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土地财政、城市产出效率与全要素生产率增长差异

武彦民，杨　 峥
（天津财经大学 经济学院，天津　 ３００２２２）

［摘　 要］在国有土地使用权大量出让、财政收入快速增长的背景下，考量城市面积的快速扩张对经济增长的
贡献及建设用地利用效率的高低具有重要意义。土地是经济发展中的重要生产要素，由于土地位置的固定性使得

不同地区采取不同的土地财政政策，这致使城市产出效率和全要素生产率增长存在较大差异。因此对 Ｓｏｌｏｗ模型
进行扩展，使用我国 １９９９—２００９ 年数据，运用 Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ 指数分析方法对城市产出效率进行了实证研究。结果表
明：全国各省市全要素生产率虽都呈现出上涨的趋势，但每个省市都存在土地使用效率不高问题。通过区域划分

估算全国各省市全要素生产率增长情况，并使用分位数回归法分析各地区不同的增长方式，并针对土地财政、城市

产出效率与全要素生产率增长差异间存在的问题提出政策建议。
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一、引言

我国土地供需矛盾突出、人均耕地面积持续减少，在这种情况下还依然存在土地利用结构不合

理、土地利用粗放、浪费、闲置等行为，甚至暴力拆迁等违法用地的严重现象不断发生。近年来，地方

政府以土地出让收入促进经济发展，盲目扩张城市面积更是加剧了土地利用效率的低下。

在国内，一些学者将数据包络分析（Ｄａｔａ ｅｎｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ａｎａｌｙｓｉｓ，ＤＥＡ）法用于土地利用效率的研究。
方先知针对土地利用类型的特点、土地利用效率的不同提出了土地利用效率测度的多种评价指标［１］；

郑新奇、王筱明利用 ＤＥＡ 方法研究了我国城镇土地利用结构效率，认为数据包络分析方法可以较好
地定量刻画城镇土地利用结构效率［２］；王筱明、闫弘文应用 ＤＥＡ 方法的 Ｃ２Ｒ 模型对山东省 １７ 个城市
的土地利用效率进行了有效性评价［３］；马琳按照 ＤＥＡ 的基本思路，建立了上海市郊区十个区县的土
地利用效率的评价指标体系，并运用 ２００３—２００７ 年数据计算各区县的土地利用效率［４］。

纵观研究城市资源使用效率的有关文献，大都利用数据包络分析方法进行土地效率测算，但指标

的选择并不完全符合我国的土地制度，土地要素投入没有考虑到土地费用中还包括城市建设支出这

一实际情况，而且国内目前对全要素生产率增长差异研究的成果几乎没有。

笔者曾对中央与地方政府的土地利用委托代理关系进行研究，结果表明：中央政府仅靠观测

ＧＤＰ无法确定地方政府是根据城市经济发展的客观需要出让土地，还是地方官员在任期内寻求短期
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利益。笔者还估算了最优城市规模，证明了我国存在城市低密度发展的问题，以及由于财政竞争形成

的城市扩张溢出效应［５］。

本文充分考虑我国现行的财政体系和土地制度，以土地生产要素为主线，重点研究地方政府以土

地作为一种融资渠道的动机，在检验建设用地大量投入、城市面积快速扩大的同时，测量地区产出效

率以及分析土地位置的固定性对不同地区发展方式的影响。

二、理论模型

财政是政府通过其收支活动以实现国家特定的职能［６］。土地财政则是政府及其经济部门依靠土

地相关收入筹集资金来满足支出需求的行为。随着我国城市快速发展，我国城市土地使用制度发生

了巨大变化，宪法的修改和相关法律法规的出台，为确立国有土地有偿使用制度奠定了坚实的基础。

上世纪 ８０ 年代，我国借鉴香港的土地批租制度开始进行土地使用权的有偿出让。香港的土地租约期
限一般为 ５０ 年，每年按土地评估价值的 ３％向政府支付年租，这不同于我国一次性缴纳未来几十年
的土地出让金。

１９８９ 年，我国土地成交价款为 ４． ４７１９ 亿元，仅相当于当年地方财政收入的 ０． ２４％；１９９８ 年我国
实行住房制度改革，在之后的十多年间，无论是土地的出让宗数、面积都呈现出上升趋势，全国土地出

让收入更是由 １９９９ 年的 ５１４． ３３ 亿元猛涨至 ２０１０ 年的 ３０１０８． ９３ 亿元，相当于地方财政收入的比重
也由 ９． １９％上升至 ７４． １４％。为了更好地测量土地利用结构效率以及城市产出效率，从而更客观评
价当前的土地财政，本文建立了地区增长模型以及土地财政与地区增长模型。

（一）地区增长模型

设各地方政府的目标函数是最大化地区产出。为了分析简便，假设每个地区具有相同的规模报

酬不变生产函数，那么地区 ｉ在第 ｔ期的产出为：
ｍａｘＱｉｔ ＝ Ｆ

ｉ（Ｘ１αｉｔ，Ｘ２βｉｔ，Ｘ３γｉｔ，…，Ｘｎλｉｔ） （１）
Ｑｉｔ是地区 ｉ在 ｔ期的产出。Ｘ１，Ｘ２，Ｘ３，…，Ｘｎ 是地区 ｉ在 ｔ期的 ｎ种要素投入。α、β、γ、…、λ ＞ ０，

由于可能还存在其他要素投入，所以 α ＋ β ＋ γ ＋… ＋ λ ＜ １。
地方政府 ｉ的预算内约束：
Ｓ． Ｔ．（１ － θ）Ｔｉｔ ＋ ＴＲｉｔ ＝ Ｚｉｔ（Ｑｉｔ，Ｌｉｔ）＋ Ｅｉｔ （２）
其中：Ｔｉｔ是地区 ｉ在 ｔ期的财政预算收入，θ是与中央政府共享财政收入的比例（０ ＜ θ ＜ １）。转移

支付是中央政府为了解决地区间财政不平衡，弥补地方财政资金不足而无偿转移财政资金的行为。所

以财政预算缺口较大的地区，一般中央政府给予地方政府的转移支付 ＴＲ要大于其上缴给中央政府的
财政资金，即如果 Ｔｉｔ ＞ Ｚｉｔ ＋ Ｅｉｔ，则 θＴｉｔ ＞ ＴＲｉｔ。

本文仍然遵循城市溢出效应的思路，将地方财政支出区分为生产性财政支出 Ｅ 和非生产性公共
支出 Ｚ。在市场经济条件下，土地作为生产要素是自然和经济的综合体。现实中，单一投入无法形成
产出，只有多种生产要素共同作用才能形成产出。土地是其他生产要素的载体，但只有与其他要素相

结合形成产出的建设用地才能将其纳入到地区生产函数中。一般来说，随着城市人口密度的增加和

经济关系的逐渐复杂，Ｚ的下划线代表具有一定刚性，非生产性的一般财政支出是地区 ｉ人口 Ｌ 和产
出 Ｑ的增函数。加之目前我国中央政府对地方政府的转移支付以专项形式为主，中央政府规定其使
用范围，所以地方政府预算内资金能用于生产性投入 Ｅ的比例较少。

（二）土地财政与地区增长模型

土地财政与地区增长模型主要参考 Ｓｏｌｏｗ模型。Ｓｏｌｏｗ模型把知识和有效劳动引入生产函数，这
意味着，从任何一点出发经济都会收敛于一个平衡增长路径。虽然每个地区的要素投入不可能像 Ｓｏ
ｌｏｗ模型中只包括资本和劳动两种生产要素，但无论地区产出投入要素有多少种，最终都会收敛于平

·８８·



衡增长路径［７］。

按照现行规定，土地出让收入的使用范围包括城市道路、桥梁等城市建设支出 Ｅ。地方政府在获
得土地出让纯收益情况下使得城市的基础设施状况得到改善，地区经济增长得到快速发展，同时还可

以按比例从土地出让收入中提取部分资金用于廉租住房、教育经费等一般性公共支出 Ｚ，从而缓解了
地方政府预算压力。因此，地方官员具有强烈动机出让土地使用权，为促进经济增长，这时地区产出

的预算约束变为：

Ｓ． Ｔ．（１ － θ）Ｔｉｔ ＋ ＴＲｉｔ ＋ ∑
（ｔ ＋４０）～（ｔ ＋７０）

ｔ
ＬＡＮＤ ＞ Ｚｉｔ（Ｑｉｔ，Ｌｉｔ）＋ Ｅｉｔ （３）

其中：ＬＡＮＤ是土地出让收入。０ ＜ φ ＜ １，说明土地出让收入的支出可以部分用于一般性公共支出，
从而缓解地方政府的财政缺口。这里应该注意的是，国有土地出让收入是从 ｔ期开始至未来 ４０—７０年土

地使用权租金的总和，并且地方政府对土地出让收入规模 ∑
（ｔ ＋４０）～（ｔ ＋７０）

ｔ
ＬＡＮＤ具有一定的影响。

垄断是指在一个行业中只有唯一的供给者，并且没有其他行业能够提供相近似的替代品［８］。地

方政府作为各地区唯一的土地供给者，必须先从农民手中把土地征收过来，将土地性质由集体所有变

为国有才可以进行有偿出让。但法律并未对公共利益进行明确界定，而且在土地征收过程中面对的

是少数农村集体权利代表，而并非与农民本人协商征地问题。

１９９４ 年的分税制改革让中央与地方政府共同享有一定的财政收入，但税率、共享比例的决定权
依然由中央政府掌控。在 ＧＤＰ仍是我国地方官员考核晋升主要指标的背景下，作为理性人的官员会
在预算约束条件下最大化地区产出。预算内财政收入地方政府无法自行决定，城市化进程的加快又

使地方政府财力不足，加上地区间竞争、政绩考核压力等，这些都是影响土地财政的重要因素［９］。

三、城市土地利用效率评价

１９８１—２００９ 年全国共新增建成区面积 ２９６９２． ７８ 平方公里，其中 １９８１—１９９９ 年全国建城区面积
共增加 １３１３８． ８ 平方公里，进入 ２１ 世纪后，在不到 １０ 年的时间，全国建成区面积就增加了 １６５５３． ９８
平方公里，比前 ２０ 年增加的面积还要多。２１ 世纪以来国内城市的建成区面积扩张了 ５０％，而城镇人
口只增加了 ２６％，土地城市化的速度是人口城镇化速度的两倍［１０］。

中央与地方政府对城市土地的管理和使用形成委托代理关系，非对称信息博弈条件下，中央政府

仅靠观察地方政府土地投入形成的产出（ＧＤＰ）无法正确判断其土地利用效率如何，因为经济增长的
主要驱动力由规模经济、技术进步和效率改进等因素共同作用形成。在投入增加、产出扩大的同时，

必须将促使产出增长的规模经济、技术进步和效率改进区分开来。

（一）Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ指数
为了实现地区人均产出持续增长，地方政府投入大量土地要素，将农业用地转变为城市建设用

地，同时改善生产环境，通过吸引人才、招商引资进而为拉动经济创造条件。然而，我国各地区的发展

方式截然不同，因此在计算单一产品的多种要素经济效率时必须确定综合权重，但如何科学、客观地

确定权重是影响最终评价结果的关键。

数据包络分析法是在运筹学和经济学中对生产边界进行非参数估计的一种方法，通常用来衡量

决策单位（ｄｅｃｉｓｉｏｎ ｍａｋｉｎｇ ｕｎｉｔｓ，ＤＭＵｓ）的生产效率。非参数方法无需规定产出函数的具体形式，从
而避免人为主观确定各投入要素的权重，且不必考虑投入与产出的单位差异。

Ｆａｒｒｅｌｌ通过数学规划方法，首先提出用生产边界衡量技术效率［１１］。Ｃｈａｒｎｅｓ、Ｃｏｏｐｅｒ 等将 Ｆａｒｒｅｌｌ
的思想加以推广，提出了数据包络分析方法（ＤＥＡ），该方法用于对相同类型部门多个输入与输出的
决策单元（Ｄｅｃｉｓｉｏｎ Ｍａｋｉｎｇ Ｕｎｉｔ，ＤＭＵ）进行相对有效性综合评价［１２］。
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Ｂａｎｋｅｒ和 Ｍｏｒｅｙ 首次将分类变量引入 ＤＥＡ 模型，Ｒｏｕｓｓｅａｕ 和 Ｓｅｍｐｌｅ 等人对研究方法进行了改
进［１３ １４］。后来 ＤＥＡ模型逐渐发展成用于研究多种投入和多种产出生产函数的有力工具，它根据一
组投入要素指标（如资金、职工人数、占用土地等）和一组产出指标数据（总产值、税收、居民收入等）

来评价单元要素使用效率。由于 ＤＥＡ模型需要很少的假设条件，因此较其他方法更能够用于分析多
投入和多产出之间的复杂本质关系。

由于各地生产函数可能存在较大不同，土地性质也不尽相同，因此宏观数据不能反映出各地区内

部的差异。而且地方政府以土地财政相关收入促进地区增长在短期之内不可能显现出成效，它是一

个长期过程，所以本文使用的面板数据涉及时间和截面两个维度。

为了解决多要素问题，瑞典经济学和统计学家 Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ 提出了 Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ 指数的概念［１５］。Ｃａ
ｖｅｓ、Ｃｈｒｉｓｔｅｎｓｅｎ和 Ｄｉｅｗｅｒｔ在它的基础上定义了单一技术、基于输出变量的 Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ生产率指数［１６］。

Ｒａｙ和 Ｄｅｓｌｉ更是将 Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ指数分解为技术效率变动、技术进步和规模报酬［１７］，具体公式如下：

ｍｏ（ｙｔ＋１，ｙｔ，ｘｔ＋１，ｘｔ）＝
ｄｔ＋１Ｖ （ｘｔ ＋ １，ｙｔ＋１）
ｄｔＶ（ｘｔ，ｙｔ       ）
效率变化

ｄｔＶ（ｘｔ，ｙｔ）
ｄｔ＋１Ｖ （ｘｔ，ｙｔ）

×
ｄｔＶ（ｘｔ＋１，ｙｔ＋１）
ｄｔ＋１Ｖ （ｘｔ＋１，ｙｔ＋１

[ ]
）             

１
２

技术进步变动

× ｄｔＣ（ｘｔ＋１，ｙｔ＋１）／ ｄ
ｔ
Ｖ（ｘｔ＋１，ｙｔ＋１）

ｄｔＣ（ｘｔ，ｙｔ）／ ｄ
ｔ
Ｖ（ｘｔ，ｙｔ）

×
ｄｔ＋１Ｃ （ｘｔ＋１，ｙｔ＋１）／ ｄ

ｔ＋１
Ｖ （ｘｔ＋１，ｙｔ＋１）

ｄｔ＋１Ｃ （ｘｔ，ｙｔ）／ ｄ
ｔ＋１
Ｖ （ｘｔ，ｙｔ

[ ]
）                           

１
２

规模报酬变动

（４）

角标“Ｏ”代表从产出角度度量全要素生产效率。如果在地区 ｉ的产出价值（ｘｔ＋１，ｙｔ＋１）大于（ｘｔ，ｙｔ），
也就是 Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ生产率指数大于 １，表明 ｔ期到 ｔ ＋ １期具有正的 ＴＦＰ增长。

综上，本文在对 Ｓｏｌｏｗ模型扩展的基础上，引入数据包络分析法，采用 Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ生产率指数对我
国地方政府的土地利用效率进行评价，从而有效区分产出增长的规模经济、技术进步和效率改进的具

体作用。

（二）指标说明

经济的投入产出过程非常复杂，要素投入也是千差万别。本文的根本目的不是将形成产出的生

产要素一一列举。要素的选择既要紧密结合前面的理论模型和中国土地财政的实际，又要说明地方

政府采取利用土地出让收入促进地区增长的动机。因此，我们将投入指标设定为建设用地（城市建

成区面积）、劳动（城镇就业人数）、资本存量（以单豪杰的永续盘存法估算）、基础设施密度（各省公

路里程除以城市建成区面积）和中间投入（能源消费总量乘以城市化率）；将产出指标设定为地区生

产总值减去农、林、牧、渔业增加值后的地区生态总值。

选取这几种生产要素的原因为：首先自然资源的存量日趋减少；其次在一定时期内，资本和有效

劳动（尤其是人才）的总量是相对固定的；再者除上述三种要素外，地方政府可以控制的要素只有本

辖区内的土地及附属设施。集体用地转变成建设用地以后，其性质也由农村转变为城市，这样城市面

积也会有所增加。但这里的土地要素仅作为城市投入，要与整个辖区内剩余的农村集体用地性质相

区别，其他生产要素也要与土地投入保持相一致的“城市”空间范围。

由于行政辖区和发展方式各不相同，在区域的划分上，按照八大经济区域的方法进行划分，分别

比较不同地区的产出效率。

（三）测算结果

近年来我国土地出让收入节节攀升，土地交易活跃。虽然《中国国土资源统计年鉴》给出了各省

历年的土地成交面积，但是无法区分国有建设用地和集体用地在转变成新增建设用地后各自出让面

积是多少，因为二者对于城市建成区面积的增加影响程度截然不同。因此，鉴于数据的可得性，部分

省份土地要素对于产出的贡献程度无法判断，本文只能考察全国 ２０ 个省的城市产出效率。
经过测算，２０００—２００９ 年我国 ２０ 个省的城市平均产出效率仅为 ２． ２１％，而且可以明显看出，每

·０９·



年各省的产出效率变化很大，并不稳定，这也从另一个侧面说明部分城市的发展方式存在一定问题。

对全国 ２０ 个省的城市产出效率进行分析可以得到，有 １２ 个省的产出效率高于全国平均水平，２０００—
２００９ 年内蒙古的平均产出效率最高，达到 ８． ６７％，江西、河南、黑龙江产出效率为负值，上海、安徽、福
建等地由于数据收集等原因，无法明确给出这几个省市产出效率变化趋势。

表 １　 ２０００—２００９ 年 ２０ 个省城市产出效率测算

经济区 序号 地区 ２０００ ２００１ ２００２ ２００３ ２００４ ２００５ ２００６ ２００７ ２００８ ２００９ 均值

东北地区

１ 黑龙江 ３． ４０％ －２． ４０％ －１． １０％ －２． ２０％ ３． ３０％ １． ８０％ －２． ２０％ －３． ８０％ －１． ００％ －６． ５０％ －１． ０７％
２ 吉林 １６． ８０％ －２． ４０％ －２． ４０％ ６． ９０％ －４． ７０％ ７． ００％ ５． ７０％ ３． ８０％ －０． ２０％ ２． ５０％ ３． ３０％

均值 １０． １０％ －２． ４０％ －１． ７５％ ２． ３５％ －０． ７０％ ４． ４０％ １． ７５％ ０． ００％ －０． ６０％ －２． ００％ １． １２％

北部沿海

地区

１ 北京 ５． ４０％ －４． ８０％ ２２． ５０％ ４． ５０％ －１１． ２０％ －２． ６０％ ４． １０％ ３． ００％ ０． ３０％ ２． ３０％ ２． ３５％
２ 天津 ２． ３０％ １． ９０％ ３． ２０％ ２． ８０％ ８． ９０％ ４． ５０％ ０ ０ ０ ０ ２． ３６％
３ 山东 ５． ４０％ －０． ２０％ －３． ００％ －５． ２０％ －０． ６０％ ３． ３０％ ０． ９０％ １． ２０％ ３． ９０％ ０ ０． ５７％
４ 河北 －３． ３０％ －２． ４０％ －０． ３０％ －０． ６０％ １１． ８０％ １． ８０％ －０． ７０％ －０． ２０％ １． ９０％ －８． ００％ ０． ００％

均值 ２． ４５％ －１． ３８％ ５． ６０％ ０． ３８％ ２． ２３％ １． ７５％ １． ０８％ １． ００％ １． ５３％ －１． ４３％ １． ３２％
南部沿海

地区

１ 海南 －６． ３０％ －２． ８０％ －２． ８０％ １０． ９０％ ７． ７０％ －０． ６０％ －４． ００％ ３． ７０％ ０． ５０％ －１． ８０％ ０． ４５％
均值 －６． ３０％ －２． ８０％ －２． ８０％ １０． ９０％ ７． ７０％ －０． ６０％ －４． ００％ ３． ７０％ ０． ５０％ －１． ８０％ ０． ４５％

黄河中游

地区

１ 陕西 ５． ６０％ －９． ８０％ ０． ２０％ １８． ２０％ ７． １０％ ７． ４０％ １． ２０％ －１． ６０％ ８． ４０％ ２． ８０％ ３． ９５％
２ 山西 ０． ５０％ ３． ５０％ ４． ８０％ ６． ８０％ １２． ６０％ ９． ４０％ ０． ４０％ ３． １０％ ４． ６０％ －１１． ４０％ ３． ４３％
３ 河南 －６． ５０％ １． １０％ －０． ７０％ －２． ２０％ －１． ３０％ ６． ９０％ －２． ７０％ ２． ２０％ －０． ３０％ －２． ４０％ －０． ５９％
４ 内蒙古 ５． ２０％ ５． ４０％ ８． ６０％ ９． ００％ １４． ００％ ９． ５０％ １０． ５０％ ３． ８０％ ２１． ３０％ －０． ６０％ ８． ６７％

均值 １． ２０％ ０． ０５％ ３． ２３％ ７． ９５％ ８． １０％ ８． ３０％ ２． ３５％ １． ８８％ ８． ５０％ －２． ９０％ ３． ８７％

长江中游

地区

１ 湖北 －０． ７０％ －１． ５０％ －３． ８０％ －３． ２０％ －１． ５０％ ４． ２０％ １． １０％ ８． １０％ １． ００％ ２． ３０％ ０． ６０％
２ 湖南 ２． １０％ －６． ５０％ －３． ８０％ １． ８０％ －４． ５０％ －５． ２０％ ５． ９０％ ４． ００％ ２． ９０％ ３． ５０％ ０． ０２％
３ 江西 －２． １０％ －５． ２０％ ０． ９０％ －５． ７０％ １０． ４０％ ２． ４０％ －２． ４０％ １． ７０％ ０． ７０％ －２． ７０％ －０． ２０％

均值 －０． ２３％ －４． ４０％ －２． ２３％ －２． ３７％ １． ４７％ ０． ４７％ １． ５３％ ４． ６０％ １． ５３％ １． ０３％ ０． １４％

西南地区

１ 贵州 １． ９０％ １． ６０％ ２． ９０％ ７． ２０％ ３． ４０％ ８． ４０％ ６． ７０％ ６． １０％ １１． ４０％ ０． ９０％ ５． ０５％
２ 广西 －６． ４０％ １０． ４０％ ４． ３０％ １． ６０％ －２． ４０％ －４． ８０％ ０． １０％ ０． ５０％ －０． ６０％ －１． ２０％ ０． １５％

均值 －２． ２５％ ６． ００％ ３． ６０％ ４． ４０％ ０． ５０％ １． ８０％ ３． ４０％ ３． ３０％ ５． ４０％ －０． １５％ ２． ６０％

大西北地区

１ 甘肃 １． ６０％ ７． ８０％ ４． ７０％ ２． ５０％ ９． ７０％ ０． ５０％ ２． ８０％ ２． ７０％ ０． ８０％ －０． ７０％ ３． ２４％
２ 青海 １． ６０％ ３． ９０％ －０． ４０％ ２． ３０％ ５． ９０％ ７． ００％ １２． ２０％ ４． ６０％ １６． ７０％ －３． ８０％ ５． ００％
３ 宁夏 ４． ２０％ ４． ３０％ １． １０％ ６． ５０％ ３． ２０％ １． ２０％ －０． ７０％ ９． １０％ １９． ９０％ －１０． ６０％ ３． ８２％
４ 新疆 ７． １０％ ３． ５０％ １． ６０％ ９． ６０％ ２． ７０％ ３． ３０％ ４． ７０％ －１． ６０％ ４． ８０％ －４． １０％ ３． １６％

均值 ３． ６３％ ４． ８８％ １． ７５％ ５． ２３％ ５． ３８％ ３． ００％ ４． ７５％ ３． ７０％ １０． ５５％ －４． ８０％ ３． ８１％

环渤海、长江三角洲和珠江三角洲地区是我国经济增长的主要驱动力，同时也是人口相对密集、

土地开发强度较高的地区，几乎涵盖了全部东部地区和部分中部发达城市。一些经济欠发达地区产

出效率不高的重要原因在于，由于土地位置的不可移动性，与沿海地区相比缺乏吸引资金和聚集人才

的竞争优势。这些地区往往较东部沿海地区土地面积大，土地开发强度低，有大量闲置土地可以利

用，所以地方政府只能采取大规模出让土地带动经济增长，而不太去考虑土地产出效率高低。

在地区竞争过程中，地方官员为了抵消增长阻力，实现地区人均产出可持续增长，必然会在预算

内财政收入无法满足其发展需求时选择大规模利用土地收入为经济增长创造条件。因此，在我国目

前的土地批租制度下，地方官员在任期内可以使用未来几十年的土地出让收入为地区经济增长服务，

而忽视可持续发展的问题，致使城市面积的扩张与人口增长不相协调，且存在城市低密度发展的现

象，这必然造成城市产出效率不高，另外由于土地总量是固定的，这种发展方式也是不可持续的。

四、经济增长差异分析

在分析地方政府以土地财政收入促进增长的模型时，暗含着一个重要的前提假设，即各地区是同

质的，地方政府可以采取相同的发展策略。实际上，这并不符合实际情况。我国行政辖区之间的范围

明显不同，初始禀赋相差很大，即使地方政府都选择依靠土地出让收入促进经济增长这一策略，也会

由于各地区土地质量、位置差异形成级差地租，从而使可支配的财力相差很大。
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（一）地区增长策略选择

假设地区 ｊ（ｉ≠ｊ）与地区 ｉ具有相同的生产函数和要素投入：
Ｑｊｔ ＝ Ｆ

ｊ（Ｘ１αｊｔ，Ｘ２βｊｔ，Ｘ３γｊｔ，…，Ｘｎλｊｔ）＝ Ｋαｊｔ ＳβｊｔＲγｊｔ Ｅλｊｔ Ｌ
１－α－β－γ－λ
ｊｔ （５）

其中：Ｋ ＝私人资本，Ｓ ＝建设用地，Ｒ ＝资源消耗，Ｅ ＝基础设施，Ｌ ＝劳动。
马克思将级差地租分为两种形式：由于土地肥力程度和位置不同，造成投入到相同面积土地上的

等量资本产生的超额利润不同而形成级差地租 Ｉ；以及以级差地租 Ｉ 为基础和出发点的第二种形式，
即连续追加投资在同一土地上产生超额利润转化的级差地租 ＩＩ［１８］。在现代社会，建设用地地租具有
与农业地租相似的特征和规律。平原地区更适宜生产生活，位置有利的地段可以节约运输费用从而

获得超额利润，地理优势是我国东部沿海城市地价远高于中部和西部地租的重要原因。

图 １　 ２０００—２０１０ 年不同地区综合地价走势（单位：元 ／平方米）

世界上任何两块土地都存在差异。

土地的不可移动性必然存在 Ｓｉ≠Ｓｊ，不
同地区受产品和要素市场价格以及政

府财力的影响会采取不同的发展方式，

那么两地区生产函数中 α、β、γ、…、λ 的
比重必然相差很大。

土地位置的固定性使各地资源禀

赋相差很大，地方政府需要制定不同的

城市发展政策，投入不同的生产要素，

以达到促进经济发展、地方政府增加财

政收入、提高本地区居民福利的目标。

拥有区位优势的沿海地区，开放程

度高，地租较为昂贵。但这些地区是优秀人才和资本的聚集地，产业结构以资本密集型和技术密集型为

主，其经济发展一般是以技术进步或由高附加值产业推动的；内陆地区相对于沿海城市交通不便，土地

面积广袤，地租相对低廉，由于无法吸引到优质生产要素，经济发展水平与沿海地区存在较大差距。

（二）地区增长差异实证检验

如前所述，产出增加是多种因素共同作用的结果，不适宜采用直接回归的方法，单纯比较不同地

区建设用地单位产出、产出总量等绝对值也并无实际意义。全要素生产率（Ｔｏｔａｌ ｆａｃｔｏｒ ｐｒｏｄｕｃｔｉｖｉｔｙ，
ＴＦＰ）才是衡量经济增长因素的主要工具。全要素生产率等于总产出与全部生产要素投入量的比值：
ＴＦＰｉｔ ＝ Ｑｉｔ ／ Ｘｉｔ。

索洛剩余是产出增长率超出生产要素投入增长率与该要素产出弹性乘积的部分。本文对全要素

生产率取对数并对时间 ｔ求导，得到 ＴＦＰ增长率：

Ｔ Ｆ
·

Ｐｉｔ
ＴＦＰｉｔ

＝
Ｑ
·

ｉｔ

Ｑｉｔ
－∑

ｎ

ｉ ＝ １
βｉ
Ｘ
·

ｉｔ

Ｘｉｔ

其中：βｉ 是第 ｉ种生产要素在总产出中所占份额，并且∑
ｎ

ｉ ＝ １
βｉ ＝ １。

全要素生产率是衡量一定时期内总投入与总产出的生产率指标，属于相对值，所以本文将驱动地

区产出增加的各因素区分开，将产出增长转变为 ＴＦＰ增长问题。
最小二乘法只能估计变量之间的均值关系，而不能反映出经济增长具体由哪些因素影响。借助 Ｋｏｅｎ

ｋｅｒ和 Ｂａｓｓｅｔｔ提出的分位数回归，根据Ｍａｌｍｑｕｉｓｔ指数测算产出效率时得出的各地区全要素生产率变化情
况，对不同 ＴＦＰ增长率的影响因素进行分析，将 ２５％、５０％和 ７５％分别视为 ＴＦＰ低增长、中等速度增长和高
增长地区［１９］。在扰动项非正态的情况下，分位数回归比最小二乘法更为有效，估计更加稳健。
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表 ２　 最小二乘法和面板分位数回归结果

系数估计结果
ＯＬＳ

（个体固定效应）
Ｑｕａｎｔ２５ Ｑｕａｎｔ５０ Ｑｕａｎｔ７５

建成区面积
－ ０． ０００６
（－ ０． ０３３）

－ ０． ０２２
（－ ０． ９４）

－ ０． ００５
（－ ０． ３７）

０． ０２６
（１． １６）

城镇就业人数
－ ０． ０７３

（－ ３． ９９）
－ ０． ０５２

（－ ２． ２７）
－ ０． ０８

（－ ３． ３）
－ ０． １１

（－ ４． ３９）

资本存量
０． ００６
（１． ０６）

０． ００２
（－ ０． ４２）

０． ０７６
（１． ２６）

０． ０１
（１． ５６）

资本存量（－ １） ０． ００９
（１． ４２）

－ ０． ００３
（－ ０． ４８）

０． ０１４
（２． ０７）

０． ０１４
（１． ８）

资本存量（－ ２） ０． ０１
（１． ３５）

－ ０． ００１
（－ ０． １３）

０． ０１３
（１． ７０）

０． ０１６
（１． ９３）

能源消费量
０． ０５８
（６． ４６）

０． ０７
（５． ５）

０． ０６
（６． １９）

０． ０６
（５． ５）

基础设施密度
－ ０． ００２
（０． ７７）

－ ０． ０００３
（０． ０５８）

０． ００７８
（１． ７９）

－ ０． ０１
（２． ８）

Ｒ２ 或 Ｒ１ ０． １９ ０． １ ０． １２ ０． １３
　 　 注：括号内为系数的 ｔ统计值，、和分别表示 １０％、５％和 １％
的显著性水平；Ｑｕａｎｔ２５、Ｑｕａｎｔ５０、Ｑｕａｎｔ７５ 分别代表 ２５％、５０％、７５％分位数。

从回归结果可以明显看出：第

一，无论 ＴＦＰ 增长处于何种水平，
能源消费都通过了 １％的显著性
检验；第二，就业人数与 ＴＦＰ 增长
呈负相关，我国第三产业就业人数

占总就业人口的比重明显偏低，这

导致城镇就业人数的增加对 ＴＦＰ
增长不具有正向作用；第三，资本

存量对任何 ＴＦＰ 增速的地区都没
能通过检验；第四，由于在 ＴＦＰ 高
增长地区的基础设施相对完善，对

ＴＦＰ贡献程度有限，在这些地区基
础设施密度对 ＴＦＰ 增长并不显
著。虽然在 ＴＦＰ 低增长和中等速
度增长地区基础设施密度都通过

了检验，但由于基础设施无法在短

期内体现出产出效益，将使得系数为负。

本研究重点关注的城市建成区面积对 ＴＦＰ增长影响并不显著。而在全要素生产率中，高速增长
地区，由于建成区面积增长空间有限，地方政府出让土地对 ＴＦＰ 增长贡献不大。与东部沿海地区相
比，内陆地区面积更大，地方政府有大量闲置土地可以利用，通过采取大量投入建设用地、扩张城市的

策略促进经济增长，使得其土地利用效率更加低下，ＴＦＰ增长速度更慢。

五、结论与建议

经济效率是指资源的利用能最大限度地提高产量，一种经济制度如果可以提供更多的商品和服务

而无需消耗更多的资源，那么就认为该制度比另一种制度更加有效率。土地财政不是简单的土地问题，

也不是单纯的财政问题，地方政府财政收入依赖土地财政，各地区产出效率不高的主要原因是财政制

度、土地制度以及相关利益驱动等共同作用的结果。地方政府具有强烈的动机以土地出让收入促进本

地区经济增长，提前“透支”未来几十年的地租用于地方建设，这是造成土地利用效率低下的主要原因。

分位数回归结果进一步印证了各地区的快速增长、依赖于高增长、高消耗的发展模式，这种发展

模式必然依靠消耗大量自然资源得以实现。劳动力在我国属于充裕要素，由于产业结构不合理，制造

业在国际竞争中处于中下游水平，高级技术人才奇缺，就业人数的增加并不能有效带动地区经济增

长。另外，在短期生产函数中，土地等要素是固定的，相对于劳动要素并不能快速转换。以固定资产

形成额估算的资本存量，涉及有形固定资产和无形固定资产形成总额，对经济增长具有长期推动效

应，但无法对当年 ＴＦＰ增长产生实质性影响。资本存量是指投资行为完成以后在一个地区形成的资
本总量，表 ２ 中资本存量滞后 １ 期和滞后 ２ 期的系数说明一般资本总是流向利润高的地区，因此经济
增长快的地区对资本具有强吸引力。

综合以上分析结果，ＴＦＰ增长的不同是由于不同生产要素投入影响程度所致，而区位的固定性又
是造成要素投入差异的根本原因。因此，通过促进产业转移引导生产要素向中西部地区集中，充分利

用闲置地、空闲地和废弃地加快这些地区的工业化、城镇化速度，同时注重生态环境和耕地的保护，这

些措施对于我国提高土地整体利用效率，缩小区域经济增长差距具有重要意义。

改变目前的政绩考核机制，转变目前高能耗、粗放式的增长方式，大力发展新能源，提高第三产业
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在经济中的比重，对于提高建设用地单位产出，实现可持续发展，提高土地使用效率，缓解用地压力具

有重要意义。建立与分级财政相适应的国有土地分级所有制度，改变目前地方政府是唯一土地管理

者的局面，各省划分一定比例的土地归中央政府统一管理，明确中央政府与地方政府拥有的土地规

模，并各自享有处置土地收益权力。
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