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内容提要 ： 本 文 基于 １ ９９９ 年 至 ２０ １ １ 年 中 国 ２８ １ 个地级 市 土地 出 让 面 板数据进行 实

证分析 ， 发现土地 出 让具有 随 省 级 党代会 的 召 开 时 间 而 变 化 的 政 治 周 期 性 。 具体表 现 为 ，

党 代会 召 开前 一年 ，
土地 出 让 面 积 下 降 约 ８ ．７％

； 党 代 会 召 开 后 一年 ，
土地 出 让 面 积 增 加

约 １ ０ ． １ ％ 。 土地 出 让 收入也 呈 现相 同 的 政 治 周 期 性 特 征 。 这个 结 果在 控 制 了 官 员 个人

特征 等 变 量 后 仍 然 十 分稳健 。 本 文 的 分析还 显 示 ， 官 员
一 上任 有 冲 动 大 量 出 让土地 ， 但是

没有 证据表 明 离任前会减 少 土地 出 让 。 原 因 是 党 代会 的 政 治 周 期 与 官 员 更 替 并 不 等 同 ，

党代会是 可 以 预 期 的 政 治 事件 ， 利 益 相 关 方 会做 出 反 应 ， 从 而 对土地 出 让产 生 一定程度 的

扭 曲 。

关键词 ： 土地 出 让 政 治 周 期 官 员 更替

一

、 引 言

土地作为稀缺性资源 ，是经济发展的基本生产要素 。 在 中 国 的土地出让制度下 ， 中央和省级政

府并不直接掌握土地 ，地级市政府则垄断了土地供应一级市场 ， 可 以单方面制定土地补偿标准 ， 实

施强制征地 ，充当着经营者和管理者的双重角色 。

近年来 ，伴随着城市化进程 ，
全国土地出让面积从 １ ９９９ 年的 ４ ． ５ 万公顷增长到 ２０ １ ３ 年的 ３６ ． ７

万公顷 。 土地 出让收人在 ２００８ 年 以后迅猛攀升 ，
２０ １ ３ 年 已突破 ４ ．１ 万亿元 ， 相 当于当年 中 国 ＧＤＰ

的 ７ ．２５％ 、预算 内财政收入的 ３ ２％ 。

“

土地财政
”

、

“

高房价
”

等 由 土地 出让带来 的一系列经济社会

问题引起了各界的高度关注 。 为 了约束地方政府土地出让行为 ， 中央政府颁布 了多项规定？
，但政

策效果并不 明显 。 地方政府为什么热衷于 出 让土地 ？ 如何用经济学来解释地方政府 的
“

卖地 冲

动
”

，背后 的制度原因究竟是什么 ？

巳有文献从财税激励和政治晋升激励两个角度对上述现象进行 了解释 。 许多研究指 出 ，
１ ９９４

年分税制改革后 ， 中央政府财权上收 、事权下放 ，导致地方政府财政收人捉襟见肘 、收支缺 口扩大 ，

因此只能选择出让土地获得预算外收入 ， 是
“

无奈之举
＂

（ 卢洪友等 ，

２０ １ １
） 。 另外一部分研究则认

为 ， 官员晋升的政治激励更为重要 。 在 以 ＧＤＰ 为考核指标的
“

晋升锦标赛
＂

中 ，地方官员具有
“

竞

争冲动
”

，希望在竞争 中脱颖而 出 。 因此 ， 他们 以土地作为政策工具 ， 进行基础设施建设 、招商引
‘

资 、促进经济增长 （ 张五常 ，

２００８
） 。

本文将沿袭晋升激励 的思路 ，从政治经济学角度考察省党代会前后城市土地出让的变化 ，并探

讨背后的影响机制 。 之所以把五年一次的党代会作为政治周期 ， 是因 为官员 的任免在法定程序上

是通过人民代表大会和党员大会或党委常委会实现的 ，但真正的人事任免权却在上级党组织手中 。

因此 ，党代会是可以预期 的政治事件 ， 是官员集 中调整 的关键性时间 ， 是政治系统人事上 的
“

重洗
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管理学院 。 本文系
“

第十四届 中 国青年经济学者论坛
”

人选论文 。 作者感谢 国家 自 然科学基金青年项 目 （ 项 目 批准号 ：
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① 比如 ，从 ２００７ 年起 ，要求土地 出让金全额纳人预算管理 ，接受 同级人大监督 。

８ ８
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”

。 对于地市级官员来说 ，省级党代会可视为外生 的周期性激励 。 官 员 有激励对财政经济等方

面进行干预 ，实施有利于 自 身仕途发展的行为 。

一些研究发现地方的经济波动 、财政收人波动具有

周期性 ， 而这种周期性与党代会 的政治周期具有显著 的关 系 （
Ｔａｏ

，
２００３

； 李猛 、沈坤 荣 ，
２０ １ ０

；
Ｌ ｉ

，

２０ １ １
；梅冬州等 ，

２０ １ ４
） 。 地方政府是土地一级供应市场的垄断者 ， 对土地 出 让掌握着 自 由 裁量权 。

面对着党代会带来的政治不确定性 以及晋升机会时 ，官员会做出 的一系列反应行为 ，从而对土地 出

让产生影响 。

本文首先建立了一个理论模型 ，分析了党代会召开通过哪些机制影响土地 出让 。 在此基础上 ，

利用时间跨度为 １ ９９９
一

２０ １ １ 年 ，涵盖 ２８ １ 个地级市的面板数据 ，建立实证模型 。 实证结果表 明 ， 国

有土地出让面积和收人都呈现党代会周期性 ， 具体表现为与基期？相 比 ， 党代会前一年 ，城市土地

出让面积明显缩减 ，下降约 ８ ．７％； 而党代会后一年 ， 土地 出让面积迅速攀升 ， 高 出 约 １ ０ ．１ ％ 。 此结

论在不同模型设定下都十分稳健 。 控制 了官员更换 、个人特征因素后 ，
土地 出让的政治周期性特征

仍然十分明显 。

土地 出让在省党代会召开前减少 ， 召开之后增加 ， 呈现政治周期性 ， 我们认为可 以从 以 下方面

进行解释 ：首先 ，党代会召开前夕 ，政治不确定性较高 ， 土地出让带来的财税收人和经济增长效应往

往具有滞后性 ， 官员降低对未来收益的估值 ，从而减少土地 出让 。 党代会 召 开之后 ， 随着政治不确

定性减弱 ，地方官员 又投身于
“

晋升锦标赛
”

中 ，大量出让土地 ， 进行招商引 资 ， 促进经济增长 ， 为 自

己 的晋升道路积累政绩 、获取优势 。 第二 ，从土地的需求方来看 ， 用地企业在党代会之前也面临着

政治的不确定性 ，从而减少拿地 ，直到这种政治不确定性消失 。 第三 ，
土地 出让要征用农地 ，损害农

民利益 ， 引发土地纠纷和群体性事件 。 出 于
“

维稳
”

的需求在党代会召开前会减少土地 出 让 ， 党代

会召开之后会恢复 。 第 四 ， 土地 出让往往伴随着利益输送 、贪污腐败 、钱权交易 。 省级党代会 召 开

前 ， 为 了营造 良好的会议氛围和沟通 民意 ，上级政府加大贪腐打击力度 ， 加强对地方官员 的 审查和

监督 。 官员最优的选择就是减少土地 出让 ，降低
“

出事
”

的风险 。

与之前的研究相 比 ， 本文的贡献主要体现在 以下几个方面 ： 首先 ， 细致 区分 了党代会 的周期 和

官员更换的周期 ，丰富 了研究土地 出让行为的政治经济学文献 ；其次 ，从地级市层面的数据 出发 ，验

证了土地 出让的政治周期性 ， 为今后有关土地 出让的研究提供一个新 的视角 ；最后 ， 深人剖析党代

会影响土地 出让的机制 ，揭示土地出让波动的制度性根源 。 全文共分为五个部分 ：第二部分为文献

综述 ；第三部分为理论模型 ；第 四部分为实证检验与结果解释 ； 第五部分为结论 。

二 、 文献综述

（

一

） 土地出让文献

在 中 国 的土地 出让制度下 ， 地级市政府垄断了 土地供应一级市场 ， 既是经营者 ，
又是管理者 。

政府征用土地后转让使用权 ，是招商引 资 、发展辖区经济不可或缺的生产要素 。 现有文献对地方政

府土地出让行为的激励机制的解释集中在财税激励和政治晋升激励两个方面 。

１ ９９４ 年分税制和 ２００２ 年所得税分享改革 ，财权和事权不匹配的压力迫使地方政府转 向增加

预算外的收人 。 地方政府通过低价从农 民手中征地 ，转化为建设用地后将使用权 出让给用地单位 ，

获取 中间 的价差 。 由于土地出让金在财政预算 以外 ， 中央政府无法事前知晓和事后监管 ，透明度较

低 ， 自 由度较大 ，是地方政府倚重的资金来源 。 虽然 ２００６ 年底 ， 国 务 院 出 台相关规定②要求土地 出

① 根据后文的模型设置 ，基期是党代会召开后的第二年 。

② 《 国务院关于加强土地调控有关问题的通知 》 （ 国发 【
２００６

丨
３ １ 号 ） 和 《 规范 国有土地使用权 出 让 收支管理 的通 知 》 （ 国 办

发 【
２００６

】
１ ００ 号 ） 。

８９
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让收支纳入地方基金预算管理 ，但是缺乏有效的监督制度 ，政策并没有得到严格 的执行 。 因此 ，
土

地 出让金一路高速增长 ，成为名 副其实的
“

第二财政
”

。 除 了一次性 的土地 出 让收人 以外 ， 地方政

府还能增加与土地出让相关的直接税收和间接税收 。 直接税收包括契税 、土地增值税 、城镇土地使

用税 、房产税和耕地 占用税 ，这五项税收大致 占地方本级收人 的 １ ５％（ 管清友 、彭薇 ，
２０ １ １

） 。 伴随

着后续的工业企业进驻 以及房地产业 、建筑业的兴起 ，还会带来增值税 、营业税等间接税收 。 因此 ，

一些文献认为财税激励是地方政府大量 出 让土地 的动 因 （ 周 飞舟 ，
２００６

； 曹广忠等 ，
２００７

； 孙秀林 、

周飞舟 ，
２０ １ ３

） 。

财政缺 口并不能完全解释地方政府的土地 出让行为 ， 因为地方政府完全可 以量人为 出 。 另
一

部分文献则从政治晋升激励角 度对此进行解释 。 在 中 国 ， 官员 的政治激励不在于赢取选票 ， 而是获

得上级政府的认可和提拔 ，考核标准与辖 区 内 ＧＤＰ 显著相关 （
ＬｉａｎｄＺｈｏｕ

，２００５ ） ，从而地方官员

为 了增长而竞争 ，进行
“

晋升锦标赛
”

（ 周黎安 ，
２００７

） 。 土地作为地方政府垄断的生产要素 ， 自 然成

为官员促进经济增长 、参与晋升锦标赛 的筹码 。

一方面为 了招商引 资 ， 不惜零地价或者负地价大量

低价协议出让土地 （ 陶然等 ，
２００７

） ，纷纷建立新城区 、 开发 区和工业 园 区 ； 另
一方面 以招 、拍 、挂市

场化的方式高价出让房地产用地 ， 得到高额的土地 出 让金 ， 投人到基础设施建设 。

“

吃饭靠财政 ，

建设靠土地
”

就是这种现象的生动写照 。

（
二

）政治经济周期文献

与本文较为相关的是政治经济周期性的文献 。 国外大量的研究利用 民主 国家的选举和政党轮

替来解释经济周期 （
Ｎｏｒｄｈａｕ ｓ

，１ ９７５
；Ｈ ｉｂｂｓ

，１ ９７７
；Ａ ｌｅｓ ｉｎａ

，
１ ９８７

；
Ｒｏｇｏ

ｆｆａｎｄＳ ｉｂｅｒｔ
，１ ９８８

；Ｒｏｇ
ｏｆｆ

，

１ ９９０
） 。 在选举的年份 ，政治家会采取

一些扩张性的政策 （ 如减少税收 、增加转移支付等 ） 以赢得选

民 的支持 ；
选举过后 ， 往往又实施紧缩性的政策 ，从而形成了经济周期 。

我 国和西方政党交替执政不 同 ， 但也存在政治经济周期 。 在党政两条线的管理体制下 ，各级党

委领导政府开展工作 ，实际上掌握着对下级官员 的人事任免权 。 党代会每五年召开一次 ，不仅是党

政一把手会有调整 ，较低级别的官员也会经历大规模的人事变动 。

一部分文献用党代会作为刻 画

政治经济周期 的重大事件 。
Ｔａｏ

（
２００３

） 发现 ，

１ ９８７ 年之后 ， 中央党代会召 开次年总 固定资产投资增

长率会迅速上升 。 梅冬州等 （
２０ １ ４

） 的研究表明 ， 中 国 的经济波动与 中 央党代会密切相关 ， 周黎安

等 （
２０ １ ３

）分析 了行业资源错配与省级党代会政治周期 的关系 。 既然经济和投资波动会受到党代

会周期的影响 ，作为地区建设的生产要素
——土地 自 然也存在政治周期性 。 据我们所知 ，

还没有文

献从党代会周期角度来研究政府土地出让行为 。

另一部分文献则关注地方官员 的人事变动 ，从官员更替和个人特质来研究政府行为的周期性 。

除了定期 召开的党代会 ，地方政府官员在其他年份也会 出 现经常性的更替 。 因此 ，很大一部分文献

从官员更替的角度来研究政治周期引发的经济周期 。 徐现祥等 （
２００７

） 研究发现 ， 省长省委书记交

流对于地方经济有积极影响 。 张军和高远 （
２００７

） 也发现官员交流有利于辖区经济增长 ， 同时发现

地方官员经济增长绩效在任期 内呈现倒 Ｕ 形 。 王贤彬等 （
２０ １ ０

） 的研究表明地方官员更替倾 向 于

推高全国 总体的投资增长率 。 张莉等 （
２０ １ ３

） 则是从官员 更替和个人特征 因 素来研究土地 出让行

为 ，并用政企合谋的观点进行解释 。

值得注意的是 ， 在普选制 的 国家 ， 官员主要通过政治选举进行更替 ，而且任期 固定 ， 因此选举和

政党轮换的周期基本等同于官员更换周期 。 但是 ，在 中 国两者并不等同 ，从党代会召开来刻画政治

经济周期和从官员更替来刻画政治经济周期存在较大差别 。 官员 对党代会召开有准确 的预期 ， 清

楚知道党代会的召开会伴随着人事上 的变动 ，从而产生规律的周期性决策行为 。 相 比之下 ， 除了任

期 已满 ，官员对 自 己 和其他官员在非党代会年份的调动的预期能力没有党代会的预期准确和强烈 。

这种非党代会的调动通常十分突然 ，背后夹杂着错综复杂 的原 因 。 因此 ，党代会和调任这两个事件

９０





２０ １ ５ 年第 ２ 期

对官员决策行为 的影响是不 同 的 。 如果单从官员更替和任期角度 出发 ， 官员最大化任期 内 的绩效 ，

是存在一定 的 问题 。 因为官员 的任期并不十分确定 ， 只 能刚上任 时候立刻
“

发力
”

， 很难对离任前

的行为做出 短期反应 。 另外 ， 官员更替只能研究市委书记和市长的影 响 ，而党代会召 开的政治周期

可 以刻画整个政治系统人事变化 ，这里涉及到 的官员变动不只是市委书记 、市长 ，
还有主管土地 、基

建 、重大项 目 的副市长 、 国 土局局长 、发改委主任等官员 。 当然 ， 我们承认党政
“
一把手

”

的决定性

作用 ， 但也不能忽略直接管理土地 出让的领导的影响 。

据我们所知 ，本研究是首次从党代会周期 的角度 ， 并与官员 激励相结合 ， 综合探讨城市土地 出

让的制度性根源 。

三 、 理论模型

（

一

） 基本模型

我们建立一个简单的理论模型 ，模型 中刻画官员政治晋升激励 、土地 出 让特征等 因 素 ， 对党代

会召 开如何影 响官员 土地 出让行为进行分析和讨论 。

１ ． 出 让土地的动态优化问题

考虑官员关于土地 出让的最优选择问题 。 借鉴 Ｌｉ ｃｈ ｔｅｎｂｅｒ
ｇ
＆Ｄ ｉｎ

ｇ （
２００９

） 的模型 ，
土地 出让的

影响具有滞后作用 ，体现在土地 出让将增加下一期 的生产性土地存量 。 在 ｉ 期 ，
已 出让土地 的存量

为 Ｘ
，

， 为官员带来收益 ：

ｙ
，
＝ＡＺ

，（
１

）

其中 ＞１ ＞ ０ 为常数 。 这一收益可 以看作土地 出让后续引 致的税收收人 以及招商引资 、兴办工业园等

的经济价值 。 官员决定在 ｆ 期 出让土地 ｉ
， ，但是 出让土地需要支付成本 ， 包括征地成本 、政治上人

事调整导致的隐性成本 。 我们把成本函数记做 Ｃ
（
ｉ

， ） ，且 Ｃ
＇

（
？

）＞ ０
，
Ｃ
＂

（
？

）＞ ０ 。 到 ｉ＋１ 期 ，
已 出

让土地存量为 ：

＝Ｘ
．

＋ Ｌ
，（

２
）

把官员从生产性土地存量 尤 获得的价值记为 Ｋ
（
Ｚ

，
） ，则 ：

以 Ｚ
， ）＝

－ Ｃ
（
Ｌ

， ）＋ ＾Ｆ （
Ｚ

Ｉ ＋ ， ） ｜（
３

）

其中 ，
０ ＜

；

８ ＜ １ 。 于是 ，
土地 出让的动态优化 问题就是官员 在预算约束方程 （

１
） 下 ， 通过选择 Ｌ

，
， 最

大化 （
３

） 式 。

当晋升机会和 ＧＤＰ 增长率显著相关的背景下 ，试图谋求更大晋升机会的官员将通过土地 出让

获得最大的经济收益 ，从而在晋升锦标赛中积累足够的政绩 。 于是 ，土地出让 的动态优化问题就是

官员在预算约束方程 （
１

）下 ，通过选择 Ｉ
，

，最大化 （
３

） 式 。 由 于 ０ ＞ ０
，
此动态优化问题是一个无限

期 的问题 。

２ ． 党代会周期 的引 人

由 于存在政治不确定性 ，未来 的收益对于官员来说是不确定的 ， 因此可 以把 （
３

） 式 中参数 办 看

作官员对未来政治环境的评价 。 越小 ，
意味着官员对未来收益的评价越低 ，这是 由 于 自 身离任或

政治环境发生变化的可能性高导致的 。 我们认为 ， 党代会的周期性使官员 的 发生改变 。 不失一

般性 ，我们用 炉 、＃ 和 广 分别表示上次党代会召 开后初期 、两次党代会 中期 和下次党代会召 开前

期三个时期官员 对未来政治环境的预期 ， 满足 ＃
＞

１
３

＇

＞＃ 。 党代会召 开后初期 ，不确定性较低 ， 临

近召开党代会 ，不确定性增加 。

３ ．土地 出让周期

求解官员 的动态最优化问题 ，得到 Ｅｕ ｌｅｒ 方程 ：

Ｃ
＇

（
Ｌ

ｔ ）．

［
Ｃ

＇

（
Ｌ

， ＋ １
）＋ ／１

］

９ １
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其中 ，
ｉ＝ ０

，
１

，

２
。 等式左边表示在 ｉ 期 出让土地的边际成本 ，等式右边表示边际收益 。

利用 Ｅｕ ｌｅｒ 方程 ，我们可以求解稳态水平 。 分别用 １
°

、
广 和 ｉ

２

表示上次党代会召开后初期 、两

次党代会中期和下次党代会召 开前期三个时期的土地 出让数量 ，可得 ：

Ｃ
＇

（
￡

＂

）
＝
卢

。

（
１＋

Ｗ

）．
Ａ（

４
）

Ｃ
＇

（
Ｌ

［

）＝
＂

１

（
１＋

／
？

２

。

＋

１

／ｙ ）．
Ａ（

５
）

ｃ
２＝

Ｐ＼ １ ＾
°

＋

／／
）

． Ａ（
６

）

ｉ－ ＂Ｗ

由Ｃ
＂

（
？

）＞ ０和 广
＞

／

３

＇

＞
ｊ

８
２

，容易证明Ｌ
０

＞ Ｌ
ｌ

＞ Ｌ＼

可 以看到 ，官员对未来政治环境不确定性的评价依赖于距离党代会召开的时间 ，这将影响官员

出让土地的决策 。 具体而言 ，在上次党代会召开后 的初期 ，政治环境相对稳定 ， 官员倾 向 于多 出让

土地 ，
以便于下一期获得收益 ；

而在下次党代会召开前期 ，官员 离任或政治环境发生改变的可能性

增加 ， 官员很可能无法在下一期获得出让土地带来的收益 ， 因此会减少土地 出让 。 党代会的周期性

决定 了 出让土地的周期性 。

（
二

）模型的拓展①

１ ． 审查

上文模型 中 ， 出让土地的实际成本 函数形式上是不变 的 ，但是 ， 出让土地的成本可能也会表现

出周期性 。 比如 ，加强对官员 的审查 、加大对贪污腐败 的打击可能会显著影响 出让土地 的实际成

本 。 为此 ，我们设定 出让土地的实际成本 Ｃ
（
ｉ

，
） 为 ：

Ｃ
｛
Ｌ

ｔ
）＝ｙ

？

ｃ
（
Ｉ

，
）

其中 ，ｙ ＞ ０
，
Ｃ

＇

（
？

）＞ ０
，
ｃ

＂

（
？

）＞ ０ ，
ｉ
＝ ０

，
ｌ

，
２

。 党代会召开前 ， 为了 营造 良好的会议氛围和沟通 民意 ，

上级政府往往加大对地方官员 的审查和监督 ，增加 了 出让土地的风险 。 基于此 ，假设 ＜ ７

２

。

这一设定下 ，重新求解官员 的动态最优化问题 ，此时 上升 ， 审查和监督机制增强 了党代

会对土地出让周期性的影响 。

２ ． 投资

为突 出政治不确定性的作用 ，
上面的模型 中并没有引人资本和劳动等其他生产要素 。 事实上 ，

根据 Ｔａｏ （
２００３

） 等的研究 ，投资也表现 出 政治周期性 。 为此 ， 我们进一步在生产 函数 中 引 入资本 ，

考察资本和土地存在互补性的情况下 ，党代会召开对土地 出让的影响 。

用 尺
，
和 ／

，
分别表示资本存量和投资 ，用 Ｓ 表示资本折旧率 。 （

１
）式重新设定为 ：

（
７

）

这一生产函数意味着土地和资本具有完全互补性 。

官员 出让土地的动态最优化问题变为 ：

Ｖ
（
Ｘ

，
，
Ｋ

，
）＝ｍａｘ

ｔｊ
ｒ

，
－ Ｃ

（
Ｌ

，
）
－

／
，
＋，

＾
， ＋ １ ） ｜（

８
）

其 中 ，、 ，

＝
（

１－ Ｓ ）
Ｋ

，

－

Ｉ
ｌ
０

求解结果发现 ： 平衡增长路径下 ，

＝ ＆ ， （
４

）

一

（
６

）式仍然成立 ，并且对于所有 ｉ
， 有

由 于资本和土地在生产过程中 的互补性 ，投资和土地出让也是互补关系 ，使得二者都表现出政治周

期性 。 但是 ，
土地 出让的政治周期性并不是投资导致的 ，

而是政治环境的不确定性导致的 。 如果我

们设定 沒 为常数 ，则投资和土地 出让的政治周期性将消失 。

① 此部分求解过程省略 ，感兴趣的读者可 以索取 。

９２
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四 、 计量模型与数据

（

一

）计量模型

本文将采用 １ ９９９ 年至 ２０ １ １ 年 ２８ １ 个城市 的面板数据 ， 考察省级党代会 的 召 开对土地 出让面

积的影响 ，基本的计量模型设定如下 ：

＼ｎ ｌａｎｄ
ｔ ｌ

＝ａ
０＋ａ ｘ

ＰＰＣｐｒｅ２
ａ＋ａ ２

ＰＰＣｐｒｅ ＼
ｕ

＋ａ
３
ＰＰＣ

ｕ

＋ａ
４ 

ＰＰＣｐｏｓ ｔ ｌ
 ｌ ｔ＋Ｘ ｔｆｉ

＋
仏＋ａ ５

ｔｒｅｎｄ
ｌ＋ｅ ｕ（

９
）

其中 ，
１ １１仏 ／＾为地级市 ｉ 在 ｔ 年 国有土地 出 让总面积对数值 。

ＰＰＣｐｒｅ２
ｌｔ

、
ＰＰＣｐｒｅ ｌ

“ 、
ＰＰＣ

ｉ ｔ
ｍＰＰＣｐｏｓｔ ｌ

 ｔ ｌ

是四个虚拟变量 ，用于刻画省党代会 （
Ｐｒｏｖｉｎｃ ｉａｌＰａｒｔ

ｙ
Ｃｏｎ

ｇ
ｒｅｓｓ

） 的影响 。 如果省党代会在 当年召开 ，

ＰＰＣ
， ，
＝ １

，否则取 ０
； 省党代会在未来两年召开 ，

尸ＰＣｐｒｅ２
？
＝ １

， 否则取 ０
； 省党代会在未来一年召开 ，

ＰＰＣｗ ｌ
， ，
＝ １

，否则取 ０
；省党代会在去年召开 ，

＝ １
，否则取 ０ 。 总是

一组可能影响土地 出让

面积的控制变量 ，包括社会经济变量和官员特征变量 。 社会经济变量有 ： （
１

）经济发展水平 ，用上一年

人均实际 ＧＤＰ 的对数值反映 ； （
２

） 财政收支压力 ，用上一年地方一般预算 内支 出 与收入的 比值来表

示 ； （
３

）投资需求 ，用 固定资产投资 占地区 ＧＤＰ 的 比重来衡量。 投资需求越旺盛 ，建设 固定资产的用

地会越多 ； （
４

）城镇住房需求 ，用城镇单位就业人员平均工资的对数值来衡量 。 城镇居民平均工资越

高 ，对住宅用地需求较旺盛 ，会影响 国有土地出让的面积 （ 邵挺和袁志刚 ，
２０ １ ０

） ；（
５

）人 口 密度 ，衡量人

口分布情况 ，控制人 口 因素对土地出让的影响 ； （
６

）地方政府招商引 资动机 ，用实际利用外资的对数值

来衡量 ； （
７

） 基础配套设施建设 ，使用年末实有铺装道路面积的对数值反映 。 官员个人特征的变量包

括 ： （
１

）年龄 ； （
２

）学历 ，本科以下 ，取 １
；本科取 ２

；硕士取 ３
；博士取 ４

，是
一个序数的数列 ； （

３
）任期 ，按照在

职的实际任期计算 。 代表城市固定效应 ，用以控制各城市不被观察到的 、不依时间变化的差异性。 为

了控制时间效应 ，我们引人了时间趋势 ＆Ｗ
，
。
？
？是随机扰动项 ，假定期望值为零 ， 无序列相关 。

（
二

）数据来源与描述性统计

本文地级市政府 出让国有土地的数据 ，来源于 《 中 国 国 土资源年鉴 》和 《 中 国 国土资源统计年

鉴 》 。 关于地级市的社会经济数据 ， 主要来源于 《 中 国城市年鉴 》 ， 其 中财政收支的数据有所缺失 ，

我们用 《全国地市县财政统计资料 》 的数据进行增补 。 表 １ 给 出 了 国有土地 出 让和城市社会经济

变量的描述性统计 。

表 １主 要 变 量描述性统计

变 量 名观察值 ｜

标 准 差
｜

最 小值最 大值

̄

国 有 土地 出 让 面 积 （
公 顷 ）３ ５６５５６４ ． ２９７９４ ． ４３

—

０ ．１ ２９０８６ ． ８４
“

国 有 土地 出 让 总 收入 （ 万 元 ）３ ５６４
—

３６７０６４
—

２６６３０７ ８２ ． ７４
￣

１ ． ３３ ｅ ＋ ０８
—

人 均 实 际ＧＤＰ （ 元 ）３ ５ ３８７９３２ ． ８ ３９８ １ ６
￣

８０９ ．１ ６１ ３５３９７ ． ４

财 政 收 支 压 力３ ５５２


２
＾０


Ｌ ６８


０６８


１ ８ ． ４０

固 定 资 产 投 资 占ＧＤＰ比３５ ３７


０ ． ４５３９２ ． ８４３ ９ ． ４９２０４３ ． ６０

城镇 单位就 业 人 员 平 均 工 资 （ 元 ）３５ ３ ３


１ ８３３９１ １ ５５ ６ ．８２
￣

９ ． ８ １３２０６２６

人口 密度 （ 人／平 方公 里 ）３５４０４ １ ３ ． ９２３５９ ．６７
＾

７


１ １ ５６４

实 际 利 用 外 资 （ 万 美 元 ）３４２８
＿

３３４０４ ． ５２
￣

７８２２２ ． ０５０
—

１ １ ０ １ ２０８
“

年 末 实 有铺 装道路 面 积 （ 万平 方 来 ）３５ ３ ３９２０ ． ２９１ ２ １ ２ ． ０３０１ ２５９７

注 ：人均 ＧＤＰ 按照 １ ９９０ 年不变价折算成实际值 。 为 了数据的直观清晰 ， 本表 中 的数据均没有进行对数转换 。 在实证检验 中 ，

国有土地出 让面积和总收入 、人均实际 ＧＤＰ
、城镇单位就业人员平均工资 、人 口 密度 、实际利用外 资 以及年末实有铺装道路面积将

采用对数形式 。

① 为 了考察省党代会的影响 ， 年份效应没有在 回归模型 中控制 。 原因 在于如果在 回 归模 型 中 同 时放人省党代会虚拟变量

和年份虚拟变量 ，我们无法 区分省党代会的影响 。 因此 ，模型控制时间趋势 ， 而没有像通常情况下控制年份虚拟变量 。

９３
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省党代会和市级官员 的数据 ， 主要来 自 于互联网 。 我们收集了省级党代会召开的时间 ，省级党

代会一般分两批召开 ，

１ ０
—

１ ２ 月 （
１ ３ 个省 ） 和次年 ４

一

６ 月 （
１ ３ 个省 ） 。

１ ９９９
—

２０ １ １ 年之间有 ２
—

３

届省党代会 ：
２００ １ 

—

２００２ 年 、
２００６

—

２００７ 年 ，前一批的 １ ３ 个省在 ２０ １ １ 年末也召 开 了党代会。 表 ２

报告 了省党代会与官员更换的频率分布表 。 从表中可 以发现 ，市委书记和市长在省级党代会 召开

当年进行更换的分别 占总样本的 ２９ ．１ ％ 和 ２９ ． ２％
，所 占 比例最高 。 这揭示 了省级党代会召 开 的确

会带来市级官员人事变动 ，但是党代会的效应并不是完全等同于市委书记和市长的更换 ，说明如果

仅从市委书记 、市长的更替来刻画政治周期性会存在一定的偏误 ，而党代会召开的政治周期性会从
一定程度上反映党政领导班子换届 的影响 。

表 ２省 党 代会 与 官 员 更换 频 率分布

市 委 书 记市 长

频 数频 率 （
％

）频 数频 率 （
％

）

省 党 代会 召 开 前 两年１ ６５２０ ． ９１ ９３２ １ ． ６

省 党代会 召 开 前 一年９８１ ２ ． ４１ ３ ３１ ４ ． ９

省 党 代 会 召 开 当 年２２９２９ ．１２６ １２９ ． ２

省 党 代 会 召 开 后 一 年１ ２０１ ５ ． ２１ ３９１ ５ ． ５

省 党 代 会 召 开 后 两年丨 ７６２２ ． ３１ ６９１ ８ ． ９

加 总７８ ８１ ００ ． ０８９５１ ００ ． ０

那么 ， 如果是在党代会前一两年上任的市委书记和市长 ，是否意味着党代会召开时他们的位置

相对稳定 ， 不会产生变化呢 ？ 我们对官员 的样本进行了更为仔细的分析 ，发现在党代会召开前两年

之内上任的市委书记在党代会年份进行更换的 比例达到 ２０ ． ３％， 而在党代会召开前两年之 内上任

的市长在党代会年份进行更换的 比例达到 ２４ ． １％ 。 这说明党代会的预期 冲击非常普遍 ， 并不能认

为党代会前两年 内上任的官员 不受党代会召开的影响 。

本文地级市官员 的数据主要来 自 新华 网和相关政府 网站 ，包括市委书记和市长的个人特征 ， 如

年龄 、学历 、任职信息等 。 考虑到官员更换当年对应着两任官员 的情况 ，本文参考王 贤彬和徐现祥

（
２００８

） 等的方法 ， 根据上任的 月 份计算任期 ，
以 当年任职时间超过 ６ 个月 的作为在任样本 。

？

表 ３ 是市委书记和市长个人特征的描述性统计 。 市委书记和市长 的平均任期在 ２ ．７ 年左右 ，

说明地市级官员更换频繁 ，大部分在一个任期 内职务有所变动 。 这进一步说明 了 与五年一次的党

代会相 比 ， 官员职务变动较难预期 ，经常任期不满就会被上级党委调动 。

表 ３官 员 个人特征描述性 统 计

变 量 名观察值均 值标 准 差最 小值最 大 值

市 委 书 记 年 龄３４４９５ １ ． ７ ８３ ． ９４３８６３

市 委 书 记 学 历３ ３９２２ ． ６７０ ． ７７１４

市 委 书 记 任 期３ ５５６２ ． ８０１ ． ７００１ １

市长 年 龄３４３ １４９ ． ７８４ ． １ ３３６６０

市长 学 历３ ３９０２ ． ７ １０ ． ８ １１４

市长 任 期３５２５２ ． ５２１ ． ５ ３０１ ２

① 对于任职时 间各 为 ６ 个月 的两任官员 ，取任职在前的官员作 为在职样本 。
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五 、 实证结果

（

一“

） 基本 回 归结果

我们首先生成时间趋势变量 ｔｒｅｎｄ
， 然后将各城市各年 的土地 出让面积对 ｔｒｅｎｄ 做 简单 回 归 ， 得

到 的残差项 即是去除时 间 趋势后土地 出让面积 。

将 ２００ １ 年 、
２００２ 年召开党代会作为第一个政治周期 ；

２００６ 年 、
２００７ 年 召 开党代会作为第二个

政治周期 ；
２０ １ １ 年 召 开党代会作为第三个政治周期 。 图 １ 描述 了 去趋势后 的 土地 出 让面积的周 期

性波动情况 。 由 于 ２００８ 年受到金融危机的影响 ， 土地 出让面积大幅下降 ，违反时间趋势 。 因此 ， 为

了直观显示总体周期性效果 ，在计算第三个周期 的土地 出让平均水平时剔除 了２００７ 年召开党代会

的城市 。
？ 从 图 中可 以看 出 ， 每次党代会召 开前城市平均土地 出让面积会呈现下降 的趋势 ，党代会

之后 ，
土地 出让大幅增加 ， 基本呈现周期性的波动 。

２００ １（２００２）２００６（２００７）２０ １ １

２５０
卜 ： ！ ：

城 丨 丨＞

車

２０°
－ ｉ ｉ／ ：

？
ｉ ｉ／ ！

Ｓ１ ００
．

 ：ＯＡ／ Ｉ

Ｓ
：

／
＾

ｖｖｆＸ ／ ｌ

Ｉ

＂

５０ ＼ ；＼Ｊ ＼

一

 １ ００Ｉ！ＩＩＩ
Ｉ

ＩＩＩ

Ｉ



—

２－

１０＋ １—

２－

１０＋ １—

２－

１０

图 １土地 出 让面积 的政治周期

注 ：三条虚线标识党代会召 开时间 ｃ

为 了进一步考察土地 出让的政治周期性 ， 我们按照计量模型做实证检验 。 表 ４ 是本文实证研

究 的 主要结果 。 表 ４ 中 （
１

）

一

（
４

） 列 的被解释变量都为 国有土地 出让面积对数 ， 分别采用随机效应

模型和 固定效应模 型 进行估计 。 （
３

） 、 （
４

） 列进 一 步控 制 了 市委 书 记 和 市 长 更换 的 虚 拟变量 。

Ｈ ａｕｓｍａｎ 检验拒绝 了 随机效应与 固定效应无差异 的零假设 ， 因此我们 主要接受 固定效应模型 的估

计结果 。 第 （
４

） 列是本文的基本 回归模型 。

在控制 了其它有可能影响土地出让面积的 因 素之后 ，省党代会召 开对城市土地 出让具有稳定并

且显著的影响 。 具体表现为 ：党代会前一年 ， 国有土地 出让面积明显缩减 ， 下降约 ８ ． ７％（ ｅ

＿ ａ °９ １

－
１

） ，

党代会后一年 ，
土地 出让面积迅速攀升 ，增加约 １ ０ ．ｌ ％

（
ｅ

° ＋ °９６
－

１
） 。 城市土地 出让面积与省党代会

的 召开具有密切关系 ， 呈现政治周期性 ，
而这种政治周期性并不会 因 为控制官员更换 的虚拟变量而

消失 。 市委书记和市长变更的估计系数都为 负 ， 在 １ ０％ 的水平上并不显著 ， 表 明控制 住党代会召

开 的周期性后 ， 官员 变更对土地 出让面积没有显著 的影响 。 这与前文的论述相 同 ， 证明党代会召开

与官员 更换有一定 的相关性 ， 但不完全等 同 。

作为稳健性检验 ， 第 （
５
） 列 我 们把样本 限定 在 ２００４

—

２００９ 年 的 以 招 、拍 、挂 出 让 的 土地 ，
主要

出于两方面的考虑 ：第一 ，

２００２ 年 国土资源部规定经营性用地必须通过
“

招拍挂
”

等方式 向社会公

① 与后文的实证模型相对应 ，这里关注的是党代会召开后一年 的土地 出 让 面积波动情况 ，
２００８ 年是 ２００７ 年 召开 党代会 的

后一年 ， 因此剔除 了２００７ 年召 开党代会 的城市样本 。

９ ５
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开 出让？ ， 到 ２００４ 年历史性遗 留 问题基本处理完毕 ， 经营性用地完全执行
“

招拍挂
”

的市场化 出让

方式 ；第二 ，
２００４ 年到 ２００９ 年 刚好包含一个完整 的地方党代会周期 ， 地方党代会集 中 在 ２００６

—

２００７ 年召开 ，我们的数据集可 以覆盖党代会前两年和后两年 。 从结果发现 ，
虽然只有一个党代会

的周期 ，样本量也下降了一半 ，招拍挂土地出让面积与党代会周期关系也十分明显 。 除 了党代会召

开 当年估计系数变成显著为负 以外 ，党代会召开前两年 、前一年和后一年虚拟变量的 回归结果与全

样本 回归 的结果保持一致 。

其余控制变量方面 ，投资需求对土地 出让面积有显著的正 向影响 ，这说明 了具有较高投资需求

的城市 ，用作 固定资产建设的土地会更多 。 这也验证了前文模型 中投资和土地 出让互补性的假设 。

控制 了投资需求后 ，土地出让仍然表现出政治周期性 ，与模型结论一致 。 这也说明 了影响土地出让

的关键性因素是政治上的不确定性 ，而不是资本和土地的互补性 。 在所有的 回归 中 ，
上一年财政收

支压力 的系数都不显著 ，从一定程度上说明 了分税制导致的财政收支缺 口并不能很好解释地方政

府土地 出让的背后逻辑 。

表 ４土地 出 让 与 党代会周 期

被 解释 变 量土地 出 让 总 面 积招 拍 挂 土地 出 让 总 面 积

１ ９９９
—

２０ １ １样本２００４
—

２００９样本

（
１

）⑵（
３

）（
４

）（
５

）



ＲＥＦＥＲＥＦＥＦＥ

－

０ ． ０６９
＊

－ ０ ． ０５７－

０ ． ０７６
’

－ ０ ． ０６２－ ０ ． ０３ ３

党 代会 前 两年
（
０ ． ０４０ ）（ ０ ． ０３ ８ ）（

０ ． ０４０ ）（ ０ ． ０３ ８ ）（ ０ ． ０４０
）

－

０ ． １ ０ １

…
－

０ ． ０８９
”

－ ０ ． １ ０４

…

－ ０ ． ０９ １

＊ ＊

－

０ ．１ ５ ３

＊＂

党 代会 前 一 年，、，、

（
０ ． ０３５

）（
０ ． ０３５

）（ ０ ． ０３５ ）（
０ ． ０３６

）（ ０ ． ０５２
）

０ ． ０３４０ ． ０５５０ ． ０３４０ ． ０５５－

０ ． １ ２３
“

（
０ ．０３ ３

）（
０ ．０３４

）（ ０ ．０３ ３
）（

０ ．０３４
）（ ０ ．０４８

）

０ ． ０８５

？”

０ ． ０９９

…

０ ． ０８０

…

０ ． ０９６

…

０ ． ０６６

＊

ｔ 代 会 后
■

— 年
（
０ ． ０３ １

）（
０ ． ０３ ２ ）（ ０ ． ０３ １

）（ ０ ． ０３２
）（

０ ． ０４０
）

上 一年 人 均０ ． １４４
．

－

０ ． １ ３４０ ．１４５

＊
－

０ ． １ ３ １－

０ ． ０３９

实 际ＧＤＰ（ ０ ． ０７７
）（ ０ ．１ ９８ ）（

０ ． ０７ ８ ）（
０ ．１ ９９ ）（ ０ ． ２ １ ２

）

上 一年 财 政－

０ ． ００９０ ． ０２４－

０ ． ００９０ ． ０２４－

０ ． ０６２

收 支压 力（ ０ ． ０３２
）（

０ ． ０３ ８
）（

０ ． ０３２
）（

０ ． ０３９
）（

０ ． ０４３ ）

０ ． ７ １ １

…

０ ． ７６６

…

０ ． ７０３

…

０ ． ７５９

…

０ ． ４４０

“

投 资 需 求
（
０ ．１ ２７

）（ ０ ． １ ４ １
）（

０ ． １ ２７
）（

０ ． １ ４２
）（

０ ． １ ８９ ）

０ ．１０６０ ． ０５ １０ ．１ ０７０ ． ０５ ２０ ． ０５６

城镇 住 房 需 求
（ ０ ．０８４ ）（

０ ．０８０ ）（
０ ．０８４

）（ ０ ．０８０ ）（
０ ．５ ３５ ）

０ ． ０９５

＊
－

０ ． ０７００ ． ０９４

＊
－

０ ． ０７０－

０ ． ０７６

人 口 密 度
（
０ ．０５ ５

）（
０ ．０８６

）（
０ ．０５ ５ ）（

０ ．０８７
）（

０ ．０７ １
）

０ ．１ ３４

…

０ ．０６９０ ．１ ３４

？“

０ ．０６９
－

０ ．０２５

实 际 利 用 外 资，

（ ０ ． ０２０ ）（
０ ． ０２２

）（ ０ ． ０２０ ）（
０ ． ０２２

）（
０ ． ０２９

）

基础 配 套０ ． ３０３

…

０ ．１ １ ２０ ． ３０４

…

０ ． １ １ ２０ ．１７７

…

设 施 建 设


（ ０ ．０７０ ）



（ ０ ．０９６
）



（
０ ．０７０

）



（
０ ．０９７

）



（ ０ ．０６０ ）

① 参见 《招拍挂 出让 国有土地使用权规定 》 （ 国土资源部 １ １ 号文 ，
２００２

） 。

９６





２０ １ ５年第 ２期

续 表 ４



被 解释 变 量土地 出 让 总 面 积招 拍 挂 土地 出 让 总 面 积

１ ９９９
—

２０ １ １样本２００４
—

２００９样 本

（
１

） ｜⑵ ｜（
３

） ｜（ ４ ）（ ５ ）

ＲＥＦＥＲＥＦＥＦＥ

－

０ ． ０２９－ ０ ． ０２８－

０ ． ０５９

书 记 更换
（
０ ． ０３０ ）（

０ ． ０３０
）（ ０ ． ０３ ８ ）

－

０ ． ０ １ １－ ０ ． ００５－

０ ． ０５２

市 长 更 换
（
０ ． ０３ １

）（ ０ ． ０３ ２
）（ ０ ． ０３ ５ ）

－

１ ． ０２４４ ． ０８２
＂

－

１ ． ０２ １４ ． ０６８
＂

２ ． ３ ３ １

截 距 项
（ ０ ．９ １ ９ ）（

１ ． ９８０ ）（ ０ ． ９２ １ ）（ １ ． ９８３
）（

４ ． ４４４ ）

．城 市 效 应控 制控 制控 制

时 间 趋 势控 制控 制控 制控 制控 制

Ｎ３０３９３０３９３０３９３０３９１ ５２９

Ｒ
２

０ ． ４９２０ ． ５０４０ ． ４９３０ ． ５０４０ ． ５ １ ６

注 ：
ＲＥ 和 ＦＥ 分别表示随机效应 和 固定效应 。 括号 内 为城市层 面聚类 （

ｃ ｌｕｓ ｔｅｒ
） 稳健标准误 。

…

、

“

、

？

分别 表示在 １ ％
、
５％ 和

１ ０％ 的水平上显著 。

（
二 ）稳健性检验

通过前面的计量分析 ，本文发现
“

党代会召 开前一年 ， 土地 出让面积显著下 降 ； 党代会召 开后

一年 ， 土地 出让面积显著增加
”

的周期性特征 。 下面将对该结果进行稳健性检验 。 首先改变 因 变

量的形式再对基本模型进行 回归 ； 然后考察金融危机是否对结果产生影 响 ； 接着考虑官员 特征 ， 进

一步识别土地 出 让的政治周期性 。

１ ． 被解释变量

在前文 ，我们采用的因变量为土地 出让总面积的对数值和土地 出让总收入的对数值 ，
反映了土

地出让的绝对规模 。 我们还分别用土地 出让面积 占城市区域 国土面积 （ 公顷／百平方公里 ） 以及土

地 出 让总收人 占财政收人 比例 （
％

）
？作为被解释变量 ，反映了土地 出让面积和收入的相对规模 ，结

果发现不改变前文的基本结论 。
②

２ ． 金融危机的影响

由于 ２００８ 年金融危机 ， 土地出让面积和总收人呈现大幅下降 。 为 了捕获金融危机的影响 ，从

而更好识别土地出让的政治周期性 ，我们 引人代表 ２００８ 年 的虚拟变量 ｄ０８
。 表 ５ 第 （

１
） 列复制 了

表 ４ 第 （
４

） 列 的基本 回 归模 型 ， 第 （
２

） 列 引 人 了ｄ０８ 以及 ｄ０８ 和党代会后一年 的交乘项 。 从表 ５

起 ，我们 只汇报固定效应模型的结果 。
？ 我们发现 ，控制 了２００８ 年的影响后 ，党代会前两年的估计

系数为 － ０ ． ０９８
，在 ５％ 的水平上显著 。 这意味着与基期相 比 ， 党代会前两年土地 出 让面积会下降

约 ９ ．３％
，表 明党代会召开带来 的不确定预期 冲击在前两年就显现 。 党代会前一年和后一年 的估

计系数绝对值都有所增大 ，更加显著 。 控制住金融危机的 冲击后 ， 土地 出让面积的政治周期性更加

明显 。

① 两个变量都是取对数值 。

② 篇幅所限 ，结果并未汇报 ，感兴趣的读者可 向作者索取 。

③ 原因在于 ： 第一 ， 城市间 的差异很大 ， 固定效应模型可 以控制住不 随时间改变 的个体效应 ； 第二 ，
Ｈａｕｓｍａｎ 检验均显著地

支持固定效应模型 ； 第三 ， 固定效应模型和随机效应模型 的估计结果都是一致 的 ， 随机效应模 型 只是增强模型估计 的有效性 。 如

果 回归 系数在固定效应模型下显著 ，那么在随机效应模型中仍然保持显著性 ，而且还会增强 。

９７



余靖雯等 ：政治周期与地方政府土地 出让行为

我们把国有土地出让总收人作为第 （
３

） 、 （
４

） 列模型的被解释变量 ， 同时考虑 ２００８ 年金融危机

的影响 。 结果显示 ，党代会前两年 ，
土地 出让总收人已经开始下降 ， 随着党代会的临近 ，下降的幅度

更大 ，并且在 １ ％ 的水平上显著 。 而党代会召开后一年 ，
土地 出让总收入也有所上升 ，但是在 １ ０％

水平上并不显著 ， 只有控制住 ２００８ 年影响后 的第 （
４

） 列 ， 才在 １０％ 的水平上显著 。 与土地 出让面

积相 比 ，
土地 出让总收人的波动受党代会影响更大 。

表 ５引 入 ２００８ 年金 融 危机后 的 土地 出 让 的 政 治 周 期 性

土地 出 让 总 面 积土地 出 让 总 收入

被 解释 变 量




（
１

）



（
２

）



（
３

）



（
４

）

、
－ ０ ． ０６２－

０ ． ０９８

？ ？

－

０ ．１ ６２
＊＂

－

０ ． ２２７

…

ＭＬ＃（ ０ ． ０４
）（

０ ． ０４
）（

０ ． ０４
）（

０ ． ０５
）

－ ０ ． ０９ １

＂

－

０ ． １ ３２

…

－

０ ． ２８ １

＂ ＃

－ ０ ． ３５ ３

…

（
０ ． ０４

）（
０ ． ０４ ）（ ０ ． ０４

）（
０ ． ０５

）

０ ． ０５５－

０ ． ０００－

０ ． ０８２

＇

－

０ ． １ ７２

？“

Ａ．

自 年
（
０ ． ０３ ）（

０ ． ０４
）（ ０ ． ０４

）（ ０ ． ０５ ）

０ ． ０９６

…

０ ． １ ９５

…

０ ． ０２７０ ． １ １ ３

＇

党 代 会 后
？

一年
（ ０ ． ０３

）（
０ ． ０４

）（
０ ． ０４

）（ ０ ． ０６
）

－ ０ ． ３ ８７

？“

－ ０ ． ５６３
…

ｄ０８

（
０ ．０７

）（ ０ ．０７ ）

－

０ ． ２ １ ７

＊ ＊

－

０ ．１ １ ５

ｄ０８＊ 党代会后 一 年
（
０ ．１０

）（
０ ． １ １

）

－ ０ ． ０２８０ ． ００９０ ． ０ １ ２０ ． ０５９

书 记 更 换
（
０ ． ０３ ）（

０ ． ０３ ）（ ０ ． ０４
）（ ０ ． ０４

）

－

０ ． ００５０ ． ０ １ ５－

０ ． ０７２
＊
－

０ ． ０４７

市长 更换
（
０ ． ０３

）（
０ ． ０３ ）（

０ ． ０４ ）（
０ ． ０４

）

４ ． ０６８

＂

３ ． ６８９

＊

９ ． ５ １ ０

＊ ＊ ＂

９ ． ０ １ ６

＂ ＊

截 距 项
（

１ ． ９ ８
）（

１ ． ９８ ）（
２ ． ７ １

）（
２ ． ６９ ）

其 它 社会 经 济 变 量


ｎ ｕ


ｍｉ

＾控 制

城 市 效 应


ｍｉ



控 制

时 间 趋 势控 制


ｎ ｕ


控 制

Ｎ３０３９３０３９３ ０３ ８３０３ ８

Ｒ
２０ ． ５０４０ ． ５２３０ ． ７０５０ ． ７ １ ５

注 ：采用 固定效应模型估计 。 括号 内为城市层 面聚类 （
ｃｌｕｓｔｅｒ

） 稳健标 准误 。

…

、

“

、

？

分别表示在 １％ 、 ５％ 和 １ ０％ 的水平上显

著 。 其它社会经济变量包括表 ４ 第 （ ４ ） 列基本 回归模型的控制变量 ：上一年人均实际 ＧＤＰ 、上一年财政收支压力 、投资需求 、城镇

住房需求 、人 口密度 、实际利用外资 、基础配套设施建设 。 下 同 。

３ ． 官员特征与更换的影响

（
１

）官员总体特征

与 以往文献进行对 比 ，我们加人了 官员 特征 因 素 （ 年龄 、学历和任期 ） 作为控制变量 。 表 ６ 中

第 （
１

） 列是基本回归模型 ，第 （
２

） 列控制 了 市委书记特征 ， 第 （
３

） 列控制市长特征 ， 第 （
４

） 列 同时控

市委书记和市长的特征 。 结果表明 ， 党代会召开前一年 、后一年估计系数的大小和显著性水平基本

维持不变 ，
土地出让面积的政治周期性具有很强 的稳健性 。

官员特征 的估计系数在所有模型 中均不显著 ，说明 了党政
“
一把手

”

的特征不足以解释土地出

９８

＊
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让的波动 。 只有在第 （
２

） 列 中 ，市委书记更换的估计系数在 ５％ 水平上显著为负 ， 说 明 如果某一年

更换了市委书记 ， 当年的土地 出让面积会显著下降 。 而市长更换没有对土地 出让产生负 向显著的

影响 。 这个结果也从侧面说明 ， 虽然市委书记和市长分别是党政的长官 ，但在行政级别和政治排序

上 ，市委书记在市长之上 ，市委书记更换对土地 出让产生影响更大 。

表 ６考虑 官 员 特征 后 土地 出 让 面 积 与 党 代会周 期

国 有 土地 出 让 面 积
被解释 变 量


＾ ＾



１

 



００


（
２

）



（
３ ）



（
４

）

－

０ ．０６２－

０ ．０５５－

０ ．０４３－

０ ．０４５

党代 会前 两年
（ ０ ． ０４

）（
０ ． ０４ ）（

０ ． ０４
）（ ０ ． ０４

）

－

０ ．０９ １

＂

－ ０ ．０８９
＂

－

０ ．０８ １

“

－

０ ． ０８３
“

党 代 会 前 一年



（
０ ． ０４

）

（
０ ． ０４

）（
０ ． ０４ ）（

０ ． ０４
）

０ ． ０５ ５０ ．０５ ８
‘

０ ．０６ １

＊

０ ．０６２

＊

党 代 会 当 年
（
０ ． ０３

）（
０ ． ０３

）（
０ ． ０３ ）（

０ ． ０４
）

０ ． ０９６
＂ ＊

０ ． ０ ８４

…

０ ． ０９４

…

０ ． ０８５
”

党 代 会 后 一 年
（ ０ ． ０３ ）（

０ ． ０３
）（ ０ ． ０３ ）（

０ ． ０３
）

－

０ ． ０２８－

０ ． ０５ １

“

－

０ ． ０４８

书 记 更 换
（
０ ． ０３ ）（

０ ． ０２ ）（
０ ． ０３

）

０ ．００６０ ．００５

书 记年 龄
（
０ ． ０ １

）（ ０ ． ０ １
）

０ ． ０２６０ ． ０ １ ８

书 记 学 历
（
０ ． ０３ ）（

０ ． ０３
）

－ ０ ． ０ １ ０－

０ ． ０ １ ０

书 记 任 期
（ ０ ． ０ １

）（
０ ． ０ １

）

－

０ ． ００５－

０ ． ０２２－

０ ． ００５

市Ｈ换（
０ ． ０３ ）（ ０ ． ０３

）（
０ ． ０３

）

０ ．００ １０ ．００４

市长 年 龄
（ ０ ． ０ １ ）（

０ ． ０ １
）

－

０ ． ０２ １－

０ ． ０２０

市 长 学 历
（
０ ． ０３ ）（

０ ． ０３ ）

－

０ ． ００３－

０ ．００３

市长 任 期，、、

（ ０ ． ０ １ ）（ ０ ． ０ １
）

４ ． ０６８

＂

３ ． ５８６

＇

３ ． ６３９

？

３ ． １４８

截 距 项
（

１ ． ９８ ）（
２ ． ０７

）（
２ ．１ ０ ）（

２ ． ２０
）

其 它 社会 经 济 变量


ｗ ｍ


ｍｉ



ｎ ｍ


控 制

城 市 效 应控 制 控 制控 制

时 间 趋势


ｍ


ｍｉ



控 制

Ｎ３０３９２９２３２９４ １２８４５

Ｒ
２

０ ． ５０４０ ． ４９００ ． ４９ １０ ． ４８０

（
２

） 官员年龄与城市级别

自 从 中央颁布领导干部强制退休规定①以来 ， 官员 年龄对晋升可能性具有负 向影 响 。 晋升机

① 参见 中共中 央颁布的 《关于建立老干部退休制度 的决定 》 。

９９
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会随着年龄增加 、接近退休年龄而大幅度降低 。 达到正式退休年龄之前 ，地方官员事实上还存在着
“

退居二线
”

的年龄 ，而
“

退居二线
”

的年龄 因官员级别而有所不同 。 样本 的数据分析发现 ， 大部分

地级市官员晋升的最大年龄 出 现在 ５５ 岁 ， 超过 ５５ 岁 后官员 多调任人大或政协等地任职 ， 退居二

线 。 对于接近
“

退休
”

年龄的官员来讲 ，政治生涯基本终结 ， 他们对去 向 的预期能力较强 ，晋升激励

也较弱 。 那么 ，党代会召开前土地出让的减少是 由 于
“

退休
”

官员 的行为造成的吗 ？ 本文删除接近
“

退休
”

的官员子样本 ，仅对年龄小于等于 ５５ 岁 的官员 样本进行 回 归 ，
证实我们 的观点 。 表 ７ 第

（
１

）列是删除了市委书记年龄大于 ５５ 岁 的样本 ， 第 （
２

） 列是删除 了市长年龄大于 ５５ 岁 的样本 ，第

（
３

）列仅保留市委书记和市长年龄均小于等于 ５５ 岁 的样本 。 与表 ５ 第 （
４

） 列基本 回归模型的结果对

照 ，发现党代会带来的政治不确定性冲击对土地出让的削减影响变大 ，体现为党代会前一年的估计系

数在 － ０ ．１ 左右 。 这说明 了排除了
“

５５ 岁 天花板现象
”

的影响后 ，
土地出让的政治周期性仍然存在 。

在表 ７ 第 （
４

） 列 中 ， 我们还删除 了 副 省级城市 的样本 ， 仅对普通城市样本进行 回 归 。 原 因在

于 ，副省级城市的官员行政级别较高 ，受到上级较多关注 。 被重用的官员往往会安排在关键地方历

练一番 ，让其有治理地方这样
“

块块部 门
”

的经验作为提升 的政治资本 。 因此
， 相对于普通城市来

说 ， 副省级城市的官员安排会体现 中央某些特定用意和意图 。 在排除副省级城市样本的影响后 ，我

们发现土地出让的政治周期性更为明显 。

表 ７子样本 ： 区 分 官 员 年龄 与 城 市 级别 的 回 归 结果



国 有 土地 出 让 面 积


子样本 １
：子样本 ２

：子样本 ３
：^

子样水 ４ －

被解释 变 量市 委 书 记 年龄 小 于市长 年龄 小 于两 人 年 龄 同 时 小 于
Ｔ＿

普 通城 市
等 于 ５ ５ 岁等 于 ５５ 岁等 于 ５ ５ 岁

（
４

）



（ Ｕ


（
２

）



（
３

）



－ ０ ． ０８ １

＊

－ ０ ． ０８６
＂

－

０ ． １ ０ １

＂

－

０ ． ０８０
＂

党 代 会 前 两 年
（ ０ ． ０４２ ）（

０ ． ０４０ ）（
０ ． ０４５ ）（

０ ． ０３ ８
）

＿

０ ． ０９４
＂

－

０ ． １ ０７

…

－

０ ．１ ０８
”

－

０ ． １ ０８

…

党代 会 前 一 年、

（
０ ． ０４３ ）（ ０ ． ０３ ９

）（ ０ ． ０４７ ）（ ０ ． ０３７
）

０ ． ０４３０ ． ０５４０ ． ０４５０ ． ０２５

ｆｔ 代会 肖 年
（
０ ． ０４ １

）（
０ ． ０３７

）（
０ ． ０４５ ）（ ０ ． ０３４ ）

０ ．０７３

？

０ ．０７７

“

０ ．０６ １０ ．０８６

？“

党 代 会 后 一 年，、

（
０ ． ０３７

）（
０ ． ０３４ ）（ ０ ． ０４０

）（
０ ． ０３３ ）

－

０ ．０７ １

＂
－

０ ．０２４－

０ ．０６７

？

－

０ ．０３ ３

书 记 更 换
（
０ ．０３５ ）（

０ ．０３４ ）（ ０ ．０４０ ）（
０ ．０３２ ）

０ ． ０３０－ ０ ． ０２００ ． ００９－

０ ． ００２

市 长 更 换
（ ０ ．０３５ ）（

０ ．０３５ ）（
０ ．０３ ９ ）（ ０ ．０３ ３

）

４ ． ７０８
＇

３ ． ７３ １

＇

４ ． ６２９

＊

４ ． ３ ３４
＂

截 距 项
（
２ ． ４３９ ）（

２ ．１ ５ ６ ）（
２ ． ７０２ ）（

１ ． ９５９
）

其 它 社会 经 济 变 量控 制控 制控 制控 制

城 市效 应控 制控 制控 制控 制

时 间 趋势


ｍｉ



控 制


控 制控 制

Ｎ２４２３２７０９２ １ ７ ７２８６３

Ｒ
２０ ． ４８００ ． ４９５０ ． ４７４０ ． ５２ １

１ ００

ｙ
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（
３

） 官员更换

官员一上任后有 出让大量土地 的动机 ，
以便土地 出让带来 的经济效应可 以在任期 内显现 出来 。

而他们对非党代会年份的职位调动预期能力较小 ，在土地出让方面难以做出及时调整 。 因此 ，我们从

官员更换的角度来验证我们的猜想 。 我们发现 ，
无论是市委书记还是市长 ， 上任后第一年都会显著地

增加土地出让 。 具体来看 ，书记上任后第一年 ，土地出让面积增加 ７ ． ８％
（

ｅ

°°７５
－

ｌ
） 。 市长上任后第一

年 ，土地出让面积增加 ５ ． ５％（ ｅ

° ＿ °５４
－

１
） 。 我们并没有发现官员在更换前一年出让土地的冲动会下降 。

（
三

） 党代会召 开与土地 出让 ：进一步解释

土地 出让在省党代会召开前减少 ， 召 开之后增加 ， 呈现政治周期性 。 结合上面 的分析 ， 我们进

行归纳与总结 ，认为原 因有 以下几个方面 ：

第一 ，党代会召 开前夕 ，政治不确定性较高 ，从而影响 了土地 出让利益相关方的行为 。 从官员

的角 度来看 ， 党代会召开存在政治不确定的预期 冲击 ， 降低 了他们对土地出让带来的未来收益的估

值 ，从而减少土地 出让 。 党代会召 开之后 ， 地方官员 又投人到
“

晋升锦标赛
”

中 ， 大量 出让土地 、招

商引 资 、促进地区经济增长 ， 为 自 己 的晋升道路积累政绩 。 土地 出让带来 的经济效应具有滞后性 ，

新上任 的官员会立 即大量 出让土地 ， 力争在任期 内有所表现 ， 以 免
“

前任种树 ， 后任乘凉
”

。 从土地

的需求方来看 ，用地企业在党代会之前面临着政治 的不确定性 ， 担心政治环境及政策产生变化 ，从

而会减少拿地 ， 直到这种不确定性消失 。 Ｊｕ ｌ ｉｏ＆Ｙｏｏｋ
（
２０ １ ２

） 的跨 国研究也表 明 ， 由 于政府官员 的

选举结果存在不确定性 ，企业在选举年份会降低投资 ，在非选举年份会恢复正常 。 此外 ，
土地征用

和 出让还涉及到审批等一系列 的流程和手续 。 党代会意味着官员 人事变动 的可能性 ， 与土地 出让

相关的办事人员 可能会降低行政效率 ， 从而导致出让的土地在党代会召开前下降 ， 召开后增加 。

第二 ，党代会召开前夕土地 出让潜在风险成本上升 。 潜在 的风险成本包括征地成本和土地贪

污腐败成本 。 按照现行的土地所有制 ， 农业用地归农村集体所有 ， 城市建设用地归 国家所有 。 城市

扩张需要征用农地 ，损害农民利益 ， 引 发土地纠纷和群体性事件 。 据国家信访局统计 ，群体性上访事

件 ６０％ 与土地有关 ，涉及土地纠纷的农 民上访 占社会上访量的 ４０％
，其 中征地补偿纠纷又 占土地纠

纷的 ８５％ 。

一旦 因为土地出让发生纠纷和群体性事件 ，官员 的仕途必然受阻 。 因此 ， 出于降低矛盾在

关键性时点爆发的考虑 ，
土地出让在党代会召开前会减少 ，党代会召开之后恢复 。 另一方面 ，

土地 出

让往往伴随贪污腐败 、钱权交易 ，
因土地腐败落马的官员 ，基本都是分管土地 、城建的厅局级干部 。 省

级党代会召开前 ， 为了营造 良好的会议氛围和沟通 民意 ， 上级政府会加大对地方官员 的 审查和监督 ，

纪检和监察部门加大查处的力度 。 党风廉政建设 、反思腐败大案经常成为党代会的重要内容和最大

的关注点 。
？ 因此 ，在党代会召 开前夕 ，官员最优的选择就是减少土地 出让 ， 降低

“

出事
”

的风险 。

六 、 结 论

地方政府 以土地开发 出让为 中心促进地 区经济增长的模式受到学界和社会各界的关注 。 本文

从政治经济学的角 度 ，从党代会召开的角 度研究 了地级市土地 出让与政治周期性的关系 ，
通过理论

模型和实证分析 ，试图找到土地 出 让的制度性根源 。

实证结果发现 ， 相对于基期 ，党代会前一年 的土地 出让面积下降约 ８ ． ７％
。 而党代会后一年 ，

土地出让面积增加约 １ ０ ．１ ％ 。 土地 出 让收人也呈现政治周期性特征 。 这些结果说明土地作为地

方政府手上 的政策工具 ， 成为官员参与
“

晋升锦标赛
”

的筹码 。 在 中 国 官员 任命的制度下 ， 官员 晋

升的考核 目标是 ＧＤＰ 增长率 。 然而 ， 如果官员 出 现贪污腐败 、重大渎职事件将使得其政治生涯受

挫 ，甚至被开除党籍 ， 面临法律制裁 。 因此 ，在党代会召 开前 ， 面对晋升机会和政治不确定性 ， 官员

① 中 国青年报 ： 《辽宁省党代会——反思腐败大案成为重要 内容 》 ，
２００ １ 年 １ ０ 月 ２９ 日 。

１ ０ １
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会减少土地出让 ； 而党代会召开之后 ，
土地 出让迅速上升 ， 官员通过土地 出让带来 的经济效应为 自

己晋升之路做好铺垫 。 党代会带来的土地 出让的政治周期性十分稳定 ，不会因 为加入官员更换或

者市委书记和市长 的个人特征而改变 。 特别的是 ，我们认为党代会的政治周期与官员更替的政治

周期不可混同 ，党代会召开是可 以预期 的政治事件 ， 官员有激励干预土地 出让 ， 做 出有利于仕途发

展的行为 。 党代会召开前 ， 随着征地成本上升 、打击贪污腐败的力度加强 ， 官员选择的是
“

求稳
”

的

策略 ，少 出让土地 ；而党代会召开之后 ，政治不确定性消失 ， 官员倾 向 于多 出让土地 ，用地企业也会

多拿地 。 我们特别检验了地级市最高级别官员——市委书记和市长 的更换对土地 出让的影响 ， 发

现官员上任后土地 出让有显著的增加 ，却没发现官员离任对土地出让造成影响 。

本文的结果有助于我们更好地理解政治周期对土地 出让的影响 ， 同时对土地 出 让制度 以及官

员晋升体制改革具有重要的政策启示 。 首先 ，打破地方政府垄断土地一级供应市场的地位 。 把土

地流转权真正交给农民 ，允许农 民集体用地进入工业 、住宅用地市场 ， 既能使被征地的农 民分享工

业化和城市化带来的土地增值收益 ， 又能保障新型城镇化的用地需求 。 加快并完善土地配置权市

场化进程 。 同时探索开征物业税 ，使地方政府从辖区土地增长和土地交易 中获得税收收人 ，不再依

赖一次性的土地出让金 ；其次 ，要优化官员 的评价体系 和晋升制度 ， 不单 以 ＧＤＰ 来论英雄 ， 加人对

教育 、环境治理 、社会保障等公共服务 的考核 。 从源头上优化官员 的激励机制也许是整治土地市场

扭 曲性行为的长效手段 。
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