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如何推升了东部的工资
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摘 要 ： 针对 中 国 经济 正在 出 现 劳 动 成 本 快速上升 的 现象 ， 使用 来 自 中 国

２ ８ ６ 个地级 市 ２ ００ １
—

２ ０ １ ０ 年 的 面 板 数 据 ， 用 土 地 供 应 作 为 房 价 的 工 具 变 量 ，

并结合东部
一

中 西部边界样本 的 对 比 ， 在 有 效控 制 内 生 性 可 能 导 致 的 模 型 估 计

偏 误之后 ， 研 究房价对于 工 资 的 带 动 作 用 ， 结果发 现 ：
２００ ３ 年 以 来 ， 政 府 开

始实行倾 向 于 中 西部 的 土地供应 政策 ， 相 应压 缩 东部 的 土地供 应 ， 造 成 东 部 地

区 房价快速上升 ， 并进 而推 升 了 东 部 地 区 的 工 资 上 涨 ， 而这 一效应在 中 西部 和

２ ０ ０ ３ 年之前 的 东 部 则 不 显 著 。 这表 明 ， 忽 视 地 理 对 于 经 济 发 展 的 关 键 作 用 ，

用 行政手段来干预土地资源 在 区域 间 的 配置 ， 可 能 对经济发 展效 率 和 竞 争 力 产

生 负 面 影 响 。
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一

、 弓 Ｉ言

目前中国经济增速正在下滑 ， 被认为已进入从高速到中高速的
“

换挡期
”

， 同时

劳动成本却依然快速提高 ， 被认为是中国失去低劳动成本优势的表现 。 改革开放以

来 ， 中国工业化的快速推进和经济的高速发展 ， 均极大地受益于城乡 间和地区间劳
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动力资源的再配置 。 特别是大量农村劳动力 向城市的转移 ， 提供了制造业的低价劳

动供给 ， 使得中国成为世界工厂 。 但在 ２００３ 年之后 ， 职工工资和农民工工资出现了

同步的快速增长 ，
① 一些地方甚至出现了和工资上涨相伴随的

“

用工荒
”

。
② 同样是

在 ２００３ 年前后 ， 住房价格开始快速攀升 ， 房价上涨的成因和后果也成为社会各界关

注的话题 。

２ ０ ０ ３ 年以来工资和房价的快速上涨 ， 究竟是经济高速发展的结果 ， 还是有

其内在的相互关系呢 ？ 就房价和工资之间 的关系而言 ，

一方面经济增长带来的

工资上升 ， 会通过需求效应推升房价 ； 另
一方面 ， 房价作为生活成本的主要组

成部分 ， 也会通过成本效应反过来推升工资 。 因此可 以将工资上涨分为两种不

同的类型 。

一种是 由劳动生产率提高所带来的劳动报酬增加 ， 这样 的工资上升

无疑有利于提高居民生活水平和经济的持续健康发展 。 另一种是以房价为代表

的生活成本率先上涨 ， 然后通过影响劳动力流动的方向 和部分地区 的劳动力供

给 ， 再倒逼工资提高 。 这类偏离劳动生产率提高趋势 的工资上涨 ， 将冲击企业

的成本和盈利 ， 从而迫使企业经营者加速资本对于劳动力 的替代 ， 甚至引起一

些企业退出生产 ， 或转战成本更低的其他地区和 国家 。 如果生活成本推升的工

资上涨是 由某些扭曲性的政策导致的 ， 则将造成 中 国劳动力资源丰富 的 比较优

势
“

巳经终结
”

的假象 ， 并 出现过早的资本替代劳动和过度的产业升级 ， 从而

偏离实际的 比较优势 ， 最终损害 中 国经济的整体竞争力 。 因此 ， 对于工资上涨

类型的判断 ， 将直接影响对于 中 国经济发展阶段 的认识 ， 进而影响 国家产业 、

区域乃至宏观政策的制定 。

值得注意的是 ， 工资和房价虽然几乎同时在 ２００３ 年前后开始快速上升 ， 但这一

上升在城市层面存在着显著的地区差异 。 图 １ 描述了 中 国 ２８６ 个地级市在 ２００ １
—

２０ １ ０ 年间 ４个典型年份的工资与房价情况 。 从图中可见 ，
２００３ 年之前东部城市与 中

西部城市在房价和工资的相关性上较为接近 ， 但 ２００３ 年之后东部城市的房价 、 工资

上涨速度均明显高于中西部城市 ， 而东部城市房价的上涨速度又明显快于工资的上

涨速度 。
③

① 卢锋 ： 《 中 国农 民 工工资走势 ：
１ ９ ７ ９
—

２０ １ ０ 》 ， 《 中 国社会科学 》 ２０ １ ２ 年第 ７ 期 。

② 蔡昉 ： 《刘 易 斯转折点 与公共政策方 向 的 转 变
——

关 于 中 国 社会保护 的若干特征事实 》 ，

《 中 国 社会科 学 》 ２０ １ ０年 第６期 ；
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③ 在本文 中 ， 东部包括辽 宁 、 北 京 、 天 津 、 河北 、 山 东 、 上 海 、 江 苏 、 浙江 、 福建 、 广

东 、 海南 。
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图 １ 中 国地级市历年房价与平均工资

资料来源 ： 国家统计局 国 民经济综合统计司编 ： 《 中 国城市统计年鉴 》 、 《 中 国 区域经济统计年鉴 》 ， 北京 ：

中 国统计出版社 ， 相关年份 。

本文试图从土地政策的角度 出发 ， 为 ２ ００ ３ 年后工资
一

房价增长的地区间分化

寻找解释 。 ２０ ０ ３ 年前后 ， 中央政府在土地政策上发生了 巨大的变化 。 （ １ ） 在土地

供应总量上实行更严格的建设用地指标管理 ， 并于 ２ ００ ３ 年开始对土地违法进行严

厉打击 ， 其中对东部地区土地违法的查处尤其严厉 。
① （ ２ ） 在土地供给方式上推行

全面的
“

招拍挂
”

制度 ， 地方政府成为土地一级市场的垄断供给方 ， 并通过
“

饥饿

供地
”

等各种方式追求土地收益的最大化 。
② （ ３ ） 更重要的是 ， 中央政府 出 于区域

均衡发展的考虑 ， 开始在土地供给的空 间分布上实行倾 向 中西部的用地政策 。 图

２ 刻画 了２ ０ ０ １

—

２ ０ １ ０ 年中西部地 区在全 国 土地供给 （ 以 土地 出让的成交面积衡

① 《关于清理各类 园 区 用 地 加 强土地供应 调 控 的 紧 急通知 》 （ 国 土 资发 ［ ２００３ ］４５ 号 ） ；

《关于深入开展土地市场治理整顿严格土地管理 的 紧急通知 》 （ 国 办发 明 电 ［２００４］２０ 号 ）
；

梁若冰 ： 《财政分权下的晋升激励 、 部 门利益 与土地违法 》 ， 《经济研究 》 ２００９ 年第 １ 期 。

② ２００２ 年 ４ 月 国 土部 下发 《 关 于通过招标 、 挂牌 、 拍 卖 国 有土地使用 权 的 规定 》 ， 规定从

２００２ 年 ７ 月 １ 日 年起城市经 营 性 （ 商 业 与 住 宅 ） 用 地 出 让必须通过招标 、 挂牌和拍 卖

等方 式进行 ， 改 变 了 之前 的 无偿 划拨和协议 出 让模 式 ， 但实 际 到 ２００３ 年才全面执行 。

？６ １？



中 国社会科学 ２０ １ ５ 年第 ５ 期

量 ） 中的份额 。 从中可见 ， 在 ２ ００３ 年之前 ， 中西部土地供给 占 比不断下降 ， 而之

后则呈现上升趋势 ， 从 ２００ ３ 年 的 ２ ９ ．５％上升到 ２ ０ ！Ｌ ０ 年的 ４ ５％ 。
① 这意味着 ，

２ ０ ０ ３ 年后东部地区在全国土地供给中 的份额是下降的 ， 与此同时 ， 东部地区在

这一时期却仍然是人 口 流入地 ， 也就是说 ， 东部地区的土地供求关系更为紧张 。
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０ ．２５
＇‘‘ １‘‘ １１‘

２００ １２００２２００３２００４２００５２００６２００７２００８２００９２０ １０（年 ）

图 ２ 中西部省份土地供给占比

资料来源 ： 作者根据历年 《 中国国土资源年鉴 》 数据计算 。 中 国国土资源年鉴编辑部编 ： 《 中国 国土资源

年鉴 》 ， 北京 ： 中国 国土资源年鉴编辑部 ， 相关年份 。

基于以上种种事实 ， 我们认为 ， 同时在 ２００３ 年后出现的工资和房价的快速上涨

以及土地政策的调整 ， 不只是单纯时间上的巧合 ， 而是有其内在因果关系的 。 本文

将应用中国 ２８６ 个地级市 ２００ １
—

２０ １０ 年间的面板数据 ， 研究土地供给政策如何影响

房价 ， 并最终传导到工资 。 进一步地 ， 我们将研究这一效应的地区异质性 ， 并分析

背后的机制 。 本文要建立的逻辑是 ： 正是由于东部地区在继续成为劳动力流人地的

同时 ， 因面临土地供给受限 ， 推高了东部地区的房价 ， 并相对减少了劳动力流入的

数量 ， 最终提升了工资 。 过去几年中 ， 学术界在中国劳动力成本的快速提高 、 房价

的加速上升以及
“

土地财政
”

的影响方面做了大量研究 ， 但至今尚未将这三者置于

同一个框架之下来分析其内在关系 ， 并讨论因此对理解中 国经济增长的意义。

本文余下部分结构安排如下 ： 第二部分是文献回顾及评论 ； 第三部分将使用一

个说明性的空间均衡模型 ， 探讨土地供应 、 房价 、 劳动力流动与工资之间的关系 ；

第四部分介绍实证模型 、 数据及识别策略 ； 第五部分是实证结果 ； 第六部分是稳健

性检验 ； 第七部分是结论及政策含义 。

① 我 们 详 细分析 了２ ０ ０ ３ 年之 后 土地供 给减 少 的 城 市样本 ， 发 现在 ２ ０ ０ ３ 年之前 ， 工

业 占 比越高 、 土地 出 让 面 积越 多 和位于 东 部 的 城 市 ， 在 ２ ０ ０ ３ 年之 后 土地供 给份 额

下 降 的概 率越大 。 这 三 个 因 素 共 同 反 映 了 中 央政府 在 平衡 区 域发展上 的 考 虑 和具

体政策措施 。

？６２？



偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的工资

二 、 文献回顾及评论

总量视角 的经济增长分析认为 ， 经济增长源于劳动 、 资本等生产要素的积

累 ， 以及全要素生产率 （ＴＦＰ ） 的提高 。 从这一视角 出发 ， 中 国正处于人 口 老

龄化的进程之中 ， 人 口红利 即将消失 ； 同时 ， 已经过高 的 国 民储蓄率也不可能

一直提高 ， 如果 ＴＦＰ 的增长维持在过去的水平上 ， 中 国经济的潜在增长率必然

下降 。
① 而且 ， 即使总量意义上的生产要素积累速度放缓 ， 只要 ＴＦＰ 的高增长

可以维持 ， 经济的总量增长仍然可 以持续 。 在通常 的经济发展 中 ， 以教育水平

为标志的人力资本提升 ， 以及与教育相关的技术进步 ， 都是 ＴＦＰ 不断增长的主

要源泉 ， 然而中 国 的人均受教育水平增长速度 已经 出 现 了放缓趋势 。
？ 从这个

角度来说 ， 中国经济增长进入从高速向 中高速的换档期似乎有其必然性 。

但是 ， 在经济增长的总量分析中 ， 往往容易忽视结构分析 。 在中 国这样一个发

展中的大国 ， 城乡和地区之间的资源再配置可以提高资源配置效率 ， 从而形成一种

促进 ＴＦＰ 增长的
＂

结构转换红利
”

。 经济的城乡 间结构调整实际上就是城镇化进程 。

但是面对 ２００３ 年之后的工资快速上涨 ， 有研究认为 ， 劳动年龄人口减少 、 农村剩余

劳动力大幅减少和新增劳动力相对于需求的不足 ， 这是 ２００３ 年之后工资上涨的重要

原因 。
③ 如果确实如此 ， 城乡 间结构调整所带来的

“

结构转换红利
”

实际上已成强

弩之末 。 但学术界对于农业剩余劳动力 的估计其实有较大的分歧 。
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中 国社会科学 ２０ １ ５ 年第 ５ 期

是 ， 在中 国城市 出现明显工资上涨趋势的 ２ ０ ０ ３ 年 ， 农村仍然生活着超过一半的

全国人 口 ， 城乡 间人均收入之 比超过 ３ 倍 。
？ 根据国家统计局公布的数据 ， 直到

２０ １ ３ 年末 ， 城镇常住人 口仍然只占 ５ ３ ． ７％ 。
② 很多学者认为 ， 工资上涨实际是在总

量劳动力剩余条件下因城市劳动力供给不足所导致的 ， 具体的解释有两种 。 （ １ ） 基

于劳动力市场制度障碍的考量 。 即认为 ， 中 国在农村劳动力依然过剩情况下出现的

城市劳动力短缺现象 ， 并不是绝对意义上的劳动力供给缺乏 ， 其实是户籍制度阻碍

了农民工外出就业和城市劳动力供给的增长 ， 并造成了工资的快速上涨 。
③ （ ２ ） 基

于年龄歧视的考量。 农村的大量年长劳动力实际上依然有外出务工的意愿 ， 但由于

存在年龄歧视 ， 降低了他们外出就业的可能性 。
④

上述对于 ２００３ 年之后的工资上涨现象和劳动力短缺现象的解释 ， 还只是针对劳

动力供求状况的局部均衡分析 。 值得注意的是 ，
２００３ 年之后同时出现的另一个重要

现象——企业的全要素生产率 （ＴＦＰ ） 增长速度出现下降 ， 而且企业之间的资源配

置效率 （用企业间 ＴＦＰ 的标准差度量 ） 出现恶化 ， 中西部企业之间的资源配置效率

恶化趋势尤为明显 。 这些均在 ２００３ 年出现并看似巧合的不同拐点提醒我们 ， 需要从

多市场的一般均衡视角分析 ２００３ 年之后中国经济的走势 。

２００３ 年之后 ， 另一个拐点出现在住房市场 。 随着土地供应总量增长的收紧 ， 并

且在增量上向中西部倾斜 ， 加上
“

招拍挂
”

制度的严格实施 ， ２００３ 年之后出现了房

价的迅速上升 ， 这一趋势在东部地区尤为明显 （如本文图 １ 所示 ） 。 针对近十年来房

价快速上涨现象 ， 学术界从不同角度进行了广泛的讨论 。 巳有大量的研究认为 ， 货

币超发 、 低利率 、 收入提高和城市化进程导致的需求上升 、 土地财政导致的用地成

本提高等因素是中 国房价快速上涨的重要原因 。
⑤ 但这些研究都没有注意到 ， 中央
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——
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偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的工资

政府 ２００３ 年之后倾向 中西部的供地政策对不同地区房价的影响 ， 更没有研究这一政

策对于劳动力市场和中国经济增长方式的影响 。

与上述研究劳动力市场工资上升和住房市场房价上升的文献相比 ， 本文将建立
一个空间均衡模型 ， 研究土地政策的区域倾向如何影响房价 ， 并进而影响工资 。 本

文的核心逻辑是 ， 在劳动力流人地限制土地供给的结果是房价上涨 ， 而房价上涨则

推动生活成本上升 ， 并阻碍劳动力流动 ， 减少劳动力供给的增长速度 ， 最终推升工

资 。 与本文的研究相近 ，

“

中国经济增长前沿课题组
”

发现 ， 城市土地价格的快速上

涨在最近这些年抑制了工业的发展 。
① 高波等通过 ３ ５ 个大中城市数据的实证研究发

现 ， 中国东部地区由于房价较高 ， 对低附加值产业产生了挤出效应 。
② 但是 ， 这两

项研究都没有注意到 ， 东部房价相对更快的上升有土地供应收紧的政策因素作用 ，

而且他们并没有提供住房价格影响劳动力供给和工资的证据 。 事实上 ， 城市高房价

导致劳动力流人减少并非中国特有 。
Ｍｏｎｋ 和 Ｒａｂｅ 等的研究表明 ， 高住房成本是英

国东南部缺乏劳动力的主要原因 。
③ Ｓａｋｓ 用 １ ９８０

—

２０００ 年美国 ７２ 个大都市的数据 ，

探讨住房市场干预对劳动力流动的影响 。 实证分析发现 ， 存在住房供给限制的地区 ，

房价上升更快 ， 将抑制劳动力的流入 。
④ 与这些研究相比 ， 本文首次运用中国数据 ，

对住房市场和劳动力市场的空间均衡分析提供经验证据 ， 并从 ２００ ３ 年之后土地供应

政策的拐点出发 ， 为工资和房价的同步上涨及其地区间差异提供解释。

三 、 房价推升工资 ： 理论模型

在进行实证分析之前 ， 我们借鉴 Ｒｏｂａｃｋ 和 Ｍｏｒｅｔｔｉ 的做法 ， 构建一个空间均衡

邹至庄 、 牛霖琳 ： 《 中 国城镇居 民住房 的 需求 与 供给 》 ， 《金融研 究 》 ２０ １ ０ 年第 １ 期 ；
Ｇ ．

Ｃ ．ＣｈｏｗａｎｄＬ ．Ｎｉｕ
，

“

Ｈｏｕｓ ｉｎｇＰｒｉｃｅｉｎＵｒｂａｎＣｈｉｎａａｓＤｅｔｅｒｍ ｉｎｅｄｂｙＤｅｍａｎｄａｎｄ

Ｓｕｐｐ ｌｙ ，

”

Ｗｏｒｋｉｎｇ
Ｐａｐｅｒ ，ＰｒｉｎｃｅｔｏｎＵｎｉｖｅｒｓ ｉｔｙ ，２０１４ ．

① 中 国 经济增长前沿课题组 ： 《城市 化 、 财政扩 张 与 经济增长 》 ， 《经济研 究 》 ２ ０ １ １ 年 第

１ １ 期 。

② 高波 、 陈健 、 邹琳华 ： 《 区域房价差异 、 劳 动 力 流动 与 产 业升级 》 ， 《 经济研究 》 ２０ １２ 年

第 １ 期 。

③Ｓ ．Ｍｏｎｋ
，

“

ＴｈｅＫｅｙＷｏｒｋｅｒ
＇

ｓＰｒｏｂ ｌｅｍ ：ＴｈｅＬｉｎｋｂｅｔｗｅｅｎＥｍｐ ｌｏｙｍｅｎｔａｎｄ

Ｈｏｕｓ ｉｎｇ ，

“

ｉｎＳ ．ＭｏｎｋａｎｄＣ ．Ｗｈｉｔｅｈｅａｄ
，ｅｄｓ ．

，
ＲｅｓｔｒｕｃｔｕｒｉｎｇＨｏｕｓｉｎｇＳｙｓｔｅｍ ｓ ：

ＦｒｏｍＳｏｃｉａｌｔｏＡｆｆｏｒｄａｂｌｅＨｏｕｓｉｎｇ ？ＮｅｗＹｏｒｋ ：ＮｅｗＹｏｒｋＰｕｂ ｌ ｉｓｈｉｎｇ
Ｓｅｒｖｉｃｅｓ

，２ ０００ ，

ｐ ．１ ４３
 ；

Ｂ ．ＲａｂｅａｎｄＭ ．Ｔａｙｌｏｒ
，

＂

ＤｉｆｆｅｒｅｎｃｅｓｉｎＯｐｐｏｒｔｕｎｉｔ ｉｅｓ ？Ｗａｇｅ ，Ｕｎｅｍｐ ｌｏｙｍｅｎｔ

ａｎｄＨｏｕｓｅ
－ＰｒｉｃｅＥｆｆｅｃｔｓｏｎＭ ｉｇｒａｔ ｉｏｎ

，

”

ＩＳＥＲＷｏｒｋｉｎｇ
Ｐａｐｅｒ ，ｎｏ ．５

，
２０ １ ０ ．

④Ｒ ．Ｅ ．Ｓａｋｓ
，

“

ＨｏｕｓｉｎｇＳｕｐｐ ｌｙＲｅｓｔｒｉｃｔ ｉｏｎｓａｃｒｏ ｓｓｔｈｅＵｎｉｔｅｄＳｔａｔｅｓ
，

“

ＷｈａｒｔｏｎＲｅａ ｌ

ＥｓｔａｔｅＲｅｖｉｅｗ
，ｖｏ ｌ ．８

，ｎｏ ．２
，

２００４
， ｐｐ ．４３

－

５ １ ．

？６ ５？
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模型 ， 刻画土地政策 、 房价 、 劳动力流动和工资之间的关系 。
①

（

一

） 消费者

假设整个城市是一个完全竞争的经济体 ， 生产能够在全国范围内进行贸易 的商

品 ， 因此在不考虑运输成本的情况下 ， 商品价格在各个城市间都相同 ， 可标准化为

１ 。 为了强调土地供应政策的影响 ， 假设劳动力和企业都是完全 自 由流动的 ， 不考虑

类似户籍制度这样的制度障碍 。 劳动力无弹性地供给 １ 单位劳动 ， 因此每个城市的

劳动供给量等于劳动力人口总数。

假设消费者的效用函数为 ：

Ｕ＝ｘ
ａ

ｙ
ｐ

其中 ， Ｘ 是不可贸易的本地商品 ， 在本文中我们主要是考虑住房 ， 价格为 Ｒ
；
②

ｙ是全国范围内可贸易的商品 ， 价格为 １ 。 另外 ， 我们假定消费者的收入来源是工资

Ｗ ， 则消费者的消费选择问题如下 ：

ｍａｘＵ＝ｘ
ａ

ｙ
ｐ

ｓ ．ｔ ．ｙ＋Ｒｘ＾Ｗ

可得消费者的间接效用函数为 ：

＾＾＝
ｌｎＷ

－

０ｌｎＲ
ａ
＂

ｒ
ｐ

＃中 ， ｃ＝

（ ａ－ｇ
ａ＋ｐ
为常数 ， ｅ

＝

＾ｅ（ ｏ ，
ｉ ） 力ｆｔ帛 入 匕Ｍ 。 光

表述方便 ， 我们标记 ， ｗ
＝

ｌｎＷ为对数名义工资 ， ｒ
＝

ｌｎＲ 为相应的对数住房价格 ， ｕ

＝

ｌｎＵ

：：

ｎＣ

为效用 。 的单调变换 ， 重写表达式如下 ：

ｃｔ

＂

ｒ
ｐ

ｕ
＝
ｗ
—

０ｒ（ １ ）

在劳动力完全 自 由流动时 ， 工人在不同城市间获得的效用水平都相同 ， 即 ｕ 对

全国所有劳动力来说是相同的值 ， 否则 ， 工人就有动力在不同城市间进行流动 ， 以

获取更高的效用 。 由式 （ １ ） 可知 ， 任何一个城市名义工资的上涨都会必然伴随着房

价上涨 ， 这意味着城市的高名义工资必然会被高生活成本 （主要是体现在住房成本

上 ） 所抵消 ， 以使得整个经济活动会出现空间均衡 。
③

①Ｊ ．Ｒｏｂａｃｋ
，

＂

Ｗａｇｅｓ ，ＲｅｎｔｓａｎｄｔｈｅＱｕａ ｌ ｉ ｔｙｏｆＬｉｆｅ
，

，，

Ｊｏｕｒｎａ ｌｏｆ
Ｐｏｌ ｉｔｉｃａｌＥｃｏｎｏｍｙ ，

ｖｏ ｌ ．９０
，
ｎｏ ．６

，
１ ９８２

， ｐｐ ．１２５７
－

１ ２７８
；Ｅ ．Ｍｏｒｅｔｔｉ

，
“

ＬｏｃａｌＬａｂｏｒＭａｒｋｅｔｓ
，

”

ｉｎＯ ．

ＡｓｈｅｎｆｅｌｔｅｒａｎｄＤ ．Ｃａｒｄ
，ｅｄｓ ．

，ＨａｎｄｂｏｏｋｏｆＬａｂｏｒＥｃｏｎｏｍ ｉｃｓ
，Ｎｏｒｔｈ

－Ｈｏｌｌａｎｄ ：

Ｅｌｓｅｖ ｉｅｒ
，４Ｂ ，２０ １ １

， ｐｐ ．１２３ ７
－

１３ １ ３ ．

② 在模型 中 ， 我们将可 贸 易 商 品 的价格标准化为 １
， 并且没有考虑住房 的投资功 能 ， 因 此

这里 的房价是相对于可 贸 易 品 的相对价格 。

③Ｅ ．Ｌ ．ＧｌａｅｓｅｒａｎｄＪ ．Ｇｏｔｔ ｌｉｅｂ
，

＂

ＴｈｅＥｃｏｎｏｍｉｃｓｏｆＰｌａｃｅ
－Ｍａｋｉｎｇ

Ｐｏ ｌｉｃｉｅｓ
，

“

Ｂｒｏｏｋｉｎｇｓ

？６ ６？



偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的工资

式 （ １ ） 虽然能说明空间均衡时工资和房价之间的关系 ， 却无法具体说明空间均

衡是如何通过劳动力流动来达到的 。 为此 ， 我们借鉴 Ｍｏｒｅｔｔｉ 的做法 ， 引人劳动力

对城市的个人偏好 ， 以分析劳动力在不同城市间的分布 ， 进而分析土地政策如何通

过劳动力流动达到新的空间均衡 。
①

假设劳动力 ｉ 在城市 ｃ 的对数间接效用函数为 ：

Ｕ
ｉｃ

＝
ｗｃ

—

０ｒｃ＋ ｅ
ｉｃ ；０６（０ ，１ ）

其中 ， 。 为劳动力 ｉ 对城市 ｃ 的个人偏好 。 假设存在两个城市 ： 中西部城市 ａ

和东部城市 ｂ ， 劳动力 ｉ 对城市 ｃ 的相对偏好服从均勻分布 ， 具体为 ｅ
ｉａ

—

ｅ
ｉｂ

？Ｕ

［

－

Ｓ ，ｓ］ ，Ｓ 越大 ， 就意味着劳动力的个人偏好对于劳动力居住地的选择就越重要 。

在均衡时 ， 边际劳动力在中西部城市 ａ 和东部城市 ｂ 之间所得的效用是无差异

的 ， 即 Ｕ ｉａ

＝Ｕ
ｉｂ ， 可得 ｅ

ｉａ

—

ｅ
ｉｂ

＝（ｗｂ 

—

０ｒｂ ）
—

（ｗａ 

—

０ｒａ ） ， 进而可知两个城市的人

口 比例分别为 ：

ｎａ
＿

ｓ
—

［（ｗｂ

￣

９ｒｂ ）
一

（ｗａ

—

０ｒａ ） ］

ｎ２ ｓ

ｎｂ
＿

ｓ＋［（ｗｂ

￣

６ｒｂ ）
一

（ｗａ

—

９ｒａ ） ］

ｎ２ ｓ

其中 ， Ａ 是城市 ｃ 的人口对数 （ ｃ
＝

ａ ，ｂ） ，！！
＝

？＋？ 。
？ 两式相减 ， 整理可得 ：

Ｗｂ

＝
ｗａ＋（ ０ｒｂ

—

０ｒａ ）＋ｓ
—（ ２ ）

ｎ

（
二

） 生产者

城市 （ ｃ
＝

ａ
，
ｂ ） 企业 ｊ 的生产函数为 ：

Ｙ
ｊ
ｃ

＝ＡＬ
＾
Ｋ

ｆｃ
Ｆ

１
－

ａ＾
；？＋ｐ

＜ ｌ（ ３ ）

其中 ， Ａ是技术水平 ， 假定整个经济的技术水平是相 同的 。 Ｆ 代表固定投人 ，

引人它只是为了使得生产函数具有规模报酬不变的性质 ， 这样企业层面的要素需求

就可以加总到城市层面以便于推导 ， 而不会对结论产生实质性的影响 。
③

ＰａｐｅｒｓｏｎＥｃｏｎｏｍ ｉｃＡｃｔ ｉｖｉｔｙ ，２００８ ， ｐｐ ．１ ５ ５
－

２５ ３
；Ｊ ．Ｒｏｂａｃｋ

，
＂

Ｗａｇｅｓ ，Ｒｅｎｔｓａｎｄｔｈｅ

Ｑｕａｌｉｔｙ
ｏｆＬｉ ｆｅ

，

”

ｐｐ ．１ ２５ ７
－

１２ ７８ ．

①Ｅ ．Ｍｏｒｅｔｔｉ
，

＂

ＬｏｃａｌＬａｂｏｒＭａｒｋｅｔｓ ．

“

② 在这里我们考虑 了 农村进城 的人 口
， 读 者 可 以将文 中 的城 市 间 空 间 均衡理解为 这是包

含 了 农村人 口 的地 区 间 空 间 均衡 。

③Ｒ ．Ｄｉａｍｏｎｄ
，

“

ＴｈｅＤｅｔｅｒｍｉｎａｎｔｓａｎｄＷｅ ｌｆａｒｅＩｍｐ ｌｉｃａｔｉｏｎｓｏｆＵＳＷｏｒｋｅｒｓ
＇

Ｄｉｖｅｒｇｉｎｇ

Ｌｏｃａｔ ｉｏｎＣｈｏｉｃｅｓｂｙＳｋｉｌ ｌ ：１ ９ ８０
－

２０００
，

“

ＪｏｂＭａｒｋｅｔＰａｐｅｒ ，ＨａｒｖａｒｄＵｎｉｖｅｒｓ ｉｔｙ ，Ｄｅｃ ．

１ ２
，
２０１２

；Ｐ ．ＫｌｉｎｅａｎｄＥ ．Ｍｏｒｅｔｔ ｉ
，

“

ＬｏｃａｌＥｃｏｎｏｍｉｃＤｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ
，Ａｇｇｌｏｍｅｒａｔ ｉｏｎ

Ｅｃｏｎｏｍｉｅｓ
，ａｎｄｔｈｅＢｉｇ

Ｐｕｓｈ ：１００ＹｅａｒｓｏｆＥｖｉｄｅｎｃｅｆｒｏｍｔｈｅＴｅｎｎｅｓｓｅｅＶａｌｌｅｙ
Ａｕｔｈｏｒｉｔｙ ，

”

ＴｈｅＱｕａｒｔｅｒｌｙＪｏｕｒｎａｌｏｆ
Ｅｃｏｎｏｍ ｉｃｓ

ｆｖｏｌ ．１２９
，
ｎｏ ．１

，
２０１４

， ｐｐ ．２７５
－

３３ １ ．

？６ ７？
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另外 ， 假设资本是完全 自 由流动且无限供给的 ， 利率为 Ｉ
。 求解企业利润最大

化的一阶条件 ， 并将其对数化 ， 可得如下条件 ：

ｗｃ 

＝

．
．

°＾
ｎ

ｃ＋Ｃ ；ｃ
＝

ａ ，ｂ（ ４）

１
—

ｐ

其中 ，
ｃ＂

ｉ

ｒ＾ ｌｎＦ＋
ｉ＾

ｌｎＡ＂

ｉ＾
ｌｎＩ＋ ｌｎａ＋

ｉ＾
ｌｎ

１

３

（
三

） 住房市场

假设每个劳动力消费 １ 单位的住房 ， 进而可知整个城市的住房需求为 ：

ｒｂ
＝

ｉ（ｗｂ

—

ｗａ ）＋ ｒ
ａ

—－

＾
―

（ ５ ）

（７□ｎ

另外 ， 我们假设住房供给为 ：

ｒ
ｃ

＝

ｐ ｃ
ｎ

ｃ ；ｃ
＝

ａ ，ｂ（ ６ ）

其中 ，

ｐａ ， ｐｂ 分别表示中西部城市 ａ 和东部城市 ｂ 的住房供给弹性 。
ｐｃ（ ｃ

＝
ａ ，

ｂ） 越大时 ， 说明供给弹性越小 。 ｐｃ（ ｃ
＝

ａ ，ｂ ） 的大小 ，

一方面取决于城市的地理

条件 ， 另一方面取决于城市的土地政策 。
① 虽然地理条件是影响住房供给的重要因

素 ， 但由于每个城市的地理条件几乎不随时间而发生改变 ， 因此在本文中不予考虑 。

而城市的土地政策不仅在时间上会发生改变 ， 而且在空间上也有所差异 ， 因此更常

用来考量对住房市场的影响以及后续的联动效应 。 在本文中 ， 东部城市的建设用地

指标收紧 ， 将导致东部城市的住房弹性变小 （
ｐｂ 变大 ） ， 这会对住房价格以及劳动

力市场产生影响 。

（ 四 ） 均衡

为了表述简便 ， 标记Ｘｃ
Ｅｎ０

ｐ
ｃ（ １

—

（

３）＋ｎ（ ｃｔ＋
（

３

—

１ ）＋ ｓ（ １
—

（

３） ， （ ｃ
＝

ａ ，ｂ）

由式 （ ２ ） 、 （ ４ ） 、 （ ６ ） 可得模型的如下均衡解 ：

（卜点 ） ｎ

Ｗｃ

－

—

（ １
—

如
ｎ ＋ｃ

①Ａ ．Ｓａｉｚ
，

＂

ＴｈｅＧｅｏｇｒａｐｈｉｃＤｅｔｅｒｍ ｉｎａｎｔｓｏｆＨｏｕｓｉｎｇＳｕｐｐｌｙ ，

”

ＴｈｅＱｕａｒｔｅｒｌｙＪｏｕｒｎａｌ

ｏｆ
Ｅｃｏｎｏｍ ｉｃｓ

，ｖｏｌ ．１２ ５
，
ｎｏ ．３

，
２０ １０

，ｐｐ ．１ ２５ ３
－

１２９ ６
；Ｒ ．Ｄｉａｍｏｎｄ

，
＂

ＴｈｅＤｅｔｅｒｍ ｉｎａｎｔｓ

ａｎｄＷｅｌｆａｒｅＩｍｐ ｌｉｃａｔ ｉｏｎｓｏｆＵＳＷｏｒｋｅｒｓ
＇

ＤｉｖｅｒｇｉｎｇＬｏｃａｔ ｉｏｎＣｈｏｉｃｅｓｂｙＳｋｉ ｌ ｌ ：１ ９８０
－

２０００
＂

；Ｊ ．Ｇｙｏｕｒｋｏ ，Ａ ．ＳａｉｚａｎｄＡ ．Ｓｕｍｍｅｒｓ
，

“

ＡＮｅｗＭｅａｓｕｒｅｏｆｔｈｅＬｏｃａｌ

ＲｅｇｕｌａｔｏｒｙＥｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔｆｏｒＨｏｕｓ ｉｎｇＭａｒｋｅｔｓ ：ＴｈｅＷｈａｒｔｏｎＲｅｓｉｄｅｎｔｉａｌＬａｎｄＵｓｅ

ＲｅｇｕｌａｔｏｒｙＩｎｄｅｘ ，

“

ＵｒｂａｎＳｔｕｄ ｉｅｓ
，ｖｏ ｌ ．４５

，ｎｏ ．３
，
２００８

， ｐｐ ．６ ９ ３
－

７２９ ．

？６ ８？



偏 向 中西部 的土地供应如何推升 了 东部 的工资

ｒｃ
＝

ｐｃ（ １
￣

＾＋ ｘ；

）ｎ（ ７ ）

（
五

） 比较静态分析

分析土地政策的限制所导致的东部城市 ｂ 住房供给弹性变小 （
ｆ
）ｂ 变大 ） ， 对

两个城市的房价 、 工资和人 口 的影响 。 利用式 （ ７ ） 对 ｐｂ 进行求导 ， 整理得房

价变化 ：

ｆ＾

＝

ａ＾＾ｎＣＸａ＋ｎ（ １
—

ａ
—

ｐ
）＋ ｓ（ １

—

ｐ
）］ 〉０

（＂） 〉０

Ｃ２ｎ（ １
—

ａ
—

ｐ）＋ ２ ｓ（ １ｉ ） ］ 〉°（ ８ ． １ ｝

可知 ， 东部城市 ｂ 和中西部城市 ａ 的房价 ， 都随东部城市 ｂ 的住房供给弹性而

上升 ， 但是东部城市 ｂ 的上升幅度大于中西部城市 ａ 的上升幅度 。

并得到工资变化 ：

．

窣
＝

（“） 〉。

ｌ
－

／ （ Ｘｂ
＋ Ｘａ ）

２

ｎ
２

０（ １
－

Ｐ）＜０（ ８ ＇２ ）

可知 ， 东部城市 ｂ 的住房供给弹性下降 ， 房价上升 ， 劳动力流入量减少 ， 东部

城市 ｂ 的土资将出现上涨 ， 而此时 ， 中西部城市 ａ 的劳动力流出减少 ， 本地劳动力

供给增加 ， 工资出现下降 。

从式 （ ８ ． １ ） 和 （ ８ ． ２ ） ， 我们可以得到以下待检验的假说 ： 东部城市住房供给弹

性变小 （
ｐｂ 变大） 会造成东部城市的房价上涨和工资上涨 ， 而中西部城市则出现房

价上涨 ， 工资下降 。

四 、 经验模型 、 数据及识别策略

（

－

） 计量模型及数据

本文的经验模型主要检验受政策影响的土地供给弹性如何通过影响房价 ， 进一

步影响工资 ， 其基本回归模型为房价影响工资的方程 ：

Ｉｎ 工资 ｉｔ

＝

ａ＋
＾

＊Ｉｎ 房价 ｉｔ
＋７ 城市特征 ｉｔ

＋Ｅ
ｉｔ

Ｉｎ 工资 ｉｔ 和 Ｉｎ 房价 ｉｔ 分别为 ｉ城市在 ｔ 年的工资的对数和房价的对数 。 本文所使

？６ ９？
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用样本为中国 ２８ ６ 个地级及以上城市 ， 样本期为 ２００ １
—

２０ １ ０ 年 。
① 本文所用工资数

据是由历年 《 中国城市统计年鉴 》 中的
“

职工工资总额
”

和
“

职工总人数
”

计算出

的每个城市的职工年平均工资 。
② 房价数据来 自历年 《 中 国区域经济统计年鉴 》 ， 该

年鉴在
“

商品房屋销售情况
”一栏下公布各地级市的商品房屋销售额与销售面积 ，

由此可计算出各地级市历年商品房屋销售的平均价格 ， 即为本文所关注的核心解释

变量——房价 ， 单位为
“

元／平方米
”

。 本文所关注的核心系数是 卩 ， 如果在控制 了
一系列城市特征之后 ， 回归结果仍然显示 叫 显著为正 ， 则表明房价显著推升了工

资 。 特别值得强调的是 ， 在本文模型中 ， 房价对工资的影响是在控制了人均 ＧＤＰ 这

一反映劳动生产率的变量之后得到的 ， 这样的房价推动工资上涨的机制是脱离劳动

生产率的 ， 将不利于长期经济的发展 。

控制一组城市特征变量 ， 可以尽量地缓解遗漏变量偏误 。

一系列有关城市特征

的数据来 自历年 《 中国城市统计年鉴 》 ， 同时出于数据准确性的考虑 ， 均使用市辖区

数据 。 这组城市特征变量包括以下四项 。 （ １ ） 城市劳动生产率 ， 以人均 ＧＤＰ 衡量 。

经济发展水平较高的城市往往劳动生产率较高 ， 从而房价和工资都相对较高 。 （ ２ ）

城市的就业密度 ， 以二三产就业人 口除以建成区面积衡量 ； 这个变量本质上是为了

控制人口密度的影响 ， 但考虑到统计年鉴中地级市层面的人 口 密度数据质量较差 ，

故使用就业密度来代替 。 就业密度高 ， 能够提高劳动生产率 ， 从而提升工资 ， 但同

时 ， 就业密度高也意味着 ， 单位面积上的劳动供给更高 ， 从而降低工资 。 就业密度

还是一个住房供求关系的度量 ， 就业密度高时 ， 通常房价也会更高 ， 因此需要加以

控制 。 （ ３ ） 城市的产业结构 ， 以第三产业产值除以第二产业产值来衡量 。 中国的城

市在吸纳外来人 口时主要依靠工业的发展 ， 因此 ，

一个地方如果三产比重相对较高 ，

那么 ， 吸纳外来人 口就业的能力就相对较弱 ， 工资水平相对更低 。 （ ４ ） 城市的投资

状况 ， 以固定资产投资占 ＧＤＰ 的比重衡量 ， 这个比重越高 ， 投资活动越活跃 ， 创造

① 中 国行政 区 划 共有 ２８７ 个地级及 以 上城市 ， 但 《 中 国 城 市统计年鉴 》 中 拉萨 的 数据 一

直未公布 。

② 在上文模型推导过程 中 ， 房价影 响 工 资 的 核 心机制 是通过 劳 动 力 的 流 动来实现 的 。 职

工工资是否体现 了 流动 性较强 的 外来务工者 的 工 资水平 ？
一方 面 ， 劳 动 力 流 动 包括大

学生群体 ， 也包括城 市 间 的 劳 动 力 流 动 。 移 民 人 口 还包括城 市 间 的 移 民 人 口
，
Ｃａｉ 和

Ｗａｎｇ 运用 第五次人 口 普查资料发现 ，
２０００ 年农村到城市迁移 的 比重 占 ４０ ． ７％ ， 城市到城

市 的迁 移 占３７ ． ２％ 。 参 见ＦａｎｇＣａ ｉａｎｄＤｅｗｅｎＷａｎｇ ，
＂

ＭｉｇｒａｔｉｏｎａｓＭａｒｋｅｔｉｚａｔｉｏｎ ：

ＷｈａｔｃａｎＷｅＬｅａｒｎｆｒｏｍＣｈｉｎａ
＇

ｓ２０００ＣｅｎｓｕｓＤａｔａ ？
＂

ＴｈｅＣｈｉｎａＲｅｖｉｅｗ
，ｖｏ ｌ ．３

，
ｎｏ ．

２
，
２００３

，ｐｐ ．７３
－

９ ３ ． 另
一方面 ， 即使对于农 民 工群体 ， 我们计算 了 样本期 内 历年的全 国

平均职工工资 ， 并 与 统计局 农调 队公布 的全 国 农 民 工平均 工 资相 比较 ， 发现两者 高度

正相关 ， 相关 系 数高达 ０ ． ９ ８８ 。 卢锋有关农 民工工资 的研究也证 实 ， 在我们 的样本期 内

（ ２００ １
—

２０ １ ０ ） 全 国层面 的农 民工工资和职工工资之 比是非 常 稳定 的 。 （参见卢锋 ： 《 中

国农 民 工工资走势 ：
１ ９ ７ ９
—

２０ １０ 》 ， 《 中 国 社会科学 》 ２０ １ ２ 年第 ７ 期 ）

？７ ０？



偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的工资

就业能力更强 ， 有提升工资的作用 。

接下来 ， 我们控制一组城市基础设施和公共服务的变量 。 这些变量有提髙劳动

生产率并进而提高工资的作用 ， 同时 ， 这些变量本身也意味着城市更好的生活质量 ，

因此 ， 当地居民愿意为了这些生活质量而放弃一部分工资 。 这两种可能均存在 ， 最

后的系数符号取决于正负效应的相对大小 。 我们控制的这组变量包括 ： （ １ ） 城市基

础设施 ， 以人均铺装道路面积衡量 ； （ ２ ） 城市的教育状况 ， 城市层面缺乏人均教育

年限这样的面板数据 ， 于是用人均普通中学专任教师数作为一个代理变量 ； （ ３ ） 城

市交通状况 ， 以人均公共营运汽电车数来衡量 ；
（ ４ ） 城市环境状况 ， 以人均园林绿

地面积衡量 ；
（ ５ ） 城市医疗卫生条件 ， 以人均病床数衡量 。 考虑到房价和工资之间

的关系可能受到某些不可观察因素的影响 ， 我们将控制省份和时间的固定效应 。

（
二

） 内生性及工具变量

一个城市的工资和房价之间 的关系 ， 存在明显的 内生性问题 。 工资和房价之

间存在联立性的 内生性 （ ｓｉｍｕｌｔａｎｅｉｔｙ） 。

一方面 ， 工资的上涨通过收入效应增加住

房需求 ， 从而推高房价 ； 另
一方面 ， 城市房价的上升会提高城市居民的生活成本 ，

将抑制劳动力在本地区的集聚 （或阻止潜在劳动力的流入 ） ， 减少本地的劳动力供

给 ， 从而提升工资 。
① 房价对工资的影响还会遇到遗漏变量的估计偏误 。

一个城

市的房价和工资都是当地经济发展的结果 ， 通常在一个经济发展水平较髙的城市 ，

房价和工资都相对比较高 ， 这会导致房价对工资的影响被高估 。 此外 ， 房价可能

还会反映一个城市的生活质量 （ ａｍｅｎｉｔｉｅｓ） ， 而劳动者可能为了在生活质量较高的

城市居住 ， 宁愿放弃一部分工资 。 对于遗漏变量的问题 ， 我们 已经尽量控制 了一

组可以获得信息的城市级变量 ， 但理论上仍然可能存在未观察到 的遗漏变量 。 面

对上述联立性偏误和遗漏变量偏误问题 ， 本文通过寻找房价的工具变量 ， 缓解 内

生性估计偏误 。

工具变量的基本思想是寻找一个外生的 、 通过且仅通过内生变量 （房价 ） 而影

响被解释变量 （工资 ） 的变量。 本文认为 ， 城市的土地供应状况是房价合适的工具

变量 。 土地是住宅市场最重要的投入要素 ， 且地价在房屋成本中 占很大一部分 ，
②

因此土地供应情况将直接影响房价 。 已有的研究也佐证了这一判断 。 如陈斌开 、 杨

汝岱使用城镇住户调査 （ＵＨＳ） 和省级面板数据发现 ， 土地供给越少 ， 住房价格水

①Ｅ ．Ｈｅｌｐｍａｎ
，

＂

ＴｈｅＳｉｚｅｏｆＲｅｇｉｏｎ
，

“

ｉｎＤ ．Ｐｉｎｅｓ
，Ｅ ．ＳａｄｋａａｎｄＩ ．Ｚｉ ｌｃｈａ ，

ｅｄｓ ．
，
Ｔｏｐｉｃｓ

ｉｎＰｕｂｌｉｃＥｃｏｎｏｍ ｉｃｓ ：ＴｈｅｏｒｅｔｉｃａｌａｎｄＡｐｐｌ ｉｅｄＡｎａ ｌｙｓ ｉｓ
，Ｃａｍｂｒ ｉｄｇｅ ：Ｃａｍｂｒｉｄｇｅ

Ｕｎｉｖｅｒｓ ｉｔｙ
Ｐｒｅｓｓ

，１ ９ ９ ８
， ｐｐ ．３ ３－５４ ．

② 土地 出让成本 占房价 的 三分之一左右 。 （参见 中 囯经济增长前沿课题组 ： 《城市化 、 财政

扩张 与 经济增长 》 ， 《经济研究 》 ２０ １ １ 年第 １ １ 期 ）

？７ １？



中 国 社会科学 ２０ １ ５ 年第 ５ 期

平越高 。
① 陈晨 、 傅勇使用省级面板数据发现 ， 土地购置费用的快速增长是东部地

区房价快速增长的主要原因 。
② 使用工具变量方法需要担心的是 ， 工具变量本身会

通过未观察因素而影响被解释变量 。 其中 ， 最容易想到的是 ， 人均土地出让面积的

增加 ， 会通过促进经济发展来影响工资 。 对此担忧 ， 鉴于我们 巳经在模型中控制了

人均 ＧＤＰ 、 投资占 ＧＤＰ 比重 、 三产与二产之比这组变量 ， 故可在很大程度上避免

人均土地出让面积通过未观察因素来影响房价 。

由于中 国在土地公有制下实行严格的土地用途管制制度和严格的保护耕地制度 ，

因而一个城市的土地供应受到中央政府和省级政府的严格管制 。 《土地利用年度计划

管理办法 》 规定 ， 国土资源部根据全国土地利用年度计划总量控制指标建议和省 、

自治区 、 直辖市提出的计划指标建议 ， 编制全国土地利用年度计划草案 ， 纳人年度

国民经济和社会发展计划草案 ， 上报国务院 ； 经国务院审定后 ， 下达各地参照执行 ；

待全国人民代表大会审议通过国 民经济和社会发展计划草案后 ， 正式执行 。 下达的

土地利用年度计划包含 ： （ １ ） 新增建设用地计划指标 ， 包括新增建设用地总量和新

增建设占用农用地及耕地指标 ； （ ２ ）土地开发整理计划指标 ， 包括土地开发补充耕

地指标和土地整理复垦补充耕地指标 ； （ ３ ） 耕地保有量计划指标 。 其中 ， 新增建设

用地计划指标实际反映了一个城市在该年度的土地总体供应情况 。 对于地级市而言 ，

这一■指标实际是省级政府制定的 （其中计划单列市的指标由 中央政府制定 ） 。

土地利用年度计划不论是在省级层面还是地级市层面均未公开 ， 但 《 中 国 国土

资源年鉴 》 中公布了省级层面的国有建设用地审批情况 。 这是土地利用年度计划中

新增建设用地计划指标下达后 ， 在各省区市具体实施中的实际审批数 。 地方政府在

上级政府批准的年度新增建设用地计划指标的范围之内 ， 开垦未利用地 、 农用地及

耕地 ， 将它们转换为新增建设用地 ， 同时进行土地的开发整理 ， 以保证耕地
“

占补

平衡
”

。 之后 ， 土地管理部门在土地市场上根据不同的土地用途 ， 以不同的方式供应

土地 ： 划拨 、 出让 、 租赁和其他 。
③ 其中划拨用地主要用于 ： （ １ ） 国家机关用地和

军事用地 ； （２ ） 城市基础设施用地和公益事业用地 ； （ ３ ） 国家重点扶持的能源 、 交

通 、 水利等基础设施用地 ； （ ４ ） 法律 、 行政法规规定的其他用地 。 而作为商品住宅

开发的土地 ， 则必须经由 出让方式供应 ， 相应的土地出让面积的多少将更直接地影

响房价 。

① 陈斌开 、 杨汝岱 ： 《土地供给 、 住房价格 与 中 国城镇居 民储蓄 》 ， 《经济研究 》 ２ ０ １ ３ 年第

１ 期 。

② 陈晨 、 傅 勇 ： 《 中 国 高 房价 的决定 ： 基本面 与 泡 沫分解
——基于面板数据 的 实证分析

（ １ ９ ９ ９
—

２００９ ） ）） ， 《世界经济文 汇 》 ２０ １ ３ 年 第 ２ 期 。

③ 根据历年 《 中 国 国土资源年鉴 》 ， 以
“

租赁
”

和
“

其他 （ 国 有土地作价入股 ）

”

两种方

式供应 的土地面积很少 ， 不 到 总供应面积 的 ５％ 。

？７２？
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

１

０ ．５０

０ ． ８８
－

ｆ

０ ７８
－

Ａ＞
０ ４５

０ ．６８
－？；＼，

广
、

／
^

＼‘

．
、／、

／０ ．４０

° － ５８
－

＼
、

：

０ －４８ －＼＼
！、

、 ／－

０ ．３５

０ ． ３８－Ｖ／
－ 中西部审批建设用地面积 （ 耕地转用 ） 占 －

０ ． ３０

０ ．２８－

．全国之比 （ 左轴 ）

＊

中西部土地出让面积 占全国之比 （ 右轴 ）

０ ． １ ８１


１
１１

１１！１ １

０ ．２５

２００ １２００２２００３２００４２００５２００６２００７２００８２００９２０ １ ０（ 年 ）

图 ３ 中西部建设用地审批 （耕地转用 ） 和土地出让份额 （
２００ １

—

２０ １０
）

资料来源 ： 历年 《 中 国 国土资源年鉴 》 和作者的计算 。

由 于 国有建设用地 出让有一部分来 自 于现有建设用地的再开发 ， 因此这个

变量可能是 内生于房价 的 。 但在快速城市化过程 中 ， 土地 出让量在很大程度上

仍然取决于新增 的建设用地指标 。 我们没有地级市层面 的建设用地指标数据 ，

但在全国层面 ， 我们对 比 了 由 耕地转用 的建设用地指标和土地 出让面积 ， 由 图

３ 可知 ， 历年建设用地审批面积 （耕地转用部分 ） ， 与土地 出让面积在空 间配置

上具有高度 的一致性 。 同时考虑到不 同城市本身 的地域面积不 同 ， 以及房地产

开发的周期 ， 我们在实际的 回 归分析 中 ， 使用某一城市上一年度 的人均土地 出

让面积 ， 作为该城市 当年房价 的工具变量 。 这样做的另一好处是 ， 可 以减少房

价反过来影响土地 出让面积的可能性 。

五 、 房价推动工资 ： 经验证据及其地区间差异

（

－

） 来 自全国 ２８６ 个地级市的证据

我们首先在表 １ 中报告两阶段最小二乘 回归 中的第一阶段结果 ， 以检验工具变

量的有效性 。 我们发现 ， 上一年度的人均土地出让面积 ， 对当期的房价在不同地区

均有显著的负 向影响 ， 即上一年度人均土地出让面积越小 ， 当期房价越高 。 这与陈

斌开 、 杨汝岱在省级层面的发现相一致 。 值得注意的是 ， 在东部地区和中西部地区 ，

土地出让影响房价的系数非常接近 ， 东部的系数绝对值略小 。 考虑到东部城市人 口

密度较高 ， 建筑容积率高 ， 土地供给对住房供给和房价的影响较小 ， 这是合乎逻辑

的 。 控制住一系列城市特征变量后 ， 在全国 、 东部和中西部样本中 ， 弱工具变量 Ｆ

检验的值分别为 ３４ ． ０４ ７
，

１ ５ ．９ ３ 和 １ ８ ．９ ６ 。

？７ ３？
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表 １ 房价与工资 ： 工具变量第一阶段回归结果
“

⑴（ ２ ）（ ３ ）

—

全样本东部中西部
—

变 量
—

Ｉｎ房价Ｉｎ房价
—

Ｉｎ房价

 

—

０ ． ００４９ ９
＊＊＊－

０ ． ００４６６
＊＊＊—

０ ． ００ ５３７
＊＂



（０ ．０００８ ５４ ）



（ ０ ．００ １ １７ ）



（ ０ ．００ １２３ ）


—

其他变量控制控制控制
—



观察值


２ ６８３


９ ５９


１ ７２４


Ｒ
２０ ． ８０ ８０ ． ８４００ ． ７４２



一阶段
Ｆ

值


３４ ．０４７


１ ５ ．９３０


１８ ．９６０


注 ： 系数下方括号内的值是标准误差 表示在 １％水平上显著 ，

？＂

表示在 ５％水平上显著 ，

？

表示在 １０％水

平上显著 。

表 ２ 房价与工资 ： 工具变量第二阶段回归结果
—

 ｜（ １ ）
—

（ ２ ）（ ３ ）
一



全样本


中西部




变 量


Ｉｎ工资


Ｉｎ 工资


ｈ工资


０ ．３ ５３０
＊＊＂

０ ．７４２０
＊＊＊一

０ ． １ ５００

Ｉｎ 房价
（ ０ ． １ １６０ ）（ ０ ．２ １ ６０ ）（ ０ ． １ ６５０ ）

０ ． １２９０
＊＊＊－

０ ．０４３２０ ．２８３０
＂＊

Ｉｎ 人均 ＧＤＰ

（ ０ ． ０３ ７２ ）（ ０ ． ０８００ ）（ ０ ．０４８８ ）

－

０ ． ０２８ ６
＇＊＊－

０ ． ０４８２
－

０ ． ００８１

Ｉｎ就业密度
（ ０ ．００６ ３ ）（０ ．０ １０３ ）（ ０ ．０ １ １３ ）

０ ．０ ３００
＊＊＊

０ ．０７７ ５
＊＊

０ ．０５ ２９
＊＊＊

Ｉｎ投资 占 比

（０ ．００９２ ）（ ０ ．０３０８ ）（ ０ ．０ １ ７６ ）

－

０ ． ０４ ５２
＊－

０ ． １ ３８０
＊＊

０ ． ０４１８

Ｉｎ产业结构
（０ ． ０２４ １ ）（ ０ ， ０ ５ ５ ６ ）（ ０ ． ０２７ １ ）

—

０ ．０２ １ ９
”－

０ ．０５４６
”一

０ ．０５０６
—

Ｉｎ人均道路面积
（ ０ ．００９４ ）（ ０ ．０ ２２ ６ ）（０ ．０ １ ６ ５ ）

—

０ ．００ ３５
—

０ ．０４９００ ．０４５５
＃＃＃

Ｉｎ人均营运公共汽车数
（０ ． ０ １７０ ）（ ０ ． ０３ ６２ ）（ ０ ． ０１ ７ ６ ）

０ ．００９０
—

０ ．０ ７２２
＂一

０ ．００４３

Ｉｎ人均普通中学专任教师数
（ ０ ．０２０ ５ ）（ ０ ．０４０６ ）（ ０ ．０３０７ ）

０ ． ０ １ ３５
”

０ ． ００４６
－

０ ． ００５ ５

Ｉｎ 人均绿地面积
（ ０ ． ００６ ３ ）（０ ． ０ １ ５１ ）（ ０ ．００８８ ）

０ ． ０３２ （Ｔ０ ． １ ２ ７０
＿—

０ ． ０１１０

Ｉｎ 人均病床数
（ ０ ．０ １４２ ）（０ ．０４２ １ ）（ ０ ．０ １ ４８ ）

５ ．９４７０
＂＾

４ ．６ ６ ８０
＊＊ ＊

７ ．９８２０
＿

常 数
（ ０ ． ５０９０ ）（ １ ． ００ ３０ ）（０ ． ６９８０ ）

？７４？
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续表 ２

（ １ ）（ ２ ）（ ３ ）

省级哑变量控制控制控制

时间桠变量控制控制控制

观察值２ ６ ８３９５ ９１ ７２４

Ｒ
２０ ． ８ ７７００ ． ７ ９０００ ． ８６ ７０

注 ： 系数下方括号内 的值是标准误差 ， 表示在 １％水平上显著：表示在 ５％水平上显著 ，

？

表示在 化％水

平上显著 。

我们在表 ２ 中报告了两阶段最小二乘法回归的第二阶段结果 。 从第 １ 列的结果

可以看出 ， 在全国层面控制了其他因素之后 ， 房价依然显著推升了工资 ， 平均而言 ，

房价上升 １％ ， 工资大约上升 ０ ． ３ ５３％ 。 进一步区分东部和中西部的分样本 ， 回归结

果表明 ， 全国层面的房价对于工资的推升 ， 主要 由土地资源更为稀缺的东部样本所

推动 。 在东部地区 ， 控制了其他城市层面的因素之后 ， 房价平均上升 １％ ， 将导致

工资上升 ０ ． ７４２％ ， 而中西部地区则不存在这一效应 。 可见在房价推升工资这一问

题上 ， 在东部和中西部之间有着完全不同的影响 。 表 ２ 的 回归结果也表明 ， 在全国

范围内 ， 城市的工资水平与人均 ＧＤＰ及城市的投资占比显著正相关 ， 而城市的三产

比重上升 ， 则工资水平更低 。 从理论上而言 ， 基础设施和公共服务会通过两种不同

的机制影响工资 。 其一 ， 基础设施完善和公共服务水平提高 ， 为经济发展创造了更

好的条件 ， 从而推动经济增长 ， 工资作为经济增长的结果而相应提高了 。 其二 ， 基

础设施完善和公共服务水平提高所带来的便利性和舒适度 ， 本身就构成在城市生活

所获得效用的一部分 ， 因此可以降低一部分工资 ， 即相当于对基础设施和公共服务

的付费 。 基础设施和公共服务对于工资的影响 ， 将取决于上述两种机制的净效应 。

本文在控制了一系列其他变量后发现 ， 人均道路面积与工资为负相关 ， 人均园林绿

地面积和人均病床数对工资的净影响为正 。

表 ３ 人均 ＧＤＰ 与就业密度 （
工具变量估计 ｝

（ １ ）（ ２ ）（ ３ ）（ ４ ）

变 量Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资

１ ３ ． ３ １００ ． ３４６
＊＊

０ ． ０ ８５０ ． ３ ５３
＂＊

．Ｉｎ房价
（ ７２ ． ９ ５０ ）（０ ． １ ５ ９ ）（０ ． １ ９ ２ ）（ ０ ． １ １ ６ ）

０ ． １ ５ ５

＊＊＊

０ ． １ ２ ９
＂＊

Ｉｎ 人均 ＧＤＰ

（ ０ ．０４００ ）（０ ．０ ３７ ２ ）

—

１ ． ８ ７４－

０ ． ０２ ９
＊＊－

０ ． ０００
－

０ ． ０２９
＊＊＊

Ｉｎ 就业密度
（ １０ ． ６ ５０ ）（０ ． ０ １ ２ ）（ ０ ． ０ １４ ）（ ０ ． ００６ ）

其他变量


未控制


未控制


ｍｉ



ｍｉ



省级哑变量控制控制控制控制

？７ ５？
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续表 ３

（ １ ）（ ２ ）（ ３ ）（ ４ ）

时间哑变量控制控制控制控制

观察值２ ７３４２７ １ ６２ ６９４２ ６８ ３

Ｒ
２０ ． ８７ ６０ ． ８ ７４０ ． ８７７

注 ： 系数下方括号内的值是标准误差 ，

＂＂

表示在 １％水平上显著 ，

＂

表示在 ５％水平上显著 ／表示在 １０％水

平上显著 。 回归 （ １ ） 的 Ｒ
２

缺失是因为 ＩＶ 回归 中 Ｒ
２

可能出现负值 ， 当出现负值时 ， ｓｔａｔａ不报告 。 ＩＶ 回归中

的 Ｒ
２

实际没有统计含义 ， 下同 。

这里看似较为
“

异常
”

的是 ， 就业密度对于工资的显著负影响 。 在表 ３ 中 ， 我

们报告在工资方程中控制不同变量之后 ， 同样以人均土地出让面积作为房价工具变

量的回归结果 。 当只控制房价和就业密度时 ， 就业密度对于工资的影响不显著 ； 当

加人人均 ＧＤＰ 之后 ， 就业密度对于工资的影响显著为负 ； 在控制其他城市特征的情

况下 ， 不控制人均 ＧＤＰ ， 则就业密度的系数又不再显著 。 由此可知 ， 就业密度的显

著性实际是由于控制了人均 ＧＤＰ 的结果 ， 这时 ， 更高的就业密度实际反映了相对于
一定劳动力需求有着更多的劳动力供给 ， 对工资产生向下的压力 ， 抵消了就业密度

更高带来更高的劳动生产率和工资水平的影响 。 这就是就业密度的系数看似
“

异常
”

背后的原因和经济学逻辑 。

表 ４ 房价推升工资 ： ２００３ 年前后的东部与中西部 （
工具变量估计 ）

＿—

东 部中西部
．

（ １ ）（ ２ ）
￣

（ ３ ）（ ４ ）

２００ １
—

２００ ３年２００４
—

２０ １ ０年２００ １
—

２００３年２００４
—

２０１ ０年
—

变 量

—

Ｉｎ 工资ｈ 工资
—

Ｉｎ 工资ｈ工资
．

一

０ ． ０３ ９０ ． ５ ８３

＂＊—

０ ． １ ６９
－

０ ． １ １８

Ｉｎ房价
（ ０ ．５４５ ）（ ０ ． １ ６２ ）（ ０ ． ７４２ ）（０ ． １４８ ）

观察值


２ ７ ３


６ ６ ８
４ ９７１２２ ７

Ｒ
２



０ ．７ ９２


０ ．７ ７ １



０ ． ６ １ ２


０ ．７ ９ ６


注 ： 系数下方括号内的值是标准误差／
＊＊

表示在 １％水平上显著 表示在 ５％水平上显著／表示在 １０％水平

上显著 。 以上回归及之后表格中的回归 ， 均已控制其他城市变量及地区和时间的固定效应 。 限于篇幅未报告 。

２００３ 年之后土地供给的空间配置发生了重大的逆转 ， 中西部相对于东部有了更

为充裕的土地供给 ， 具体表现为中西部的建设用地审批面积占全国之比 ， 从 ２００３ 年

开始逐渐提高 ， 以及东部与中西部的人均土地出让面积之比 ， 从 ２００３ 年开始逐年下

降 。 在表 ４ 中 ， 我们评估这一从 ２００３ 年开始 、 倾向中西部的土地政策 ， 对于房价和

工资之间关系所产生的影响 。 从表 ４ 的回归结果中可知 ，
２００３ 年之前 ， 在东部地区

房价对于工资的推动并不显著 ， 而在 ２００４ 年之后 ， 房价则显著推升了工资 。 同时在

中西部 ， 房价推升工资的效应始终不显著 。

２００３ 年之前和 ２００４ 年之后 ， 样本观察值有很大差异 ， 因此 ，
２００３ 年之前房价不

？７ ６？



偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的工资

显著推升工资 ， 可能是因为样本量较小导致的 。 为了更准确地反应拐点发生的年份及

产生的影响 ， 我们分别假设政策的拐点发生在 ２００２ 年底 、 ２００３ 年底和 ２００４ 年底 ， 在

表 ５ 中进一步做了三组对比 ， 并且每一组回归尽量在假设的政策拐点前后分别包括两

年样本 ， 以使前后两组回归的样本较为接近 。 表 ５ 为东部城市样本在拐点前后的情

况 ， 从中可以看出 ， 在包含 ２００３ 年及之前年份的回归 （ １ ） 和 （ ２ ） 中 ， 房价对于工资

的推升效应尚未显现。 而当以 ２００３ 年底为界时 ， 在回归 （４） 中房价显著推升了工资 。

当以 ２００４年底为界时 ， 回归 （ ５ ） 中房价的系数仍不显著 ， 但系数已经大于标准误差 ，

这可能是因为将存在房价推升工资的 ２００４ 年样本 ， 与政策拐点出现前的 ２００３ 年样本

放在了一起 。 而在回归 （ ６ ） 中 ，
２００５ 年之后也存在房价推升工资的效应 。 这说明 ，

２００３ 年底的确可以作为土地供给结构发生显著变化的拐点 。 我们对中西部城市样本也

做了类似的分析 ， 结果不论是在 ２００３ 年之前还是之后 ， 房价均没有显著推升工资 。
①

表 ｓ 东部房价推升工资 ： 假设政策变化在不同年份的对比 （
工具变量估计 ）

（ １ ）（ ２ ）（ ３ ）（ ４ ）（５ ）（ ６ ）

２００ １
—

２００２年２００３
—

２００４年２００２
—

２００３年２００４
—

２００ ５年２００３
—

２００４年２００ ５
—

２００６
年

变 量Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资

１ ． ５ ９ ６１ ． ０ ６ ７４ ． ７２４０ ． ９ ７２
＊

１ ． ０ ６ ７１ ． ５ １ ３
＂

Ｉｎ房价


（ ２ ． ６８７ ）（ ０ ． ９０６ ）（ １ ２ ． ６ ２０ ）（０ ． ５ ７ １ ）（ ０ ． ９０ ６ ）（ ０ ． ６ ９ ４ ）

观察值１ ９３１ ７９１ ９ ７１８０１ ７ ９２００

Ｒ
２０ ． ４２ ６０ ． ３ ９ ３０ ． ４ ２ ６

注 ： 系数下方括号内的值是标准误差 ，

＂＂

表示在 １％水平上显著 ，

＊＊

表示在 ５％水平上显著 ，

“

表示在 水

平上显著 。

（
二

） 沿海一中西部交界线两端城市子样本分析

使用工具变量法的难点在于 ， 如果所使用的工具变量与模型的遗漏变量相关 ，

那么工具变量估计的结果并不是一致的 。 为了尽量避免这种可能性出现 ， 我们对位

于东部与中西部交界线两边的城市②进行更细致的分析 （见图 ４ ） 。 东部与中西部分

界线两边的城市在地理位置 、 资源条件等未观察因素上较为接近 ， 但考虑到 ２００３ 年

① 限于篇 幅 ， 未报告 。

② 分界线 以 东 的城市共 ３８ 个 ， 包括 ： 抚顺 、 本溪 、 丹东 、 沈 阳 、 阜新 、 铁岭 、 朝 阳 、 邢

台 、 石家庄 、 保定 、 邯 郸 、 承德 、 张 家 口 、 泰 安 、 济 宁 、 聊城 、 菏 泽 、 南 京 、 无锡 、

徐州 、 常 州 、 淮 安 、 扬 州 、 宿 迁 、 杭州 、 湖 州 、 衢 州 、 三 明 、 龙 岩 、 南平 、 韶 关 、 湛

江 、 茂名 、 肇庆 、 梅州 、 河源 、 清远 、 云 浮 ； 界线 以 西 的城 市共 ３４ 个 ， 包括 ： 通化 、
．

四平 、 辽源 、 赤峰 、 通辽 、 乌 兰察布 、 晋 中 、 阳 泉 、 大 同 、 长 治 、 忻 州 、 开封 、 安 阳 、

新 乡 、 濮 阳 、 商 丘 、 芜 湖 、 蚌埠 、 马 鞍 山 、 黄 山 、 滁 州 、 宿 州 、 宣城 、 巢 湖 、 抚 州 、

赣州 、 上饶 、 鹰潭 、 郴州 、 永州 、 梧州 、 贺 州 、 北海 、 玉林 。

？７ ７？
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之后在土地供给政策上向 中西部的倾斜 ， 则这一倾向性的土地政策也应当在界线左

右的城市产生截然不同的影响 。 进一步的分析发现 ， 在东部也有一些省份在经济发

展水平和政策待遇上都更接近于中西部 。 辽宁因为属于东北老工业基地 ， 享受诸多

的政策优惠 ； 河北则在地理上和经济发展水平上都更接近中部地区 ， 而且是东部省

份中唯一的人 口流出省 。 具体分析界线两端城市的土地出让数据发现 （见表 ６ ） ， 界

线以东城市土地出让面积在界线两端城市土地出让面积中的 占 比 ， 在 ２００４
—

２０ １ ０ 年

显著低于 ２００ １
—

２ ００３ 年 ， 而属于辽宁 、 河北两省的界线 以东城市的土地出让占 比 ，

不仅在绝对数量上较高 ， 而且在 ２００４
—

２０ １ ０ 年期间反而比 ２００ １
—

２００３ 年期间更高 ，

这明显与界线以东城市的整体趋势相左 ， 从而说明 ２００ ３ 年之后 ， 中央在实行倾向 中

西部的土地分配的同时 ， 也对辽宁和河北两省给予了特殊照顾 。

？

？－ 广 卜

ｍ
图 ４ 东部与 中西部交界城市

注 ： 深色阴影表示的是东部省份中最靠西的城市 ， 淡色阴影表示的是中西部省份最靠东的城市 。

表 ６ 界线以东城市土地出让 占界线两边城市土地出让之 比

２００ １
—

２００ ３年２００４
—

２０ １ ０
年ｔ

值

界线以东城市０ ． ７ ９ １０ ． ７ ２８１ ． ８２４

除去辽宁 、 河北之外界线以东城市０ ． ６ １ ２０ ．５ ３４１ ． ６ ７ ７

辽宁 、 河北０ ． １ ７ ８０ ． １ ９ ４
－

０ ． ８９ ２

因此 ， 我们考虑在界线两端城市子样本的 回归 中删去辽宁 、 河北两省城市以及

与之相交界的 中西部城市 。 相应的 回归结果见表 ７
。 第 ２ 列 和第 ３ 列的结果显示 ，

在界线以东的东部城市房价显著地推升了工资 ， 平均而言 ， 房价每上升 １ 百分点 ，

？７８？



偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的 工资

工资提高 ０ ．６ 个百分点 。 而这一效应同样是发生在 ２００３ 年土地资源向 中西部倾斜 ，

导致东部地区土地供给相对紧缺之后 。 而界线以西的城市则与之前中西部城市样本

的回归结果一致 ， 均没有出现房价对于工资的推升作用 。

表 ７ 房价推升工资 ： 东部与中西部分界线两端的城市 （
工具变量估计 ）

２００ １
—

２０ １ ０年２００ １
—

２００ ３年２００４
—

２０ １０年

（ １ ）（ ２ ）（ ３）（ ４ ）（ ５ ）（ ６ ）

界线以东界线以西界线以东界线以西界线以东界线以西

变 量Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资

０ ． ６０ １

＊

１ ． ４５ ２１ ． １０６０ ． １ ４００ ． ３ ９ ６
＊—

０ ． ７４３

Ｉｎ
房价


（ ０ ． ３４０ ）（４ ． ８ ３８）（ １ ． ０３８ ）（ ０ ． ２０９ ）（ ０ ． ２ ３ ６ ）（ ０ ． ８ ８ １ ）

观察值２３ ７２ １ ９７ ２６ ８１ ６ ５１４ ７

Ｒ
２０ ． ８７８０ ． ６ ３ ５０ ． ５ ２ １０ ．７４８０ ． ８ ７４

注 ： 系数下方括号内 的值是标准误差 表示在 １％水平上显著广表示在 ５％水平上显著 ，

？

表示在 １０％水

平上显著 。

六 、 房价推动工资 ： 稳健性检验

（

－

） 使用不同工具变量的估计结果

为进一步考察基准回归结果的可靠性 ， 需用不同的工具变量进行稳健性检验 。

在之前的 回归 中 ， 我们使用上一年度 的人均土地 出让面积作为 当期房价的

工具变量 ， 但是潜在购房者可能会针对本年度 的土地 出让面积做 出理性预期 ，

当观察到某年土地供给减少时 ， 会预期下一年度房价将进一步上涨 ， 其理性决

策将是提前购房 ， 使得土地供给的减少在 当年就传导到房价上 。 因此 ， 我们尝

试使用当年的人均土地出让面积作为房价的工具变量 。 表 ８ 第一组的结果仍然

显示 ， 在全国层面房价对工资起到 了推升作用 ， 且这种效应主要来源于东部 ，

尤其是在 ２ ０ ０ ３ 年实行倾向 中西部的土地供应政策之后 ， 这一结果与基准 回归结

果完全一致 。

在基准回归中 ， 使用人均土地出让面积的本质是为了反映一个城市某年土地供

应状况 。 另一种反映这一状况的指标是某年土地出让面积占市辖区面积之比 ， 类似

于
“

地均
”

的概念 。 回归结果在表 ８ 的第二组中汇报 ， 其依然与基准回归高度一致 ：

东部城市尤其是在 ２００３ 年之后 ， 出现了房价显著推升工资的情形 。

此外 ， 在本文的基准回归中 ， 使用了人均土地供应的绝对数量作为房价的工具

变量 ， 并同时控制了地区和时间的固定效应 ， 因此从效果上看 ， 实际考察的就是土

地供应的相对变化所产生的影响 。 但为了进一步证实这一点 ， 我们使用相对工资
？７９？
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（某城市平均职工工资／全国城市平均职工工资 ） 和相对土地供给 （某城市人均土地

供应面积／全国城市人均土地供应面积 ） 重新进行相关回归 ， 结果在表 ８ 第三组 ， 回

归结果与基准回归的结果也是高度
一致的 。

表 ８ 房价推升工资 ： 改变工具变量的稳健性检验

（ １ ）（ ２ ）（ ３ ）（４ ）（ ５ ）（ ６ ）（ ７ ）

２００ １
—

２０１０年２００ １
—

２００３年２００４
—

２０ １ ０年

全样本东部中西部东部中西部东部中西部

变 量Ｉｎ 工资ｌ ｒｉ工资ｈ 工资Ｉｎ工资Ｉｎ工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资



第一组 ： 以 当期的人均土地出让面积作为房价的工具变量


０ ． １ ６０
＂
０ ． ５２２

＊ ＊＊一

０ ．１５ ７３ ． ０３ ９
－

０ ． ２ １ ９０ ． ６ ２ ８
＊＂

．

—
０ ． １ ３ ８

Ｉｎ房价


（ ０ ． ０ ７４ ）（ ０ ． １３８ ）（ ０ ． １ １ ９ ）（ １０ ． ９８０ ）（ ０ ． ８ ４９ ）（０ ． １ ５０ ）（ ０ ． １ １ ３ ）

观察值２６ ９ ３９ ６ ２１ ７ ３ １２ ９４５ ０３６ ６ ８１２ ２８

Ｒ
２０ ． ８９４０ ． ８ ５４０ ． ８６８０ ． ５８３０ ． ７ ５２０ ． ７ ９ ３

第二组 ： 以土地出让面积占市辖区面积之比作为房价的工具变量

０ ． ３ ８０
＂

０ ． ２ ３０
＊－

０ ． ０ ３９８ ． ０ ９ ６０ ． ０ １ ６０ ． ２８ ８
＂

０ ． １ １４

Ｉｎ 房价

（ ０ ． １ ５ ６ ）（ ０ ． １ ３０ ）（ ０ ． ４ ７０ ）（ １ ５２ ． ３００ ）（ ０ ． ３２ ９ ）（ ０ ． １ ３ １ ）（ ０ ． ２２０ ）

观察值２６ ８２９ ５ ９１ ７ ２３２ ９ １４９ ７６ ６８１ ２ ２ ６

Ｒ
２０ ． ８ ７ ３０ ． ９０３０ ．８ ７８０ ． ６ ７ ７０ ． ８ ５ ６０ ． ８ １ ３



第三组 ： 以相对工资为被解释变量 、 以相对土地供应为工具变量


０ ． ２８３
＊＊＊

０ ． ５４６
＊＂－

０ ． １ １ ７２ ． ３ ６０
－

０ ． ２０９０ ． ５ ９４
＊＊＂—

０ ． １ ２８

Ｉｎ 房价

（ ０ ． １ ０８ ）（ ０ ． １ ５４ ）（ ０ ． ２００ ）（ ５ ． ７３ ５ ）（ ０ ． ５４４ ）（ ０ ． １ ５ ９ ）（０ ． １４ １ ）

观察值２ ６８３９ ５ ９１ ７ ２４２ ９０４ ９ ７６ ６８１ ２ ２ ７

Ｒ
２０ ． ６ ３５０ ． ５ １ ２０ ． ４７８０ ． ５０００ ． ４ ９４０ ． ４７０

注 ： 系数下方括号内 的值是标准误差广表示在 １ ％水平上显著 ，

＊＊

表示在 ５％水平上显著 ，

？

表示在 １０％水

平上显著 。

（
二

） 考虑影响工资上涨的其他因素

借助于以上的回归结果和分析 ， 我们想说明 ，
２００ ３ 年之后倾向 中西部的土地政

策相应减少了东部的土地供给 ， 显著导致东部房价更快地上涨 ， 进而通过推高生活

成本助推了东部劳动力成本的快速上涨 。 尽管已经控制了很多控制变量 ， 并且使用

了工具变量加边界样本对比的方法 ， 我们仍然需要排除一些在 ２００３ 年前后发生变化

的其他因素对模型结果的干扰 。

１ ． 人均 ＧＤＰ 因素 。 假设在 ２００３ 年之后 ， 东部相 比 中西部有更快的人均 ＧＤＰ

增长 ， 则同样将看到东部工资上升更快 ， 同时通过收入效应使东部的房价也会经历

更快的上涨 。 这样 ， 本文建立的逻辑也会受到质疑 。 但 由于东部与中西部加总层面

？８０？



偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的 工资

的人均 ＧＤＰ数据不可得 ，
① 我们使用二三产业人均产出来替代 （二三产业人均产出

＝ 二三产业产值 ／二三产业从业人数 ） 。 结果发现 ， 东部与中西部的人均二三产业

产出之比恰恰在 ２００３ 年之后开始逐年下降 （见图 ５ ） ， 因此认为 ２００３ 年之后 ， 东部

经历更快人均 ＧＤＰ 增长的猜测并不成立 。 更重要的是 ， 我们已经在模型中控制了人

均 ＧＤＰ 这一变量 ， 因此
＿

， 我们看到的房价对于工资的影响是控制了人均 ＧＤＰ 之后

的偏效应 。

１ ‘ ８

｜



１

１ ．３
？

１ ，２
１

， ＞ Ｉ ｉｊ  ｉ ｉ ｉ

２００ １２００２２００３２００４２００５２００６２００７２００８２００９２０ １０（ 年 ）

图 ５ 东部与中西部二三产业人均产出之比

２ ？ 最低工资规定 。 自 ２００４ 年之后 ， 中 国加强了最低工资制度的执行 。
② 如果

相比中西部 ， 东部城市恰好在 ２００３ 年之后所规定的最低工资有更快的提高 ， 则同样

有可能使得东部工资在 ２００３ 年之后迅速上升 。 我们收集了本研究所使用的中 国 ２８６

个地级市历年最低工资 ， 发现不论是东部还是中西部 ， 在 ２００ １
—

２０ １０ 年的十年中都

大幅提高了最低工资标准 （见图 ６ ） ， 但东部与 中西部的平均最低工资之比是逐年下

降的 （见图 ７ ） 。 也就是说 ， 中西部城市的最低工资标准相对提高更快 。 同时如表 ９

所示 ， 当我们在回归中加人最低工资之后 ， 房价的系数几乎没有发生变化 ， 其显著

性也与基本的回归完全一致 。 表 ９ 第 ４ 列的 回归结果表明 ， 只有中西部城市的最低

工资显著推升了城市平均工资 。 这其实是好理解的 ， 因为最低工资如果有提升平均

① 《 中 国城市统计年鉴 》 提供 了 历年 的 户 籍人 口 数 ， 但无历年的 常住人 口 数据 ， 若 以 户 籍

人 口 推算人均 ＧＤＰ 显然是不恰 当 的 。

② ２００４ 年 １ 月 ， 劳动和社会保障部公布 的 《最低工资规定 》 自 ２００４ 年 ３ 月 １ 日 起严格执

行 ， 并要求各地对于最低工资标准每 两年 至少 调 整 一 次 。 之前 虽 有 《企业最低工资标

准 》 （ １ ９ ９ ３ 年 １ １ 月 ２４ 日 ） 的规定 ， 但基本没有被执行 ， 许 多地方长达 １ ０ 年未做调 整

或根本就没有设定最低工资 。

？８ １■
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工资的作用 ， 通常是因为最低工资与原先平均工资水平的差距本来就较小 。 但是 ，

最低工资规定的变化无法解释 ２００３ 年之后东部工资的快速上涨 。 我们的分析显示 ，

在控制了其他变量之后 ， 东部最低工资和职工工资水平甚至是负相关的 。 对此一个

可能的解释是 ， 最低工资的上升产生了其他不利于市场工资上升的机制 ， 如增加了

外来移民 ， 从而增加了劳动供给 ， 而这在模型中未加以控制 。

９００




１ ． ３５ １



８００＋？东部 ＋？

中西部

＾ ２００１ ． １ ５
－＼

１ ００

ｏ ｊ１＾ＩＩ ＩｔｓＩ１ ． １ ０ １ １ １ １ １ ‘ １ ‘

２００ １２００２２００３２００４２００５２００６２００７２００８２００９２０川 （ 年 ） ２００ １２００２２００３２００４２００５２００６２００７２００８２００９２０ １ ０（ 年 ）

图 ６ 东部与 中西部平均最低工资趋势图 ７ 东部与中西部平均最低工资之 比

表 ９ 控制最低工资对于工资的影响 （ 工具变量回归 ）

（ １ ）（ ２ ）（ ３ ）

全样本东部中西部

变 量Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资Ｉｎ 工资

０ ． ３ ５ ７
＊ ＊ ＊

０ ． ７ ３２
＊＊＊－

０ ． １ ３０

Ｉｎ 房价

（ ０ ． １ １ ３ ）（ ０ ． ２ ０６ ）（ ０ ． １ ６ ２ ）

０ ． ０４ ６—

０ ． ２６ ５
＊

０ ． １ ０ ８
＊＊＊

Ｉｎ 最低工资

（ ０ ． ０ ４ ３ ）（ ０ ． １４８ ）（ ０ ． ０３ ５ ）

观察值２ ６ ７８９ ５ ９１ ７ １ ９

Ｒ
２０ ． ８ ７ ６０ ． ７ ９ ７０ ． ８ ７ ０

注 ： 系数下方括号内的值是标准误差广
＂

表示在 １％水平上显著 ，

＿

表示在 ５％水平上显著 ／表示在 １ ０％水

平上显著 。

七 、 结论

２ ００３ 年以来 ， 房价与工资几乎同时开始加速上升 。 本文使用中国 ２ ８ ６ 个地级市

的数据研究房价和工资之间的关系 ， 使用工具变量加政策边界样本的方法识别其内

在机制 。 结果发现 ，
２００３ 年之后倾向 中西部的土地供给政策 ， 使得东部地区的土地

供给相对受限 ， 从而显著抬高了东部城市的房价 ， 并最终导致工资上升 ， 但这一效

应在中西部和 ２００３ 年之前尚未紧缩土地供应的东部均不显著 。 这一结果在中西部与

东部分界线两边城市的子样本回归中 ， 也依然是高度稳健的 。 同时 ， 我们排除了人

均 ＧＤＰ 、 最低工资的相对变化等可能影响估计结果的因素 。 我们的研究为理解 ２００ ３

？８ ２？



偏 向 中 西部 的土地供应如何推升 了 东部 的工资

年之后工资的快速上涨 ， 提供了来 自 于劳动力市场之外的新视角 ， 同时本文的研究

评估了倾向于中西部的土地供给政策所造成的影响 。

对于工资上涨不同原因的判断 ， 既关系到对人 口红利和发展阶段的理解 ， 也关

系到国家宏观、 区域 、 产业政策的制定 。 我们的实证研究发现 ，
２００３ 年之后东部快

速上升的房价显著地推升了工资 ， 背后的重要原因则是 ２００３ 年之后中央政府在供地

政策上向中西部的倾斜 。 当企业在面对高企的工资时 ， 其理性选择将是更多使用资

本来替代劳动 ， 并进行产业升级 。 但由高房价所推升的高工资背后 ， 实际并没有劳

动生产率的同步提高为支撑 ， 这将导致东部地区过度的资本深化和过快的产业升级

脱离了中西部及全国农村仍然有大量过剩劳动力 的现状 ， 最终将危害中 国经济的整

体竞争力 ， 甚至导致部分企业迁移至其他国家 。

中央政府在供地政策上向 中西部的倾斜 ， 意在支持欠发达地区的发展 ， 但这影

响了东部地区的竞争力和整体的资源配置效率 ， 同时也造成中西部土地利用效率的

明显恶化 。
① 近期 ， 国土资源部出 台 的 《关于强化管控落实最严格耕地保护制度的

通知 》 ， 要求
“

加强年度用地计划与规划的衔接 ， 逐步减少新增建设用地计划指标 ，

重点控制东部地区特别是京津冀 、 长三角 、 珠三角三大城市群建设用地规模
”

。 这也

就意味着 ， 未来东部地区的土地供给将更加紧张 。 根据本文的研究 ， 这将使得东部

地区的工资继续被以房价为代表的生活成本所抬高 ， 从而进一步影响这些最具活力

地区的经济竞争力 。 中共中央 、 国务院在 ２０ １４ 年 ３ 月公布的 《 国家新型城镇化规划

２０１４
—

２０２０ 》 提出 ， 要
“

探索实行城镇建设用地增加规模与吸纳农业转移人 口落户

数量挂钩政策
”

。 也就是说 ， 建设用地指标的配置要与人 口流动的方向一致起来 ， 这

是
“

使市场在资源配置中起决定性作用和更好发挥政府作用
”

的正确方向 。

〔责任编辑 ： 梁 华 责任编 审 ： 许建康〕

① 参见陆铭 ： 《 空 间 的 力 量 ： 地理 、 政治 与城市发展 》 。

？８３？
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