存在城市间的明显差异,且房价会

随着限购政策的放松而重新上升,因此长期效果并不显著。④ 第四,预期和投机因素。
一些学者从行为经济学角度出发,提出预期和投机行为通过改变人们的消费结构和投

资偏好影响房价走势。况伟大基于住房存量调整模型,证实了预期和投机对中国城市

房价波动影响显著,研究结果显示市场适应性预期的作用较大,上期房价上涨,会导

致市场投机行为增加,带动本期房价上涨。⑤ 郭金兴指出房地产价格的波动性表明房地

产不仅是一般消费品或耐用消费品,决定其价格的不仅有土地及建筑成本和消费者客

观需求,还有作为投资工具的预期收益和资产升值的潜力,这是虚拟资产的一种

体现。⑥

已有研究从多个角度对房价上涨的因素进行了有益探讨。然而,随着我国经济转

型的深化,近年来学者们结合我国土地改革、住房市场化改革以来企业所有制结构的

变化特点,从马克思主义政治经济学的劳动再生产理论、需求理论和地租理论等出发,
分析我国近年来高房价的原因,包括使用价值和价值的偏离、宽松的货币政策、地方

政府行为如土地市场垄断和土地财政等。⑦⑧ 学者们注意到在分税制改革的制度背景

下,地方政府面临的财政压力逐渐增大,引发了一系列政府行为,对房价的波动产生

①

②

③
④
⑤
⑥
⑦
⑧

Hirata,H.,Kose,M.A.,Otrok,C.,etal.,“GlobalHousePriceFluctuations:Synchronizationand
Determinants”,SocialScienceElectronicPublishing,2013.

段忠东、曾令华:《房价冲击、利率波动与货币供求:理论分析与中国的经验研究》,《世界经济》2008年

第12期。
邓柏峻、李仲飞、张浩:《限购政策对房价的调控有效吗》,《统计研究》2014年第11期。
李迎星、田露、杨梦:《限购政策是否降低房地产价格增速?》,《系统工程理论与实践》2019年第4期。
况伟大:《预期、投机与中国城市房价波动》,《经济研究》2010年第9期。
郭金兴:《房地产的虚拟性及其波动》,天津:南开大学出版社,2005年,第10页。
刘凤义、杨善奇:《我国住房问题的政治经济学分析》,《当代经济研究》2017年第3期。
王柏杰、何炼成:《房地产价格高涨的政治经济学解释》,《西北农林科技大学学报》2013年第2期。
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显著影响。因此对于房价影响因素的探究,需要结合相关的财政和土地制度背景,并

综合考虑政府行为对房价的影响。而本文正是以政治经济学理论为指导,基于分税制

改革的背景,考察改革后地方政府的财政压力变化,以及由此引发的土地财政行为对

房价的影响效应,并着重探讨二者之间是否存在中间传导。本文的内容与土地财政和

房价关系的研究密切相关。学者普遍认为政府对于土地财政的依赖,会显著影响地价,

从而提高商品房价格。张双长和李稻葵指出,地方政府越依赖土地财政,该地区的房

价指数就越高,且地方政府在此过程中越容易出现不愿实行中央抑制房价政策的行

为。① 周彬和杜两省构建房地产市场的一般均衡模型,得出 “土地财政”必然导致房价

持续上涨的结论,提出现有土地财政制度下,地方政府的竞争行为会提升土地价格,

而地价对房地产价格和成交量具有显著的正向影响。② 同时,学者指出财政压力对房价

也有显著正向影响。宫汝凯提出,地方财政不平衡是影响房价的重要因素。③ 郭珂研究

发现,土地财政依赖、财政缺口与房价三者之间存在显著的相互反馈机制。④ 李一花和

化兵研究发现,财政赤字水平越高,土地财政对房价上涨的促进作用越强。⑤

综上所述,现有研究为房价变化影响因素分析以及分税制改革后地方政府财政压

力、土地财政与房价的关系探讨提供了丰富的理论和经验基础。但是从上述文献回顾

可以看出,目前学界的讨论主要集中于,运用实证方法论证土地财政对于房价的影响,

而地方政府财政压力对房价影响机制的研究尚显不足。已有研究认为财政压力和土地

财政都能够提升房价,但并未从理论逻辑上理清二者对房价产生影响的机制和是否有

中间传导作用。因此,本文提出如下问题:分税制改革后财政压力的变化如何影响土

地财政? 进一步财政压力是否对房价产生影响,这种影响是否与土地财政有关,也即

土地财政是不是财政压力影响房价的中间传导因素?

针对这些问题,本文主要展开如下研究工作。首先,以政治经济学理论为指导,

梳理分税制改革进程以及在此过程中地方财政压力的变化,同时分析财政压力对土地

财政依赖度的主要影响,以及土地财政对房价的作用机理。随后,文章基于理论分析,

提出财政压力影响地方政府对土地财政的依赖,并且存在通过土地财政影响房价的间

①

②
③
④
⑤

张双长、李稻葵:《“二次房改”的财政基础分析———基于土地财政与房地产价格关系的视角》,《财政研

究》2010年第7期。
周彬、杜两省:《“土地财政”与房地产价格上涨:理论分析和实证研究》,《财贸经济》2010年第8期。
宫汝凯:《财政不平衡和房价上涨:中国的证据》,《金融研究》2015年第4期。
郭珂:《土地财政依赖、财政缺口与房价———基于省际面板数据的研究》,《经济评论》2013年第2期。
李一花、化兵:《财政赤字、土地财政与房价的关系研究》,《中央财经大学学报》2018年第11期。
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接作用机制。最后,通过经验数据,对所提出的假设进行实证检验并提出政策建议。

三、 理论分析与研究假说

(一)我国财政分权改革的制度背景及其影响

1.财政分权改革与政府财政压力

我国的财政分权制度改革由上而下进行,主要经历了三个阶段,包括1950—1978
年中央政府高度集权阶段,1979—1993年的地方财政包干阶段和1994年至今的分税制

改革阶段。高度集权阶段,我国处于计划经济体制,政治和经济都在中央层面高度集

权,地方财政收入几乎全部上缴。计划分配划拨资金,使得地方政府缺乏有效增加财

政收入的激励,发展经济的能动性较差。因此1978年前后中央政府财政出现紧张现

象,地方财政收入增长幅度小,实现经济发展和社会进步是当时的首要任务。

1978年改革开放后,为激发地方政府招商引资和经济建设的积极性,以财政包干

体制替代统收统支的财政分权方式。通过财政包干,地方政府基本摆脱中央政府的代

理人角色,转变为地方利益代表的主体,地方经济蓬勃发展,地方政府财政收入增长,

国家财政收入亦随着地方财政收入的增加而稳步提升。与此同时,随着地方经济日益

发展,地方财政收入占全国财政收入的比重稳定上升,中央政府财权旁落,中央财政

收入占全国财政收入的比重逐步下降至1993年的22.02%。此时,中央政府宏观调控

能力下降,地区保护主义和地方本位思想在全国影响扩大,经济发展资源过于集中,

经济过热现象出现,通货膨胀严重。

为解决中央财政财力不足和地方保护主义的难题,中央决定在1994年进行分税制

改革,目的是改善中央政府的财政状况,并确立中央与地方的委托代理关系,给予地

方政府一定财政自主权,以保障地方增长的可持续性。此后,中央政府财政收入占全

国的比重跳跃式提升,后稳定在50%上下,中央政府的财政状况在分税制后得到明显

改善,财政盈余逐步稳固。宏观经济实现了软着陆,调控能力逐步增强,经济持续稳

定增长,高通胀压力得到缓解。但是,也有学者指出,分税制改革同样带来了一些地

方发展的问题:由于法律法规和转移支付制度尚未完善,地方政府财权和事权开始出

现不对等,地方财政的猛然收紧,直接导致地方政府为增加财政支出建设地方经济,

将任期内扩张财政收入的手段,放在较为短期的土地财政上,不利于经济的结构优化
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和长期增长。① 图2显示,分税制改革后,1994年地方政府财政收入明显下降。

1993—1994年间,地方政府财政收入占全国财政收入的比重,从77.98%突然降到

44.30%;而财政收入减半的同时,财政支出压力并没有减少,仍然维持在1993年的

71.74%左右,财政支出所占比重持续超过70%,高支出比例和低收入比例直接地反映

了地方政府财政压力的陡增。
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图2 中央财政收入和地方财政收入占比 (%)

  数据来源:何杰平总编:《中国财政年鉴》(2017),北京:中国财政出版社,2017年。

出现此种情况的原因在于分税制改革改变了地方政府的收入结构及来源。中央税

收的税种明确、税额大且税源稳定,而地方税收税额相对小、税源分散,征收成本高

且难度大。与大规模工业相关的税种均为中央税,而农业税、城建税等原生动力不足、
增长速度缓慢的税种则归地方所有。共享税种数量多,中央分税占比高的税种居多。

因此,地方政府财政收入内生动力不足,持续发展能力较弱。
但与此同时,地方政府却仍承担分税制改革前的财政支出门类。本地区包括经济

投资增长、卫生医疗保障、交通等基础设施建设、地方扶持政策等在内的发展费用,

存在极强的黏性,基本均是与民计民生息息相关的刚性支出,难以在短期内降低。因

此地方政府在不扩大财政收入来源的前提下,面临严重的财力困境,尤其是县乡政府

的财政缺口难以弥补。图3显示地方政府持续面临财政收支剪刀差,从1977年至今,
财政盈余情况在1993年后突然转变为财政赤字,且赤字持续增大。同时以地方政府财

政缺口占财政收入比重衡量的财政压力,也在1994年后出现跳跃式增长,且始终维持

在50%以上,近年来持续波动上涨,甚至普遍高于70%。

① 顾书桂:《中国土地财政研究综述》,《湖北经济学院学报》2019年第4期。
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图3 1977—2017年地方政府收支与财政压力情况

  数据来源:何杰平总编:《中国财政年鉴》(2017),北京:中国财政出版社,2017年。

通过上述分析可以得到,地方政府财权和事权不统一导致财政缺口进一步扩大。

地方政府用于地方建设的支出门类和支出压力,超过其财政收入分配和中央政府再分

配的财政转移,收支平衡出现严重缺口。而财政缺口的出现,使得地方政府寻求预算

约束外的收入,土地财政由此应运而生,这也与土地财政的特点密不可分。

2.土地财政的主要特点

陶然和汪晖对土地财政的定义为政策手段,并非制度性规定。① 地方政府希望通过

高价、少量出让商用土地,低价、大量出让工业用地,使得财政收入最大化,以拓展

地方土地出让金等预算外收入,扩大房地产业、服务业税收等预算内收入,和吸引地

方投资、发展地方产业项目为根本目的,从而达到稳定财政支出、发展地方经济的政

绩目标。地方政府的任期内目标主要集中于保持经济增长、吸引投资项目、发展地方

特色产业等,而在这个过程中,财政刚性支出集中的基础设施建设、公共资源保障等

方面尤为重要。而我国土地制度是国家所有和集体所有,土地使用权、占有权和支配

权存在分离。由于土地位置和土地条件不同,马克思主义地租理论中的绝对地租和级

差地租得以体现,不同地段具有不同价格,而政府支出的专用款投资主要集中于基础

设施建设,这又成为周围土地级差地租扩大的因素。出让土地使用权以增加财政收入

变成地方较为青睐的途径,原因在于土地财政具有简便高效、利于地方政府政绩、土

地资源相对丰富和受监管力度小等特点。

其一,土地财政是简便高效的直接收入。首先,土地财政的收入中地方占比高,

① 陶然、汪晖:《中国尚未完成之转型中的土地制度改革:挑战与出路》,《国际经济评论》2010年第2期。
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是地方政府简便高效的直接收入。中央和地方的分成比例经历了长期调整,1989年5
月刚放开土地使用权转让时,国发 (89)第38号文规定,“土地出让收入上缴后,中

央与地方按照4∶6的比例分成”;1989年9月,财综字 (89)第94号文规定,“土地

出让的20%作为土地开发建设费,其余80%中央政府与地方政府按照32%与48%的占

比分成”;1992年,财综字 (92)172号文规定,“土地出让收入中中央政府与地方政

府的分成比例为5∶95”。而1994年分税制改革后,土地出让收入全部归地方所有,这

也意味着将土地使用权出让资金的归属权完全下放至地方政府。其次,土地出让所带

动的房地产行业、建筑工程产业、材料产业和服务业的发展,使得地税型收入得到较

大的提升,税种稳定、税基广泛、税额高涨,内生增长力充足,与中央政府分成比例

清晰,相较其他小额地税,房地产相关行业税收是地方政府更为简便高效的收入来源。

其二,土地财政有利于地方政府政绩。土地财政的发展实际上是土地出让数量和

土地税收的增加,地方的城镇化建设得到蓬勃发展,带动房地产行业上下游产业建设,
扩大政府购买乘数,推动地方GDP增长与市容市貌建设工程,这也涉及地方政府任期

内政绩的考核标准。此外,地方政府得到卖地收入后,加强基础设施建设和公共物品

供给,在改善民生方面具有重要意义。因此,发展土地财政对地方政府任期政绩和地

方官员升迁具有重要意义。
其三,土地财政依赖的资源相对丰富。相较地方其他可开发的自然资源,土地资

源相对丰富、简便易得。自改革开放以来,我国一直强调推动城镇化、城乡一体化发

展,城市不断向外扩张。对于地方政府而言,加快城市建设有利于带动当地投资与消

费,城市周边绿地与农地可以低价征收并高价出售,推动楼房建设节省住房用地,压

缩城乡居民生存空间,能够简便高效整合土地资源,取得土地出让红利。所以相对于

发展其他资源产业而言,土地是地方政府任期内相对丰富、容易获取且价值稳定的资

源,使得地方政府具有卖地驱动。

其四,土地财政所获收入受监管较小。目前我国财政体制中,中央与地方之间类

似委托人和代理人的角色,土地财政是受中央政府监管较小的收入来源。由于土地财

政中大部分收入直接归地方所有,因此受监管力度相较其他收入更小。行业标准与政

策支持等更是由地方政府自行制定,仅需向上级政府汇报,所以地方政府在土地收入

上的能动性更大,具有更强的自主权。此外,由于土地出让过程由地方政府实施并自

行监管,资格审查和项目审批等环节相较其他收入透明度更低。
综上所述,正是土地财政的此类特点,才使得地方政府有卖地的驱动力,土地财

政必然伴随着财政压力的陡增而兴起。因此,地方政府财政压力越大,越有发展土地
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财政的内在驱动。图4显示,在2002年以后土地出让金占财政缺口的30%以上,最高

在2010年达到72.45%。由此可见为填补财政缺口,持续获取土地出让金至关重要,

财政压力的增加导致地方政府对土地财政的依赖度不断上升。
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图4 全国土地出让金与地方政府财政缺口的比例关系

  数据来源:中华人民共和国自然资源部:《中国国土资源统计年鉴》,北京:地质出版社,2019年;何杰平总

编:《中国财政年鉴》(2017),北京:中国财政出版社,2017年。全国土地出让金/地方政府财政赤字由笔者计算

所得。

(二)土地财政对房价水平的影响

由于中国土地集体所有制的性质,在中国的地租理论中土地市场和商品房市场中

的参与主体主要包括地方政府、房地产开发商、原搬迁户或村集体以及购房者。由于

土地制度和土地财政的存在,参与者尤其是地方政府的行为会对土地出让市场和商品

房买卖市场造成影响,进而影响房价。

1.政府行为对土地出让市场的影响

1998年7月国务院发布 《国务院关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设

的通知》,对住房政策进行系列改革,将我国当时的单位分配为主的城镇居民住房制度

改为货币化分配制度,释放居民对商品房的需求,将居民作为购买者推向住房市场,

住房正式成为具有双重属性的商品,不仅是满足生存发展基本需要的必需品,也很容

易成为投资品和投机品。2003年 《国务院关于促进房地产市场持续健康发展的通知》,

更是将房地产行业纳入国民经济的支柱产业,鼓励房地产市场的需求推动,要求房地

产行业有序平稳发展。需求方改革后,大量客观需求者涌入市场,然而供给方最重要

的要素 “土地供给”,依然全部由各地政府垄断提供。不论是何种类型的土地,进入土

地二级市场必须经过政府征收的步骤,商品房建设用地的土地使用权,经过拍卖、招
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标、挂牌和协议出让方式进行,地方政府开始兼任土地供应者和社会管理者这两种角

色,而土地管理者的角色使得地方政府具有逐利的企业化倾向。马克思曾指出,“建筑

投机的真正主要对象是地租,而不是房屋”,土地本身没有价值,土地价格事实上是土

地使用价值衍生的价格,依据地租、银行利息率和供求关系等因素确定。①②

经济较发达地区人口密度大,劳动密集型产业发达,住房作为生产生活必需品需

求量高,继而在土地供应市场上供小于求。尽管地方政府兼具社会管理者的角色,但

因为发展GDP目标和增加财政支出的驱动,地方政府具有逐利企业化的倾向,少量土

地足以带动地区经济发展,高房价对GDP贡献显著,地方政府存在减少住房土地供应

量以抬高地价获得更多土地出让收入的激励。地方辖区的土地资源相对固定,在使用

期限内具有不可再生性。数量上的限制使得地方政府无法通过大量增加土地出让数量

来增加财政收入,那么抬升土地出让价格就是更加有效的方式。地方政府秉持 “限量

供应,维护市场”的策略,导致土地供给量不足、建设用地价格上升,地价上升导致

住房建设成本增加,房价随之上升。其次,为了带动城市生产总值,促进城市工业化

发展,地方政府需要给予工业园区、创新产业园等经济开发区大量的土地出让优惠政

策,这进一步挤占住房土地市场,推动城市周边的住房土地市场的均衡价格上涨。最

后,由于软预算约束的存在,地方政府通过融资平台向银行贷款,基于土地抵押的地

方政府融资平台对土地增值保值的要求,具有一定垄断性的地方政府必须保持高地价

的评估与成交。

部分欠发达地区人口密度小,人口外流严重,住房市场存量较高,地方政府可获

得的产业税收等财政收入较少,而为进一步吸引人才和投资,在基础设施建设、福利

保障等方面投入较大,其财政压力相比较发达地区更大,土地财政需求弹性更小。欠

发达地区通过大量出售工业用地、创新园区用地等引进投资项目,从而挤压城市外围

的住房土地,城市中心住房市场发展使用时间早,土地依然是稀有要素,导致城市整

体住房市场被挤压。在这种情况下,地方政府更多地担任社会管理者的角色,出售大

量土地以增加土地财政收入,并吸引和争夺资源,此时当地人均商品房面积会增大,
消费者投资性需求上升,房地产商预期在城市发展过程中地价会逐步上升,所以会有

极大的动力囤地、哄抬房价,追求低买高卖的土地高差额利润,推高商品房售价。当

住房价格上升至必需品和投机品之间的位置时会导致供需的错配,住房作为必需品的

①
②

马克思:《资本论》(第3卷),北京:人民出版社,2004年。
《马克思恩格斯文集》(第8卷),北京:人民出版社,2009年,第15页。
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需求无法得到满足,作为投机品的供给过剩,从而同时出现 “鬼城”和 “高房价”现

象。合理住房生产过程应当使其全部进入消费领域,马克思指出 “产品只是在消费中

才成为现实的产品”,在市场中住房商品的使用价值完全价值化,掩盖了住房满足劳动

力再生产需求的意义,投资需求占据主要地位。在房价持续上涨的重复博弈过程中,
投机需求逐步被挤压,地方政府倾向于抬高地价以压缩房地产商的利润空间,所以在

城市发展过程中,即使不太发达地区,地价也会随着城镇化水平的不断提高而上升。

2.土地财政对商品房买卖市场的影响

首先,在中央鼓励城乡一体化、工业化的进程中,地方政府不断扩张城市建设增

加土地财政收入,地租理论能够解释地价和土地财政收入双双上升的格局。土地出让

的过程使得城市周边的农地被征收和出卖导致城市人口激增,辖区内自住性和办公性

商品房需求量急剧增加,商品房价格随之上升。随着经济的发展,商品房市场需求仍

在不断上升,而地方政府依赖土地财政现象的存在,会进一步推动商品房需求上升。
土地财政的发展可以缓解地方政府的财政压力,地方政府能够更多地投资基础设施建

设和城市面貌改善,良好的城市环境将提升居民的住房需求。根据近年来中国人民银

行对于居民对房价态度的调查,购房者对房价依然持有上涨或维持不变的预期,这使

得市场上自住性需求和投机性需求同时上升,房价不断攀升,而部分自住性住房需求

尚无法得到满足,存在消费者福利损失,也印证了在土地供应市场、房地产市场中仍

存在一定的垄断性的事实。
其次,在商品房买卖市场中,“圈地价格剪刀差”是利润来源。房地产商从政府拿

地的价格会内化为商品房成本,为进一步提升行业利润率会将土地成本转嫁给市场购

房者。由于商品房买卖市场上,购房者的住房需求相对刚性,这种 “隐性成本”最终会

体现为房价的上升而被转嫁给购房者。在房价持续上涨过程中,房地产开发商对未来

地价和房价水平的上升形成预期,就会有动力囤地、哄抬房价,追求低买高卖的土地

差价利润,进一步推高商品房售价。

最后,投机性行为的存在导致资本和生产的加速集中,刺激更大规模的扩大再生

产。购房者主要分为两类,一类对于房屋的使用价值具有需求,另一类对于其投资价

值和升值空间具有需求。前者购买住房的货币是 “作为货币的货币”,而后者购买住房

的货币是 “作为资本的货币”,这二者具有本质区别。中央限购政策等正是要抑制后者

的扩大,但地方政府财政压力越大,越有可能削弱对中央调控政策的执行力度。因为

房地产行业是拉动地方经济的重点产业,可以带动GDP增长,房价的上涨也能够带动

地方政府的税收收入。当房价具有上涨趋势时,地方政府官员为了地方GDP和任期内
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政绩倾向于提高房地产行业的成交率,而这必然导致 “作为资本的货币”大量流入房

地产市场,从而产生一定的泡沫。地方政府执行中央调控政策的力度减弱,默许地方

商品房价格持续上涨,提高地价不仅能压缩房地产行业利润率,也能够增加政府财政

收入从而扩大投资、促进本地区发展。二者最终会形成反馈机制:地方政府越依赖土

地财政就会越倾向于推动房地产价格上涨,而房地产的价格上涨又给了地方政府进一

步抬高地价的空间。

(三)研究假说

基于前文的理论分析,本文提出以下假说。

假说1:财政压力对地方政府土地财政的规模和依赖度有显著正效应,即地方政府

的财政压力越大,土地财政的依赖度越高。

财政压力越大的地区,该辖区政府会更加依赖土地财政,即土地财政依赖度受到

财政压力的影响。财政分权制度导致财政压力增加,地方政府有更强的地区发展动力,

以增加地方政府税收收入,尤其是房地产这类高税收行业,并以此带动上下游产业如

水泥业、建筑业的发展。因此,财政压力会导致政府实行土地财政。

假说2:土地财政和财政压力都对房价有显著的正向影响,且土地财政也是财政压

力对房价影响的中间传导因素,财政压力能够通过引致土地财政依赖度上升而推动房

价上涨。

在财政压力下,地方政府对土地财政的依赖度会有所上升,地方政府希望通过出

让土地获取大量预算外财政收入,由此推高了房价。因此,地方政府财政压力会导致

房价的上涨,且土地财政是这一影响路径的中间变量。

四、 实证检验

(一)模型设定

  基于上述理论分析,土地财政可能成为地方政府财政压力影响房价的主要中间变

量,因此为了避免出现土地财政和财政压力的多重共线性问题,本文采取逐步回归法。

此外,模型同样考虑土地财政和房价的周期性。具体而言,在土地财政方面,省级政

府在财政收支预算的过程中,通常会考虑上一期代表土地财政的土地出让金收入情况,
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上期土地出让金收入高,本期地方政府会希望获得同等或更高收入,所以本期土地出

让情况可能与上期变量有关,且滞后项系数应显著为正;在房价方面,依据住房存量

调整模型,已有研究证实我国市场上适应性预期对房价的影响较大,上期房价上涨会

导致市场投机行为增加,带动本期房价上涨,由此加入房价一阶滞后项的系数也应显

著为正。① 因此,综合考虑以上几点,本文建立如下回归模型:

  Llandfi,t=α0+α1Llandfi,t-1+α2Fstressi,t+α2CVi,t+εi,t (1)

Lpricei,t=β0+β1Lpricei,t-1+β2Fstressi,t+β3Llandfi,t
􀮨+β4CVi,t+ωi,t (2)

其中,回归方程 (1)为土地财政的影响方程,Llandfi,t-1是土地财政的滞后一

期②,Fstressi,t是财政压力代表变量,CVi,t是回归控制系列变量集,在后面变量选取部

分会进行细致说明,εi,t是其他可能对土地财政产生影响但未被模型刻画的因素。回归

方程 (2)为房产价格的决定方程,其中Lpricei,t-1为房产价格的滞后一期,Llandfi,t
􀮨=

Llandfi,t-Llandfi,t
︿

为土地财政影响方程的残差项,ωi,t是其他可能对房价产生影响

但未被模型刻画的因素。下标i代表省份 (地区),下标t代表年份 (时间)。

(二)变量选取和数据来源

1.变量选取

被解释变量房价 (Lprice)为商品房平均销售价格。解释变量分别为地方政府财

政压力 (Fstress)和土地财政 (Llandf)。其中,解释变量财政压力 (Fstress)用人

均财政收支缺口表示,即 (地方政府预算内财政支出 地方政府财政收入)/地区年末人

口总数。财政压力主要指的是地方政府在财政支出和财政收入上的不平衡问题,本文

同时考虑人口规模因素,因此,以不同省市平均人口的财政不平衡反映其真实的财政

压力规模大小。而解释变量土地财政 (Llandf)通过两类指标进行度量。变量1
(Llandf1),用人均土地出让金来表示。我国地方政府目前正处于 “卖地依赖”向 “管
地依赖”的转型期初始,政府的土地财政主要类型依旧为 “卖地财政”,即土地财政收

入的结构重心依旧为土地出让,因此本文以土地出让金衡量地方政府的土地财政规模相

对合理。变量2(Llandf2),用地方政府土地出让金收入/财政支出来表示。③ 已有研

①
②
③

况伟大:《预期、投机与中国城市房价波动》,《经济研究》2010年第9期。
变量中L 表示取对数,如无特殊说明,其他变量亦相同。
蔡潇、刘卫东、范辉、吕添贵等:《基于聚类分析法的山东省城镇化进程中土地财政分区》,《水土保持通

报》2015年第3期。
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究使用土地出让金收入占财政收入的比例来衡量政企亲密程度,本文在此基础上选用土

地出让金与地方政府财政支出而非财政收入的比例,是因为地方政府的财政支出,更

能够真正衡量地方政府的财力水平,显示地方政府对土地财政的依赖程度。本文以变

量2进行稳健性检验,证明结论可靠性。

控制变量的选择。我们基于已有关于房价影响因素的研究,从市场供需因素、社会

因素等角度进行分析。供给类因素包括土地成本价格、建筑安装成本、基础设施及配套

费、房屋竣工成本、管理费用和销售费、房屋销售面积等;需求类因素包括人口数量、

人均收入水平、住宅价格增长率、绿化率等。此外,城市基础设施建设水平、地区生产

总值、人口基数、产业结构等地区基本经济情况,也可能影响该地区的房价水平。①② 综

合已有文献研究,本文最终选取以下控制变量:基于经济社会环境角度,选取地区生

产总值 (Lgdp)、第二产业生产总值占总产值的比例 (second)、第三产业生产总值占

总产值比例 (tertiary)、土地成本价格 (Llandc)、人均道路面积 (proad)变量;基

于市场供给角度,选取商品房工程造价 (Lcost)、商品房销售面积 (sale)变量;基于

市场需求角度,选取地区人口密度 (Lpopi)、职工平均工资 (Lpsalary)变量。

2.数据来源

本文回归模型中所涉及数据均来源于 《中国统计年鉴》、《中国房地产年鉴》、《中

国国土资源统计年鉴》、《中国城市统计年鉴》、中国经济与社会发展统计数据库、国研

网数据统计库和国家统计局网站。通过上述计算处理后,得到2004—2016年中国31
省区市的不存在缺失值的面板数据,共计403个有效样本数据。其中,被解释变量房

价 (Lprice)、地区生产总值 (Lgdp)均来自于国家统计局网站;解释变量中计算财

政压力 (Fstress)的地方政府预算内财政支出、地方政府财政收入数据来自中国经济

与社会发展统计数据库,地区年末人口总数数据来自 《中国统计年鉴》;各省市土地出

让金数据来自 《中国国土资源统计年鉴》;第二产业 (second )、第三产业 (tertiary)

生产总值数据来自国研网统计数据库;人均道路面积 (proad)数据来自国研网统计数

据库和中国经济与社会发展统计数据库;商品房工程造价 (Lcost)数据来自国家统计

局网站和 《中国房地产年鉴》;地区人口密度 (Lpopi)中行政区域土地面积数据来自

《中国城市统计年鉴》;职工平均工资 (Lpsalary)数据来自中国经济与发展统计数据

①
②

宋建忠:《房地产市场投资与经济增长关系分析》,《中国市场》2009年第5期。
唐盼:《银行信贷与房价波动关系的价格分层效应研究———基于金融加速器理论》,硕士学位论文,西南

财经大学,2016年3月,第11页。
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库和各省市统计年鉴。

(三)回归结果与分析

1.土地财政方程的回归结果

表2显示,模型 (1)—(4)中财政压力系数均在1%水平上显著为正,财政压力能

够提升地方政府土地财政的规模和依赖度。对比模型 (1)和模型 (2)的结果可以发

现,加入土地财政的滞后一期后,财政压力变量前的系数仍显著但减小为0.389,即人

均财政缺口 (万元/人)每增加1单位,人均土地出让金上升38.9%。同时,模型 (2)

中土地财政滞后项的系数显著为正,说明土地财政具有很强的路径依赖性,上期的土

地财政对于本期的土地财政规模有显著的正效应,上期土地财政规模越大,本期的土

地财政规模也越大。

模型 (3)和模型 (4)使用地方政府土地出让金收入占财政支出的比重代表土地

财政,进行稳健性检验,所得回归结果基本保持一致。模型 (3)和模型 (4)的关键

解释变量财政压力系数显著为正。同时,模型 (4)中土地财政滞后项也显著为正。

总体而言,模型系数估计的结果与假说1一致,说明地方政府财政压力越大,其

越有动机实行土地财政,土地财政的规模与依赖度越大。

 表2 财政压力对土地财政影响的回归结果

因变量

自变量

Llandf1 Llandf2
(1) (2) (3) (4)

Fstress
0.544***

(0.0846)
0.389***

(0.0820)
0.365***

(0.0823)
0.266***

(0.0799)

L.Llandf1
0.232***

(0.0426)

L.Llandf2
0.211***

(0.0455)

CV Y Y Y Y

i.year Y Y Y Y

i.province Y Y Y Y

观测值 403 372 403 372

R-squared 0.874 0.881 0.477 0.548

  注:*、**和***分别表示10%、5%和1%的显著性水平,括号内为标准差,模型的统计检验结果同样在表中

给出,如无特殊说明,本文后表亦同。
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2.房产价格方程的回归结果

通过上面模型 (2)和模型 (4),我们分别得到两种土地财政代表变量下的残差项

Llandf1e和Llandf2e。房产价格方程的回归结果如表3所示,其中模型 (5)和模型

(6)检验土地财政与房价间是否存在显著相关关系,模型 (7)和模型 (8)加入土地

财政的上述残差项,分析政府土地财政和财政压力对房价的影响,以及土地财政的中

间传导机制。

 表3 土地财政、财政压力对房价影响的回归结果

因变量

自变量

Lprice
(5) (6) (7) (8)

Llandf1
0.0423***

(0.0118)

Llandf2
0.0393***

(0.0125)

Llandf1e
0.0355***

(0.0131)

Llandf2e
0.0325**

(0.0132)

Fstress
0.0381**

(0.0189)
0.0383**

(0.0190)

Lprice
0.384***

(0.0414)
0.384***

(0.0416)
0.394***

(0.0422)
0.397***

(0.0422)

Lgdp
-0.0258
(0.0983)

0.0107
(0.0978)

0.00922
(0.0980)

0.00835
(0.0982)

second
0.00848**

(0.00351)
0.00894**

(0.00354)
0.00639*

(0.00358)
0.00635*

(0.00359)

tertiary
0.0121***

(0.00433)
0.0124***

(0.00437)
0.0103**

(0.00433)
0.0103**

(0.00434)

proad
-0.0112***

(0.00249)
-0.0114***

(0.00250)
-0.0115***

(0.00250)
-0.0115***

(0.00250)

Llandc
-0.00501
(0.0119)

-0.00332
(0.0120)

0.0169
(0.0109)

0.0169
(0.0109)
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续表3

因变量

自变量

Lprice
(5) (6) (7) (8)

Lcost
0.0846**

(0.0371)
0.0897**

(0.0373)
0.0829**

(0.0372)
0.0826**

(0.0373)

sale
-7.70e-06**

(3.66e-06)
-7.56e-06**

(3.68e-06)
-2.84e-06
(3.97e-06)

-2.78e-06
(3.98e-06)

Lpopi
0.00614
(0.120)

-0.0351
(0.119)

-0.0789
(0.118)

-0.0794
(0.118)

Lpsalary
0.155*

(0.0797)
0.169**

(0.0796)
0.218***

(0.0795)
0.216***

(0.0796)

Constant
2.299**

(1.146)
1.940*

(1.146)
1.858
(1.145)

1.861
(1.147)

i.year Y Y Y Y

i.province Y Y Y Y

观测值 372 372 372 372

R-squared 0.970 0.970 0.970 0.970

表3显示,在模型 (5)中人均土地出让金对房价具有显著的正向效应,回归系数

为0.042。在模型 (6)中土地出让金占财政支出的比重对房价同样具有显著正向效应,

回归系数为0.039。因此,土地财政规模对于房价具有显著的正向效应,即土地财政规

模与依赖度越大房价越高的结论成立。

将财政压力变量和土地财政残差项,同时加入回归模型,取代原土地财政变量,

得到模型 (7)与模型 (8)。结果显示财政压力系数和土地财政系数仍显著为正。但模

型 (7)中变量1前的系数由0.0423减小至0.0355,模型 (8)中土地财政变量2前

的系数由0.0393下降至0.0325。说明财政压力和土地财政对房价都存在正向影响,

同时土地财政也是财政压力对房价产生影响的中间变量。

总体而言,模型估计结果与假说2一致,财政压力对房价具有显著的正向影响,

而土地财政规模是财政压力对房价影响的中间传导机制,财政压力通过引致土地财政

规模依赖度上升而推动房价上涨。

进一步分析模型 (7)中控制变量系数对于房价的影响发现,第二产业占比
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(second)、第三产业占比 (tertiary)、商品房工程造价 (Lcost)、职工平均工资

(Lpsalary)对房价有显著正向影响,而人均道路面积 (proad)对房价有显著负向影

响。具体而言,第二产业占比每增加1单位,房价上升0.6%,第三产业占比每增加1
单位,房价上升1%。这是因为二三产业占比越高,城镇化水平越高,房屋需求量越

大,进而房价越高。商品房工程造价每提高1%,房价水平上涨0.08%,商品房工程

造价代表了房地产商的成本,也是商品房的生产成本,成本提高会带动房价上涨。职

工平均工资每提高1%,房价水平上涨0.22%,这是因为职工平均工资水平越高,意

味着城镇居民可支配收入越多,那么对于房屋的刚性需求和投资性需求就越大,房价

水平也就越高。而人均道路面积每增加1平方米,房价下降1%,原因在于人均道路面

积越大,说明该地区拥挤程度越小,建筑规模与密度越小,因此对房屋需求越小,房

价水平就越低。

五、 主要结论及政策建议

依据马克思主义政治经济学理论,住房是家庭劳动力再生产的必需品和劳动者的

客观需要,维持房价稳定对改善民生、保障经济社会稳健运行具有重要意义,因此中

国特色社会主义建设中的相关政策和制度设定也应以此为理论依据,抑制过度的投机

性需求,使房地产价格围绕其价值波动。本文首先从理论上梳理我国分税制改革的制

度背景以及由此带来的地方财政压力变化和土地财政现象,进而分析财政压力和土地

财政对房价产生影响的理论机制。随后,基于理论分析提出假说,通过经验研究进行

检验。因此,本文从地方财政压力的角度,探讨了分税制带来的财政压力变化对同期

出现的土地财政的影响,结合我国土地制度的特殊性,得到财政压力通过土地财政影

响房价的机制,最后针对财政压力、土地财政与房价这条影响路径上的不同环节提出

政策建议。

(一)主要结论和分析

通过对地方政府财政压力影响土地财政进而对房价产生影响的机制分析,得到的

主要结论有:(1)分权制改革带来的地方政府财政压力,会导致土地财政规模与依赖

度的扩大;(2)地方政府财政压力影响土地财政,而土地财政影响房价水平,同时地

方政府财政压力增加与该地区的房价水平上升,这中间一定程度上是通过土地财政造
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成的影响;(3)房价还与各省市当地的第二产业、第三产业发展程度,以及商品房工

程造价、职工平均工资水平和人均道路面积等主要因素密切相关。
文章的理论分析指出,当前我国住房市场存在政府行为企业化、住房属性资本化

等问题。财政分权制度使得地方政府财政压力不断扩大,分税制改革后地方政府财政

收入猛然收紧,而财政支出并没有明显减少趋势,由此产生地方财政的赤字 “剪刀

差”。在这个过程中,土地财政在各个省市开始兴起而且规模逐渐扩大,土地资源在地

方政府每届的任期内相对丰富,成为地方政府便捷高效且受监管程度较小的收入来源。
土地财政的蓬勃发展同样会带动地区经济增长和产业发展,为地方政府官员政绩提供

保障。因此财政压力越大的地区,地方政府越有通过增加土地出让金、发展房地产行

业带动地方土地税收和以土地为抵押举债融资的激励,最终导致土地财政规模的扩大

和依赖度的增加,从而使得资源不断集中于城市发展中心,资本集中化进一步推动地

价上升,政府更加依赖土地收入。
此外,财政压力会影响房价,而土地财政能够解释一定的传导机制。土地财政在

土地供应市场和商品房买卖市场上,对政府、房地产商和购房者的预期、目标和选择

造成影响。土地属于政府垄断,房地产商从政府拿地的成本直接决定其售价,而购房

者对政府的干预行为有较低的预期,认为房产作为固定资产其价值会继续保持上升趋

势,这会刺激自住和投资性购买,使得房产价值偏离价格、不断攀升。由此,本文得

出结论:地方政府财政压力越大,土地财政规模与依赖度越大,二者对房价均有显著

的正向影响,且财政压力越大,政府卖地欲望越强,土地财政是财政压力对房价影响

的中间机制和传导变量。

(二)基于结论的政策建议

基于上述结论,本文对完善我国财政制度,减小地方政府财政压力和土地财政依

赖,促进房地产市场健康发展,引导商品房回归其满足劳动者再生产的客观需要的属

性,提出如下政策建议。

一是完善我国权责一致的财政制度,减小地方政府财政压力。完善相关的法律法

规,确认中央与地方的责任划分,避免财权上移和事权下移的情况,将全国性基本服

务领域作为中央政府事权范围,减少地方政府在医疗、卫生、养老和教育方面的支出。
进一步深化分税制改革,在目前的制度基础上,对财政税收种类的划分进行统筹,根

据地方政府的决算支出调整地方税种和分税比例,尽可能从税收的角度保证地方政府

的事权与财权相统一,并调整中央与地方的财政关系,完善中央政府的转移支付制度,
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增加转移支付依据及过程的透明度。

二是规范土地制度与预算外收入,加强地方官员政绩考核的全面性。规范我国地

方政府的预算外收入,切断土地财政作为传导因素的机制,从路径上阻断财政压力对

房价的推动作用。包括规范土地出让金收入,将其纳入地方基金预算管理,严格按照

“以收定支,收支分离”的原则执行,并进一步深化改革,使土地出让过程尽可能地公开

化、透明化,避免征收土地和出让土地时的寻租行为,降低地方政府依赖土地出让的可

能性。同时加强地方政府融资平台监管,避免抵押土地向银行举债融资和卖地还债的情

况,保障土地价值处于合理水平,将产业结构调整、财政收支规范程度、行业发展健康

指数等纳入地方官员考核目标,以激励地方政府官员摆脱短视和土地财政依赖。

三是重点关注财政压力大的地区,完善省际财政统筹再分配制度。目前,我国的

税收返还和转移支付制度主要保护了经济发展势头良好的地区,而对于经济较为落后

地区的再分配制度难以填补其巨大的财政缺口。完善省际财政再分配制度,一方面,

有助于缓解经济发展薄弱地区的财政压力,进而减小该地区土地财政对于房价的刺激

作用;另一方面,有助于抑制财政压力效应继续扩大,防止全国房价受财政压力影响

的普遍性攀升。

四是支持经济适用房、保障性住房和以租代购市场建设,加大对房地产市场的监

督力度。要以市场机制为基础,建立多种所有制的房企共存的综合住房供应体制,坚

持社会主义经济改革方向、充分激发市场活力、满足多层次住房需求。同时监督地方

政府摆脱企业化行为,发展廉租住房、棚户区改造、基本保障住房等体系,降低投机

性需求,引导投机资本有序抽离。培养以租代购发展理念、完善租赁市场规范租金水

平、引导闲置住房向租赁市场流动也是我国房产回归满足劳动者再生产客观需求属性

的重要途径。

LocalFiscalPressure,LandFinanceandHousingPrice

XuLu ZhouJianwen ShiYuxin

Abstract:Guided by political economics theory,this article investigates the
relationshipbetweenlocalfiscalpressureandurbanhousingpricebytheoreticalanalysis
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andempiricalresearches.Theresultsshowthataftertaxreform,fiscalpressureof
localgovernmenthaschangedsignificantly,andlandfinanceemergesatthesametime.
Fiscalpressureoflocalgovernmenthasasignificantpositiveimpactonhousingprice,

whilelandfinanceisanimportantintermediatefactor.Localfiscalpressurehas
increasedaftertaxreform,leadingtotheexpansionoflandfinance.Also,behaviorsof
localgovernmentalsoaffectotherparticipantsinbothlandmarketandrealestatemar-
ket,andwillfurtherpushuphousingprice.Thus,theconstructionoffiscalsystemis
importantformaintainingthestabilityofrealestatemarket.Thispaperthereforepro-

posesreducinglocalfiscalpressure,restrictingextra-budgetaryrevenueandregulating
landfinancingsystemtosuppresshousingpricevolatility.
Keywords:fiscalpressure;landfinance;commercialhousingmarket;housingprice
Authors:XuLu,assistantprofessorofSchoolofInformationResourcesManagement,

RenminUniverisityofChina;ZhouJianwen,CorrespondingAuthor,NationalCouncil
forSocialSecurityFund;ShiYuxin,SchoolofFinance,RenminUniversityofChina.
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