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人地匹配视角下我国住宅用地供给的空间效率分析

———兼论用地指标跨区域交易的作用

李小帆*

:长期以来,我国住宅用地供给向中西部地区和中小城市倾斜,由

此形成人口流出区域土地宽松与人口流入区域土地紧缺并存的局面。借助新兴

经济地理模型,本文通过结构式估计方法量化分析了与人口流向相悖的住宅用

地供给所产生的影响。结果表明,我国住宅用地供给的空间分布效率较低,这

显著抬升了大城市房价,阻碍人口聚集,并最终降低了我国实际GDP和居民

总体福利。分析表明,给定各城市获得的用地指标,如果允许住宅用地供给不

足的大城市从供给宽松的中小城市购买部分用地指标,我国经济的空间分布效

率将大幅改善。
:土地空间配置;资源空间错配;用地指标跨区域交易
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一、引  言

2020年由中共中央、国务院发布的 《关于构建更加完善的要素市场化配置体制机制

的意见》(以下简称 《意见》)指出要促进要素自主流动、提高要素配置效率。土地和劳

动力作为 《意见》重点提及的两种生产要素,两者在空间上的匹配程度将很大程度上决

定我国经济整体空间分布效率。为了提高土地的空间配置效率, 《意见》专门指出要探

索建立全国性的建设用地指标、补充耕地指标跨区域交易机制。
根据国土资源部 (现为自然资源部)发布的 《全国城镇土地利用数据汇总成果分析

报告》,我国住宅用地供给明显向中西部地区和中小城市倾斜。但从人口流动的角度看,
中西部地区以及中小城市恰恰是主要的人口流出地。因此,我国面临着人口流出区域土

地宽松与人口流入区域土地紧缺并存的局面 (如陆铭等,2015;余吉祥和沈坤蓉,

2019)。
基于此,本文将重点回答两个问题。第一,偏向中西部地区和中小城市的住宅用地

供给对于我国人口流动、房价分化等重要问题产生了怎样的影响,它是否抑制了我国的

经济效率和社会福利? 第二,给定目前各地的用地指标,在耕地占补平衡的基础上,允

许人口流入但土地紧缺的城市向人口流出但土地宽松的城市购买一定的用地指标,将对
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我国经济产生怎样的积极影响?
本文首先构建和估计了包含国内外贸易以及国内区域间人口流动的新兴经济地理模

型。在此基础上,本文通过如下两个反事实研究,围绕人地匹配的视角分析了土地供给

空间分布的影响。陆铭等 (2015)指出,我国土地供给的空间分布在2004年开始出现

向中西部倾斜的趋势。本文的第一个反事实研究表明,偏向中西部和中小城市的住宅用

地供给明显降低了我国经济的空间分布效率,并通过抬高大城市的房价收入比率阻碍人

口聚集,进而一定程度上导致我国城市人口分布的扁平化特征。反事实分析表明,如果

保持2005年各城市住宅用地相对总量不变,我国的实际GDP以及社会总福利将分别提

高0.38%和0.65%。本文的第二个反事实研究探讨了住宅用地指标跨区域交易的作

用。① 结果表明,在保持全国住宅用地供给总量不变的情况下,允许住宅用地供给相对

不足的大城市从供给过于宽松的中小城市购买一部分用地指标,将一定程度缓解大城市

的房价压力,提高我国人口的空间分布效率。参与用地指标交易的双方均能从中获益。

同时,由于城市间的空间经济联系 (如商品的国内贸易、人口流动)等,未参与指标交

易的其他城市也能够从中受益。最后,本文发现人均土地拥有量紧缺,生产率和宜居程

度较高的区域应该更多地购买用地指标。

本文的后续安排如下。第二部分为文献综述;第三部分利用数据讨论了我国目前住

宅用地供给的空间特征;第四、五部分分别为本文空间经济模型的建立与估计;第六部

分为反事实分析,讨论了我国住宅用地空间分布效率的变化及其影响,以及住宅用地指

标跨区域交易的作用;最后第七部分为本文的结论和政策建议。

二、文 献 综 述

部分文献讨论了我国偏向中西部地区和中小城市的土地供给所造成的影响。陆铭等

(2015)、韩立彬和陆铭 (2018)指出,2003年以后主要的人口流入地 (包括沿海地区和

内地大城市)的土地供给受到较明显的限制,导致城市之间房价的分化以及东部地区劳

动力成本的显著上升。余吉祥和沈坤蓉 (2019)、沈坤荣和赵倩 (2020)指出我国目前

土地供给存在明显的空间错配。陈斌开和杨汝岱 (2013)以及范剑勇等 (2015)的研究

都证实土地供给的增加可以有效抑制房价过快上涨。基于这些研究,人口主要流入城市

的土地供给不足将显著抬升当地房价,进而阻碍人口聚集。高波 (2012)、周颖刚等

(2019)、张莉等 (2017)、宋弘和吴茂华 (2020)为此提供了经验证据。

① 2020年元旦开始实施的 《土地管理法》,其核心之一就是探索增减挂钩指标、耕地占补平衡指标跨区域交

易。黄奇帆 (2020)对建设用地指标跨区域交易作了较细致的分析。他将用地指标交易总结为两类:耕地占补平衡

指标和城乡建设用地指标。两者本质上都是在保持耕地总面积不变的情况下,一个区域将用地指标转让给另一个区

域。例如,2018年,云南将3万亩建设用地指标调剂给上海,并获得150亿元转让收入。陆铭 (2010)指出在全国

范围内建立跨地区建设用地指标交易机制,既要在中央政府配置的建设用地指标上进行,还应在农村宅基地所对应

的建设用地指标上进行。同时建设用地指标的跨地区配置范围可以扩大到省与省之间、内地与沿海之间。陆铭

(2010)专门指出中央把建设用地指标配置给欠发达地区,这些地区又通过市场交易把获得的多余指标转让给土地增

值收益更大的地区,以获得相应财政收入,这实际就是财政转移机制,是科斯定理的一种实践。陆铭等 (2021)根

据对山西省吕梁市的调研,记录了当地通过闲置农村宅基地复垦进行建设用地指标交易的案例。
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住宅用地供给的空间分布很大程度上决定了人口和相关经济活动的空间分布效率。

近年来,空间错配作为资源错配视角 (HsiehandKlenow,2009)在空间上的延申,逐

渐得到学者关注 (Fajgelbaumetal.,2019;Ossa,2018;HsiehandMoretti,2018)。

本文同样基于资源空间错配的视角,讨论我国土地供给的空间分布对于整体经济效率的

影响。

本文还从土地供给的角度解释了AuandHenderson (2006)、Chauvinetal. (2017)、

李松林和刘修岩 (2017)指出的我国城市人口分布呈现扁平化特征。潘士远等 (2018)、

梁琦等 (2013)分别从劳动力空间错配和户籍制度两方面对此进行了解释。本文的研究

则从土地供给的角度对此进行了解释。

综上,本文的贡献主要体现在如下三点。第一,本文从整体上量化分析了我国偏向

中西部和中小城市的土地供给对于人口分布、经济效率、福利水平的影响。人口流动是

区域间相互作用的结果,利用结构估计方法能够更好捕捉区域间广泛存在的一般均衡效

应,因而能够更好地评估我国住宅用地供给的影响。第二,本文基于模型分析了用地指

标跨区域交易的作用,这为探索和完善全国性建设用地指标跨区域交易提供了政策参

考。第三,我国城市人口分布扁平化特征得到较多学者的关注,本文从土地空间配置的

角度补充了对该现象的解释。

三、我国2005—2015年住宅用地的空间配置

我们首先分析2005—2015年间我国住宅用地供给和城市人口的空间分布情况。利

用2005—2015年土地出让数据,可以计算这期间各城市住宅用地供给数量。城市人口

分布的数据来自2005年和2015年人口抽样调查数据。利用两年人口抽样调查数据计算

当年各城市人口规模的相对大小,并利用全国总计城市人口调整各城市人口的绝对数

量。根据2005—2015年住宅用地供给与各地城市人口分布的数据,我们发现各城市住

宅用地供给总量与城市人口绝对增量呈正相关关系,两者相关系数为0.62。但是进一步

分析表明,各城市住宅用地供给与城市人口增长的相对速度存在显著差异,即部分城市

的住宅用地供给明显小于其人口增长的速度,而部分城市的情况则刚好相反。

图1横轴反映了2015年各地城市人口规模,纵轴反映了各城市新增住宅用地配置与

城市人口配置的缺口。具体地,我们将各城市新增住宅用地配置份额tn 定义为n 地新增

住宅用地占全国总计新增住宅用地的比重,同时按类似方式定义城市人口配置份额ln。

配置缺口则为tn-ln,缺口大于0,表明n 地住宅用地供应偏松,相反则相对偏紧。如

图所示,2005—2015年间,我国中小城市的住宅用地供给明显偏松,而大城市的住宅用

地供给则明显偏紧,其中东莞、北京、深圳、天津和上海尤为突出。①

① 为了保证稳健性,我们尝试了其他两种不同方法构建的城市人口规模。第一,我们在统计口径上将城镇人

口纳入城市人口范围进行计算。第二,我们在城镇人口中剔除了居住在自建住房中的人口。利用以上两种方法,结

果依然清楚地表明我国大城市住宅用地供给偏紧,中小城市则相反。
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图1 城市人口规模与土地、人口配置缺口

表1从人均住宅用地的角度讨论住宅用地配置与城市人口配置的匹配情况。如表所

示,2005年人均住宅用地量与城市人口规模的相关系数约为-0.36,即人口规模较大的

城市人均住宅用地较少,这一关系本身符合预期。但是到2015年,该相关系数为

-0.55,负相关性增强了近50%。这表明住宅用地与城市人口的匹配关系在2005—2015
年间有所恶化。

表1第三行计算了人口规模与剔除掉新增用地之后人均住宅用地的关系。剔除掉新

增用地是指我们将分子的T2015替换成T2005。如果人口规模与人均土地拥有量之间的

负相关关系增强主要是由于人口进一步向大城市聚集,那么即使剔除掉新增用地,两者

负相关关系依然应该显著增强。但是如表所示,在剔除掉新增用地之后,人均住宅用地

与城市人口规模的相关性与2005年情况十分接近。这表明2005—2015年间住宅用地与

城市人口匹配关系的恶化主要是住宅用地供给向中小城市倾斜的结果。① 这与2015年中

国国土勘测规划院发布的 《全国城镇土地利用数据汇总报告》一致,即城市规模越小,
住宅用地增长相对越快。

表1 城市人口规模与人均土地拥有量相关性

相关系数

corrL2005,T2005/L2005( ) -0.356

corrL2015,T2015/L2015( ) -0.553

corrL2015,T2005/L2015( ) -0.348

最后,需要指出大城市住宅用地供给严重不足的原因主要是我国用地指标向中西部

和中小城市倾斜。以深圳为例,作为人均建设用地最为紧缺的城市之一, 《深圳市土地

利用总体规划 (2006—2020年)》仍规定深圳有近50%的土地由于生态保护不能开发

(包括耕地、园地、林地和草地),其中耕地为36.2平方千米,相当于深圳市现有住宅

① 中小城市自身的城市化过程导致它们的城市人口也有较快增长,这一定程度上抵消了人口向大城市聚集的

影响。因此,如果仅考虑人口分布的变化,人均住宅用地与人口规模的相关性十分接近。
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用地面积的17%。由于缺乏各城市耕地面积的具体数据,我们以各城市建成区面积占市

区面积比重来反映各城市住宅用地供给潜力。如果人均住宅用地拥有量与城市人口规模

之间负相关关系的增强主要是由于大城市自身严重缺乏潜在的可供给土地,那么我们应

该预期土地配置与城市人口配置缺口越大的城市,建成区占市区面积的比重应该越大。
但是如附录图A1① 所示,两者并不存在明显的负向关系。由此,大城市住宅用地不足的

主要原因并非自身可用建设用地不足。

四、空间经济模型的建立

本文的研究采用了基于空间经济模型的结构分析范式 (Redding,2016;Reddingand
Rossi-Hansberg,2017)。TombeandZhu (2019)、Fan (2019)、MaandTang (2020)
利用该研究范式讨论了中国人口迁移等相关问题。以下理论模型的构建和估计主要是借

鉴了上述研究的成果。

(一)消费与迁移

劳动者ζ从i地迁移至n 地的效用函数为:

uni ζ( )=an
Cn ζ( )

η
æ

è
ç

ö

ø
÷

η hn ζ( )

1-η
æ

è
ç

ö

ø
÷

1-η

τ-1
niχn ζ( ) , (1)

其中,an 表示迁移目的地n 的宜居程度。τni表示劳动者从i地迁移至n 地所需要承担的

迁移成本。Cn ζ( ) 为劳动者ζ迁入n 地之后在当地消费的制造业和服务业产品,hn ζ( ) 表

示当地的住房消费,η为产品消费比重。χn ζ( ) 表示个体劳动者对于n 地的个体偏好。本

文假设个体偏好为服从如下Fréchet分布的随机变量:
χn~G χ( )=e-χ-ε, (2)

其中,ε为Fréchet分布的形状参数。
制造业产品和服务业产品按照如下柯布 道格拉斯函数组成最终消费品,ρ表示制造

业产品消费比重:

Cn ζ( )= 1
ρ
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êê

ù
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ρ 1
1-ρ

cS
n

é
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û
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. (3)

各行业最终品由行业内连续性产品按照常数替代弹性 (CES)函数形式组成。

cj ω( ) 表示j行业ω 产品 (ω∈ 0,1( )),其中j=M,S。σ为行业内产品间替代弹性:

cj
n = ∑ωc

j(ω)σ-1
σ[ ]

σ-1
σ (4)

劳动者在迁入n 地之后在当地提供劳动并获得相应的工资收入wn,并将收入全部

用于消费。具体而言,以PM
n ,PS

n 和PH
n 分别代表制造业产品、服务业产品及住房的价

格。n 地消费者面临如下预算约束:

PM
ncM

n +PS
ncS

n+PH
n hn≤wn. (5)

根据式 (1)效用函数形式,我们可以将劳动者在n 地的实际收入 (或实际消费)

① 限于篇幅,附录未在正文报告,感兴趣的读者可在 《经济学》(季刊)官网 (https://ceq.ccer.pku.edu.cn)
下载。
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表示为名义工资收入除以当地的消费价格指数,即

Un=
wn

PM
n( )ρ PS

n( )1-ρ[ ]η PH
n( )1-η

. (6)

给定n 地的宜居程度an、实际收入水平Un 以及n、i之间的迁移成本,基于个体偏

好冲击下的最优迁移决策,i地劳动者迁移至n 地的概率为

λni=
anUn( )ετ-ε

ni

∑n' an'Un'( )ετ-ε
n'i

. (7)

在式 (1)中异质性偏好冲击χn ζ( ) 实现之前,n 地居民将可能迁移至任意目的地。
因此,基于人口迁移偏好的异质性冲击,n 地居民预期的社会福利Wn 将取决于迁移至

不同地区的福利水平的平均值,即

Wn =γ ∑n'

an'Un'
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(二)住房市场

本文假设住房生产函数为如下柯布 道格拉斯形式:

Hn= Tn( )b
LH

n

1-b
æ

è
ç

ö

ø
÷

1-b

, (8)

其中,Tn、LH
n 分别表示n 地住房生产所使用的住宅用地及劳动力投入。b 为住房生产

中土地投入比重。根据式 (1)效用函数,n 地消费者对于住房的需求为 1-η( )wnLn。
根据式 (8)住房生产函数,n 地住房市场供应为(1/(1-b))wnLH

n 。利用住房市场出清

条件,容易计算n 地用于住房建设的劳动者占n 地总劳动者的比重为

LH
n

Ln
= 1-b( ) 1-η( ) . (9)

将式 (9)代入住房生产函数,并根据市场出清条件可以计算n 地劳动者的人均住

房消费量为

hn= 1-η( )1-b
Tn

Ln

æ

è
ç

ö

ø
÷

b

, (10)

也即,n 地人均住房消费量取决于当地的人均住宅土地拥有量。此外,根据式 (8),我

们能够将n 地住房供给按照如下方式表示:

PH
nHn= 1/b( )rnTn, (11)

其中,rn 表示n 地土地价格。

(三)生产与贸易

i地j行业ω 产品的生产函数如下:

yj
i ωj( )=zj

iεωj( )
lj

i ωj( )

μj

æ

è
ç

ö

ø
÷

μj mj
i ωj( )

1-μj

æ

è
ç

ö

ø
÷

1-μj

, (12)

其中,zj
i 表示i地j行业基础性生产率。εωj( ) 表示生产者的个体生产率。与Eatonand
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Kortum (2002)相同,我们假设个体生产率为随机变量,且服从形状参数为θ的Fréchet
分布。lj

i ωj( ) 表示雇用的劳动数量,mj
i ωj( ) 表示生产中使用的中间品数量。中间品的组

成方式与式 (3)所示的最终消费品的组成方式相似,即

mj =
1
γj∑ωy

M,j(ω)σ-1
σ

é

ë
êê

ù

û
úú

σ-1
σγj 1

1-γj∑ωy
S,j(ω)σ-1

σ
é

ë
êê

ù

û
úú

σ-1
σ (1-γj)

, (13)

其中,γj 表示j行业中间品中制造业产品所占比重,1-γj 则对应服务业产品所占比重。
给定中间品价格和劳动力价格,生产者最优生产决策下每单位投入 (包括劳动力和中间

品)的成本为

cj
i=wμj

i PM
i( )γj PS

i( )1-γj[ ]1-μj. (14)
本文假设制造业中的连续性产品可以在不同区域进行贸易,服务业中的连续性产品

则必须 由 本 地 供 应,不 能 贸 易。与 EatonandKortum (2002)、CaliendoandParro
(2015)相同,在完全竞争的市场中,根据服从Fréchet分布的个体生产率,我们能够计

算n 地从i地购买的制造业产品在n 地制造业产品总需求中的比重为:

πni=

dnicM
i

zM
i

æ

è
ç

ö

ø
÷

-θ

∑i'

dni'cM
i'

zM
i'

æ

è
ç

ö

ø
÷

-θ. (15)

由于服务业产品不能直接贸易,所以n 地的服务业最终品价格仅取决于当地的生产

条件,包括单位投入成本和服务业生产率。相反,由于制造业能够在各地间进行贸易,
所以n 地制造业产品的最终价格不仅取决于当地的生产条件,也取决于它能否以较低成

本从其他区域购买廉价产品。具体而言,n 地服务业和制造业最终品价格如下所示:

PS
n=Γ

cS
n

zS
n
,

PM
n =Γ ∑i

dnicM
i

zM
i

æ

è
ç

ö

ø
÷

-θ
é

ë
êê

ù

û
úú

-1/θ

,

其中,Γ=Γ θ+1-σ
θ

æ

è
ç

ö

ø
÷

1
1-σ

。

(四)政府

在本文的模型中,政府通过提供住宅建设用地获得土地收入,同时将土地收入用于

基础设施建设,以提高当地生产率水平。具体而言,本文假设式 (12)中基础性生产率

由如下方式决定:

zM
n = Gn( )φ zM

n,0( )1-φ, (16)

其中,Gn 表示n 地地方政府实际的基础设施投入,zM
n,0表示n 地外生的生产率。参数φ

则决定了当地生产率对于本地基础设施投入的弹性。
本文在后续的研究中将讨论跨区域用地指标交易问题。因此,我们假设地方政府的

收入一方面取决于当地实际提供土地所获得的收入,另一方面也取决于跨区域出售或者

购买用地指标的收入或者支出。具体地,地方政府面临的预算约束如下:
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GnPG
n=rnTn+fn, (17)

其中,PG
n 为n 地基础设施投入的价格,GnPG

n 则为地方政府的支出。rnTn 为地方政府

出让土地所获得的土地收入,fn 为跨区域转让和购买用地指标的收入或者支出,且满足

∑nfn =0.

(五)市场出清与均衡

在上述住房市场部分,我们已经由土地市场和住房市场出清条件求解了人均住房消

费量和住宅用地价格。为了计算模型均衡,本文还需要如下市场出清条件以及贸易平衡

假设:
住房市场出清:

PH
nHn= (1-η)wnLn. (18)

劳动力市场出清:

Ln =LM
n +LS

n +LH
n =∑iλniLi,0. (19)

制造业市场出清:

XM
n =ηρwnLn+ 1-μs( )γSXS

n+ 1-μM( )γMXM
n +γGGnPG

n. (20)
服务业市场出清:

XS
n=η1-ρ( )wnLn+ 1-μs( ) 1-γS( )XS

n+ 1-μM( ) 1-γM( )XM
n + 1-γG( )GnPG

n.
(21)

贸易平衡假设:

XM
n =∑iπinXM

i . (22)

给定迁移成本和贸易成本 {dni,τni},各地外生变量 {Ln,0,Tn,zM
n,0,an},弹性参

数 {σ,ε,θ,φ},以及生产函数与效用函数中的投入比重与消费比重参数,本文模型的市

场均衡即为满足上述出清条件的劳动力配置、工资和价格 {LM
n ,LS

n,wn,rn,PM
n ,PS

n}。

五、模 型 校 准

(一)模型校准

生产函数式 (12)、(13)中投入比重以及式 (3)中制造业和服务业消费比重均来

自2010年和2015年中国投入产出表。根据2010—2015年 《中国城市统计年鉴》,效用

函数式 (1)中住房消费比重为0.22。住房市场的生产函数式 (8)中土地投入比重来自

Gaubert(2018)。与 大 部 分 文 献 一 致,本 文 假 设 贸 易 弹 性θ=4(Simonovskaand
Waungh,2014)。根据TombeandZhu (2019)的估计,我们假设迁移弹性ε=1.5。最

后,2005年、2015年的人口分布来自对应年份的抽样人口调查数据。与陆铭等 (2015)、
韩立彬和陆铭 (2018)等文献一致,本文2005—2015年各城市住宅用地供给来自各城

市土地交易数据。
本文理论模型中政府的公共投资对于当地生产率的促进作用本质上与传统的经济地
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理模型中的聚集效应类似。容易证明,如果不存在贸易成本且各地基础性生产率zn,0相

等,那么式 (16)中的最终生产率可以写成如下形式:zM
n ∝Lδ

~

n ,其中δ 即为文献中的

聚集效应。在本文模型中δ 由多个模型参数决定,其中最重要的参数就是式 (16)中的

φ。即使本文模型存在贸易成本且各地基础性生产率不同,式 (16)最终生产率仍然与

各城市人口规模呈明显的对数线性关系。将lnzM
n 对lnLn 回归,R2 为0.87,这表明我们依

然可以用一个线性关系去高度拟合最终生产率与人口规模的关系。δ 在AllenandArkolakis
(2014,2019)中均设置为0.1。借鉴AllenandArkolakis(2014,2019)的取值,我们将φ设

置为0.103,这样对数线性关系中δ 等于0.1。具体的参数取值如表2所示。①

表2 参数校准

参数 描述 校准数值

b

η

ρ

住房生产函数中土地投入比重

消费中非住房消费比重

消费中制造业产品比重

0.45

0.78

0.41

μM 制造业生产中劳动报酬比重 0.22

μS 服务业生产中劳动报酬比重 0.45

γM 制造业中间品中制造业产品比重 0.77

γS 服务业中间品中制造业产品比重 0.43

θ

ε

φ

贸易弹性

迁移弹性

政府公共投资的生产率弹性

4

1.5

0.103

(二)模型拟合

我们选取与本文研究密切相关的住宅用地价格讨论模型对于数据的拟合程度。首

先,分别以实际数据和模型均衡产生的数据完成各城市住宅用地价格 (lnrn)对城市人

口规模 (lnLn)与工资水平 (lnwn)的回归,并比较回归系数。为了反映城市平均的住

宅用地价格,我们在控制了每个交易中等级、容积率闲置、土地来源、土地交易方式和

土地面积等地块信息的基础上,利用2010—2015年各城市每一笔住宅用地交易数据计

算了各城市平均的住宅用地价格。结果表明,无论是实际数据还是模型均衡,人口规模

较大的城市或者工资水平较高的城市往往具有较高的住宅用地价格。并且,利用实际数

据和模型均衡计算的回归系数十分接近。

lnrn=constant+βLlnLn+βwlnwn+εn,

数据:  (0.24***)(1.33***)

模型:  (0.23***)(1.01***)

① 本文关于贸易成本和迁移成本的估计方法与李小帆和蒋灵多 (2020)类似。限于文章篇幅,本文没有呈现

关于贸易和迁移板块的具体估计方法和估计结果。
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在此基础上,我们进一步直接比较各城市数据中住宅用地价格和模型均衡中住宅用

地价格。我们将北京市地价标准化为1,所以附录图A2横轴纵轴的地价均为与北京市的

相对地价。图A2横轴为模型均衡中各城市相对地价的对数值,纵轴为数据中各城市相

对地价的对数值。如图所示,数据中反映的城市平均地价与模型均衡中的平均地价高度相

关,相关系数为0.7。以上拟合结果表明,本文校准之后的理论模型能够较好地反映现实

情况。

六、反事实分析

(一)2005—2015年间土地空间配置的效率分析

与2005年相比,2015年的住宅用地一方面在全国总量上有所增加,另一方面在国

内空间配置上也有所变化。我们通过去除住宅用地总量变化的影响,分析2005—2015
年间住宅用地供给的空间配置效率。具体而言,我们比较如下两种情况的市场均衡。第

一种情况为基准情况,即2015年住宅用地的数量和分布与实际情况一致。第二种情况

为反事实情况,即在保证全国总计住宅用地存量与2015年实际情况相等的前提下,调

整各地住宅用地以保证2015年各地住宅用地相对大小与2005年一致。

用数学符号表达,第一种情况下,Ti,2015=Ti,2005+TSi,2005—2015。其中,Ti,2015和

Ti,2005分别表示i城市2015年、2005年的住宅用地总量,TSi,2005—2015表示i城市2005—

2015年间新增的住宅用地。第二种反事实情况下,2015年i城市住宅用地总量Tcounterfactual
i,2015

满足如下等式:

Tcounterfactual
i,2015 = ∑iTi,2015( ) ×

Ti,2005

∑iTi,2005

.

附录图A3横轴为反事实情况下2015年各城市住宅用地总量相对于基准情况的变

化,纵轴为反事实情况下2015年人口分布相对于基准情况的变化,圆圈大小表示基准

情况下2015年各城市的人口规模。如图所示,如果保持2005年住宅用地的空间分布不

变,我国的大城市将出现较明显的人口增长,同时中小城市将出现较明显的人口减少。

已有文献发现,我国城市体系中人口规模的分布较其他国家而言过于扁平化,附录图

A3表明,我国住宅用地的空间错配是我国城市间人口分布扁平化的重要原因。

如表3所示,基准情况下,城市人口规模与名义房价、实际房价 (名义房价与产品

消费价格之比)的相关系数分别为0.67和0.55。反事实情况下,如果保持住宅用地的

空间配置与2005年相同,城市人口规模与名义房价和实际房价的相关系数分别降至

0.59和0.36,降幅分别为13%和34%。同时,表3表明反事实情况下人口规模与实际

收入的相关性为0.57,较基准情况提高了近6%。这说明反事实情况下人口分布与实际

收入的关系得以加强,空间经济效率提升。最后,在保持全国住宅用地总量不变的情况

下,如果2015年城市住宅用地的相对大小与2005年一致,我国社会总福利和实际GDP
将提高0.65%和0.38%。
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表3 2005年与2015年住宅用地空间分布的影响

变量 基准情况 反事实情况 变化

人口规模与名义房价相关系数 0.67 0.59 -13%

人口规模与实际房价相关系数 0.55 0.36 -34%

人口规模与实际收入相关系数 0.54 0.57 5.5%

全国实际GDP 0.38%

全国社会总福利 0.65%

由于本文是在全国土地供给总量一定的情况下考察不同的用地指标空间分配的影

响,所以在反事实情形下,一些城市土地供给的增加就必然伴随一些城市土地供给的减

少。由于各城市土地的变化有增有减,所以反事实情形下各城市的福利变动会出现相互

抵消的情况,这导致总体福利和实际GDP变动幅度较小。但是,虽然直观上实际GDP
和福利水平的变动较小,但是结合实际情况分析,土地配置的效应仍然相当可观。以实

际GDP为例,表3所示的反事实情况下,全国实际GDP增加近0.38%。考虑到2015
年中国实际GDP约为69万亿人民币,那么土地配置改善能大约带来2600亿元人民币

的收入增长。最后需要指出的是,由于本文使用静态模型进行分析,无法反映用地指标

空间配置调整的动态效应,所以可能会低估用地指标空间配置的影响。

(二)住宅用地指标的跨区域交易

1.相关模型设定

本文住宅用地指标跨区域交易的模型设定如下。以ii∈Seller( ) 表示转让住宅用地

指标的城市,以nn∈Buyer( ) 表示购买用地指标的城市,其中Seller、Buyer分别表示

转让和购买指标的城市集合。以TSi,2005—2015表示城市i在2005—2015年间获得的住宅

用地指标,如果城市i将φi,sell (0≤φi,sell≤1)比例的用地指标转让,那么它在2015年

的住宅用地为Ti,2005+(1-φi,sell)TSi,2005—2015。① 本文假设存在一个中介机构,将所有转

让的指标收集起来并出售。以TS 表示所有转让的用地指标之和,即

TS= ∑
i∈Seller

φi,sellTSi,2005—2015.

购买住宅用地指标的城市n 在总的转让土地指标 TS 中获得φn,buy 比例,其中

∑nφn,buy =1。由此,购买指标的城市n 在2015年的住宅用地为Tn,2005+φn,buyTS。在

此过程中,城市i获得转让收入,城市n 则相应作出补偿。具体地,式 (17)中跨区域

转让和购买用地指标的收入和支出如下。
转让方获得的补偿:fi=ri(φi,sellTSi,2005—2015),

购买方支付的价格:fn =φn,buy ∑i∈sellerfi( ) ,

其中,ri 为均衡情况下城市i的住宅用地价格。

① 现实中出售用地指标的城市应该按照耕地占补平衡的原则增加与出售指标面积相等的耕地。为了简便分析,
我们假设用地指标交易仅与城市的闲置用地相关,并且没有被开发的闲置用地不产生其他经济效益。
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2.用地指标交易的影响

为了简化分析,我们根据人口与土地配置情况、人均住宅用地拥有量以及城市规

模,在285个地级市中选择部分城市作为用地指标购入方 (图2(a)三角形所示),同时

选择部分城市作为指标转让方 (图2(b)菱形所示)。换言之,我们选择住宅用地供给偏

紧但人口规模较大的城市作为住宅用地指标购入方,选择住宅用地供给偏松且在2015
年人均住宅用地拥有量较大的城市作为指标转让方。由此,最终285个地级市中,有70
个城市为指标转让方,34个城市为指标购入方。其中,位于中西部地区的指标转让方占

70%左右,但位于中西部地区的指标购入方仅占约40%,并主要是中西部人口流入的大

城市。

图2 用地指标购入方和转让方

本文假设住宅用地指标转让方统一出让20%的用地指标,即对于任意的i∈Seller,

φi,sell=0.2。指标购入方则分为两种不同的情况。第一种情况下,在所有购入方中平均

分配转让指标,也即34个购入方均以φn,buy=1/34的比例购入用地指标。第二种情况

下,我们假设φn,buy由各地2005年人均住宅用地拥有量、各地生产率和宜居程度决定。
具体地,我们假设:

φn,buy=κ1
Ln,2005

Tn,2005

æ

è
ç

ö

ø
÷+κ2zM

n +κ3an.

我们通过最优化方法搜寻κ1-κ3,以最大化全国总福利。附录表A1为最优化结果。
如表所示,κ1-κ3 均为正数,这与预期一致:为初始期人均住宅用地不足的城市增加更

多的住宅用地,可以缓解这些城市的住房压力,同时在生产率更高或者宜居度更高的城

市增加更多的住宅用地,可以促使人口向这些城市聚集,进而更大幅度地提高全国总体

的社会福利。
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图3反映了2015年住宅用地转让方和购入方在反事实情况与基准情况下住宅用地的

变化。如图所示,在平均分配转让地指标的情况下,各指标购入方的住宅用地较2015
年实际情况增加1%—13%。在最优分配转让指标的情况下,部分城市如北京、深圳、
广州等2015年的住宅用地较实际情况增长30%—45%,其他购入方购入的用地指标十

分有限。两种情况下,指标转让方的住宅用地则大约下降1.5%—15%。

图3 用地指标跨区域交易后城市住宅用地变化

如表4所示,如果允许住宅用地指标的跨区域交易,在指标平均分配的情况下,全

国GDP和社会福利分别提高0.19%和0.21%;在指标最优分配的情况下,全国GDP和

社会福利分别提高0.46%和0.56%。

表4 用地指标跨区域交易对于实际GDP和社会福利的影响

变量 平均分配情况的变化 最优分配情况的变化

全国实际GDP 0.19% 0.46%

全国社会总福利 0.21% 0.56%

后续图3至图6分别从多个角度分析了住宅用地指标跨区域交易对不同城市的影响。
首先,我们将分析用地指标交易对于不同城市房价收入比的影响。房价收入比直接决定

了居民在住房上的购买力。用地指标交易通过指标的再分配,将对不同城市的房价收入

比产生重大影响。图4反映了各城市在两种指标分配方案中房价收入比相对于基准情况

的变化。对于指标转让方而言,由于卖出部分用地指标,自身住宅用地总量下降,所以

这些城市的房价收入比有较明显的上升,上升幅度约为0.7%—7.4%。
相反,无论是指标平均分配方案还是指标最优分配方案,指标购入方通过购入用地

指标增加了住宅用地供给,自身的房价收入比均有较明显的下降。具体而言,在指标平

均分配的方案下,指标购入方由于自身住宅用地的增加,其房价收入之比下降0.5%—

5.3%。如前文图3(a)所示,在指标平均分配方案下,人口规模较大的城市往往也是住

宅用地供给增加较多的城市,所以这些城市的房价收入比在平均分配方案中下降更加明

显 (如图4(a)所示)。在指标最优分配方案中,由于北京、广州、深圳等人口高度密集
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的城市获得了较多的用地指标,住宅用地供给增幅更大,所以如图4(b)所示,这些城

市房价收入比下降更为显著。但是,正如后续部分所述,指标购入方在住宅用地供给增

加的同时也将吸引更多的人口流入,这一定程度上又反过来减弱了购买用地指标对于房

价收入比的负向作用。

图4 用地指标跨区域交易对于房价收入比的影响

其次,我们分析用地指标交易对于人口流动、城市人口规模的影响。由于房价收入

比是决定居民实际消费水平的重要因素,所以用地指标交易通过改变土地的空间配置,
影响各地的房价收入比,进而对人口的流动和空间分布产生重要影响。图5反映了两种

指标分配方案下,不同城市人口规模的变化情况。

图5 用地指标跨区域交易对于人口分布的影响

如图5(a)所示,大部分指标购入城市的人口规模较基准情况有所增长,这是因为

在购入用地指标之后,这些城市土地紧缺的局面得到改善,房价收入比大幅下降,从而

对人口的吸纳能力大幅增强。同时,对于少部分转让用地指标的城市而言,由于将富余

的边际价值较低的住宅用地指标进行出售,进而转化为当地公共投资,促进了当地生产
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率的提高,所以这些城市的人口流入较基准情况有所增加。此外,正是因为上述两类城

市,尤其是购入用地指标的大城市对于人口的吸引力有所增强,更多的人口流入了这些

城市,进而导致其他城市的人口规模相对于基准情况而言有所减少。在指标最优分配方

案中,由于北京、广州、深圳等特大城市获得大部分用地指标,所以如图5(b)所示,
这些城市的人口规模较基准情况而言大幅增加,且增加幅度显著大于平均分配方案。相

应地,由于这些特大城市吸引了更多的人口流入,其余绝大部分城市的人口规模相较于

基准情况有所减少。
最后,图6反映了住宅用地指标交易对于不同城市社会福利水平的影响。如图所

示,无论是指标平均分配方案还是最优分配方案,住宅用地指标跨区域交易均能提高所

有城市的社会福利。对于指标购入方而言,通过购买用地指标增加了自身住宅用地供

给,住宅用地紧缺的局面得到改善,居民的人均住房面积显著提高,所以当地居民的社

会福利水平有所上升。对于指标转让方而言,虽然转让部分用地指标导致自身住宅用地

总量有所下降,但是由于这些城市的住宅用地供给较为富余,住宅用地本身的边际价值

并不高。通过转让用地指标,这些城市将多余的住宅用地转化为当地的公共投资,进而

提高了当地的生产率水平,增进了当地社会福利水平。
此外,需要特别指出的是,对于未参与用地指标交易的城市,福利水平在两种分配

方案下也均有提升。基于本文的理论模型,用地指标交易之所以能够间接提升未参与交

易城市的社会福利,主要是由于国内贸易和国内迁移两个渠道。一是国内贸易渠道。通

过用地指标交易,人口密集的大城市人口容纳能力提升,人口规模增加 (如图5所示)。
由于这些大城市往往具有更高的生产率,所以人口向这些城市进一步聚集就提高了人口

与地区生产率的空间匹配程度,从而提高了我国总体生产效率。在此基础上,通过国内

产品贸易,总体生产效率的提高能够进一步降低所有城市的价格指数,其中就包括未参

与交易的城市。二是国内迁移渠道。根据理论模型的福利等式,一个地区居民的福利水

平取决于从当地迁移至不同城市所能获得的福利水平的平均值。作为人口迁移的重要目的

地,大城市用地紧缺的压力通过用地指标交易得以缓解,又将改善其他城市居民的迁移机

会,从而提高各地居民通过迁移所能获得的福利增进,其中就包括未参与交易城市的居民。

图6 用地指标跨区域交易对于社会福利的影响
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七、结论和政策建议

自2004年以来,我国住宅用地供给更多地偏向人口流出区域。为了从一般均衡的

角度量化分析与人口流向相悖的土地供给所产生的影响,本文构建和估计了包含国内外

贸易、国内人口流动、用地指标买卖以及政府公共投资的空间经济模型。反事实分析表

明,如果城市间住宅用地的相对总量在2005年的基础上保持不变,我国人口分布效率

将明显改善,大城市房价将显著下降、城市人口分布扁平化特征将有所弱化,最终我国

实际GDP和社会总福利将分别增加0.38%和0.65%。
此外,本文进一步探讨了用地指标跨区域交易的作用。结果表明,如果允许住宅用

地供给不足的大城市从供给相对宽松的中小城市购买部分用地指标,参与交易的双方均

能获益。
用地指标出让方通过转让多余的用地指标增加了本地的政府收入和公共投资,指标

购入方则缓解了本地的住房压力,增加劳动力供给,降低劳动力成本。此外,通过诸如

国内贸易、人口迁移等空间经济联系,未参与交易的其他城市也能从指标交易中获益。
最后,本文计算了用地指标交易中的最优配置。结果表明,人均土地拥有量越小,生产

率和宜居程度越高的区域应该获得更多的用地指标。
多年来,出于区域均衡发展的考虑,我国的土地供给向中西部地区和中小城市倾斜

明显。本文的研究表明这种偏向性的住宅用地供给降低了我国经济的空间分布效率,由

此造成的房价分化形成了劳动力迁移的 “隐形”障碍,阻碍了人口在空间上的合理聚集

和人均收入的收敛。因此,我国土地供给的空间配置应该更加尊重人口流动的经济规

律,避免人为干预导致的资源空间错配,从而通过 “集聚中走向平衡”的道路实现效率

和平衡的双赢 (陆铭等,2019)。
此外,当前除了国家级贫困县复垦生产的建设用地指标可用于跨市甚至跨省交易,

其余地区复垦产生的建设用地指标只能用于县内的增减挂钩。但是通过复垦产生额外用

地指标的地区本身又往往缺乏对建设用地的需求,这导致增减挂钩交易缺乏活力。这是

当前建设用地指标交易的一个政策瓶颈 (陆铭等,2021)。2022年4月发布的 《中共中

央 国务院关于加快建设全国统一大市场的意见》指出,打造统一的要素和资源市场,完

善城乡建设用地增减挂钩节余指标、补充耕地指标跨区域交易机制。完善全国统一的建

设用地使用权转让、出租、抵押二级市场。基于本文的研究,建立覆盖全国范围的建设

用地指标交易平台,将极大提升我国土地空间配置效率,增进全国总体福利水平的

改进。
最后,李江涛等 (2020)指出,我国的土地供给主要存在两方面错配问题。一是区

域性错配,即人口流入地土地供给过少,人口流出地土地供给过多。二是结构性错配,
即工业用地供给过多,住宅用地供给过少。本文关注的是住宅用地在区域上的分配效

率。通过分析土地出让数据,我们发现各城市住宅用地供给和工业用地供给的空间分布

高度一致。所以如果同时考虑工业用地,那么人地不匹配造成的效率损失将加大。此

外,工业用地和住宅用地的结构性错配同样具有重要的福利影响,值得未来进一步

研究。
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