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房地产业发展对地方政府收入的影响分析

——以安徽省为例
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【内容摘要】：新世纪以来，房地产业蓬勃发展成为拉动地方经济较快发展的重要力量。然而，过分依赖房地产

可能引发种种问题，为经济社会的可持续发展埋下隐忧。本文采用计量经济学模型，以安徽为例，分析房地产业对

地方政府收入的贡献，进而提出推动房地产业健康发展的政策建议。
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一、房地产业发展基本情况及相关税费情况

（一）房地产开发投资规模保持快速增长

新世纪以来，我国房地产开发投资规模不断扩大，宏观经济快速向前发展。以安徽为例，从 2001-2011 年，除个别年份外，

年投资规模均保持 30%以上的增速，其中“十一五”时期，全省累计完成开发投资 6813.82 亿元，是“十五”时期的 5.21 倍，

年均增长 37.43%。全省商品房累计施工面积 59520.8 万平方米、竣工面积 12838.1 万平方米，分别是“十五”时期的 3.46 倍、

1.87 倍，年均增速分别为 27.13%、10.75%。但自“十一五”后期以来，受国际金融危机和国家房地产调控政策的影响，全省房

地产开发投资增速出现回落。2011 年，房地产开发投资、商品房累计施工面积、商品房累计竣工面积分别增长 15.02%、17.73%、

1.22%，均为 2001 年以来最低增幅（见图 1）。
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（二）商品房持续旺销

2001-2011 年，安徽省商品总体保持持续旺销态势。“十五”时期，在多种市场有效需求的作用下，商品房市场需求逐步扩

大，市场销售进入持续快速增长时期，商品房销售面积和销售额年均分别增长 28.90%和 46.44%。“十一五”时期，全省商品房

销售总体较好，但销售势头开始放缓并出现较大波动，全省累计商品房销售面积 16361.97 万平方米、销售额 5304.15 亿元，分

别为十五时期的 2.77 倍、5.17 倍，但年均增速度分别下降 12.05、13.67 个百分点。分年度看，商品房销售发生明显波动，其

中 2008 年受国际金融危机影响，全省房地产市场销售出现调整，销售面积和销售额双双降至谷底。2010 年以来，国家出台“国

十条”等一系列楼市降温调控措施后，商品房销售再次进入下行通道，当年商品房销售面积仅增长 3.05%，远低于“十一五”时

期的年均增速。

（三）商品房销售价格逐年走高，房地产宏观调控政策对价格影响不明显

2001-2011 年，安徽省商品房销售价格增长呈现两个明显的波段。“十五”时期，随着房地产市场的不断升温，商品房销售

价格也一路走高，2005 年增长 24.58%，涨幅为近 10 年最高。作为“十一五”开局之年的 2006 年，面对房地产市场出现的不合

理现象，国家出台了一系列旨在稳定房价、抑制房价过快上涨的调控政策，当年即在安徽省产生了政策效果，商品房销售价格

涨幅应声而落，同比仅上涨 4.59%，但随后几年，房地产调控政策不断推出并逐渐加码，对商品房销售产生了一定影响，但安徽

省商品房价格却保持快速上涨走势，“十一五”时期全省商品房价格年均增长 13.63%，比“十五”时期年均增速略高，2011 年

全省商品房价格上涨幅度达到 13.32%。

（四）房地产业税费占地方政府收入比重逐年提高，对地方政府收入贡献不断增加

房地产市场快速发展，带动房地产行业税费总体呈加速增长态势，对地方政府收入贡献不断增加。2000-2011 年 12 年中，

房地产税费增幅有 10 年高于当年地方政府收入增幅，在地方政府收入中占比逐年攀升，从 2000 年的 8.7%提高到 2011 年的

55.75%，房地产税费成为地方政府收入最重要的来源。从房地产税费构成看，2000-2011 年，房地产税收在地方一般预算收入中

的比重保持逐年稳步提高，从 2000 年的 6.55%提高到 2011 年的 17.78%；土地出让收入在基金预算收入中的比重快速上升，2000

年为 26.52%，2007 年土地收入全部纳入预算管理，当年占比快速拉升到 81.66%，2011 年为 92.38%，土地出让收入成为推动全

省地方政府收入快速增长的主要力量。
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二、房地产业税费收入与地方政府收入的实证分析

为更好的解释房地产税费收入对地方政府收入的影响，本文选择 1998 年至 2011 年度统计数据，采用协整检验方法对房地

产税收与地方一般预算收入、国有土地出让金与政府性基金之间的关系进行实证研究，反映其确切的数量关系。

（一）房地产税收收入与地方一般预算收入

从安徽省房地产税收收入与地方一般预算收入的相关分析可以看出，二者呈现非常相似的变化趋势，两者的相关系数高达

0.99，呈高度线性相关状态，关系非常密切。

1.数据处理与方法选择。

选取 1998 年至 2011 年共计 14 个样本数据，为消除数据的异方差现象，对所有变量分别取对数。地方政府收入和房地产税

费收入分别记为 LSR 和 LFDC。并采用协整检验的方法对房地产税收收入与地方一般预算收入的关系进行实证研究，反映其数量

关系。

2.实证分析。

（1）协整检验。对安徽省房地产税收收入与地方一般预算收入的对数进行单位根检验，结果表明，所有变量的对数都是二

阶平稳序列，表明二者存在协整关系，存在一个长期稳定的协整关系。

（2）相关分析。二者建立计量模型如下：
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估计模型中，R2 为 98.82%，模型拟合度很好，F值为 307.86，模型通过显著性检验。从模型可以看出，安徽省房地产税收

收入对地方一般预算收入影响较大，即房地产税收收入增加 1%，将引起地方一般预算收入增加 0.67%，可见房地产税收收入对

地方一般预算收入的影响是比较显著的，存在较强杠杆拉动作用。

（二）土地出让金收入与政府性基金收入

1.数据处理与方法选择。

同样选取 1998 年至 2011 年度共计 14 个样本数据，为消除数据的异方差现象，对所有变量分别取对数。政府性基金收入和

土地出让金收入分别记为 LZFJJ 和 LTD。采用协整检验的方法对政府性基金收入和土地出让金收入的关系进行实证研究。

2.实证分析。

（1）协整检验。对政府性基金收入和土地出让金收入的对数进行单位根检验，结果表明，所有变量的对数都是二阶平稳序

列，表明二者存在一个长期稳定的协整关系。

（2）相关分析。二者建立计量模型如下：

估计模型中，R
2
为 99.68%，模型拟合度很好，F值为 1857.44，方程通过显著性检验。从模型可以看出，土地出让金收入对

政府性基金收入影响较大，即土地出让金收入增加 1%，将引起政府基金收入增加 0.82%，可见土地出让金收入对地方政府基金

收入的影响是比较显著的。

三、房地产业对地方政府收入的影响分析

1.活跃地方经济发展，扩大地方税收收入来源，显著增加地方政府收入。
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“十一五”期间，安徽省房地产开发投资年均增速 37.43%，高于同期全社会投资增长 1.13 个百分点，占全社会投资的比重

在 17%-21%之间，房地产业增加值年均增长 11.5%，增速高于同期第三产业 0.7 个百分点。2010 年，房地产开发投资对全社会投

资的贡献率达到 22.5%，比 2005 年提高 6.7 个百分点，房地产业增加值 532.1 亿元，比 2005 年增长 1.3 倍。据国家统计局初步

测算，我国房地产开发投资对钢铁、水泥等制造业及众多服务行业等生产、消费关联产业的带动效应约为 1.5-2 倍，即每 100

元的房地产投资需求，大约带动其他关联产业 150-200 元的需求。“十一五”期间全省增加了 5492.2 亿元的房地产开发投资，

依此推算，将带动其他关联产业总产出增加 6590 亿-8787 亿元。房地产业对投资的拉动和相关产业的推动，促进了经济发展，

有效扩大了地方政府收入来源，对我省地方政府收入的快速增长起到明显的作用。

2.地方政府收入对房地产业特别是土地出让收入依存度太高，不利于地方政府收入的持续增长。

房地产税费与地方政府收入增长具有较高关联性与贡献度，特别是土地出让收入规模及所占比重快速扩大和上升。在房地

产税费构成中，土地出让收入占比由 2000 年的 32.78%大幅提高至 2011 年的 84.34%，土地出让规模由 2000 年的 5.7 亿元快速

扩大到 2011 年的 1401.65 亿元。“十一五”时期，累计入库的土地出让收入占地方政府收入达 35.56%，2010 年、2011 年占比

均超过 47%，为地方政府输送财力，支持地方经济发展提供了强力支撑。但“土地财政”的弊端已逐渐显现，对地方政府收入可

持续增长的负面影响开始显现。2008 年安徽省建设用地供应 166.18 万公顷，较 1995 年增长 4.51%，增加 7.17 万公顷；2009 年

安徽省耕地面积约 414.50 万公顷，较 1995 年下降 3.67%，减少 15.78 万公顷；2011 年人均耕地面积由 2001 年的 0.072 公顷减

少到 0.061 公顷，仅为世界水平的 19.06%。同时，土地出让收入的增减变化易受政策调控的影响。2011 年，土地出让收入增长

26.9%，地方政府收入增长 26.99%，分别较 2010 年大幅下降 109.5 个百分点、42.04 个百分点。因此，基于房地产业特别是土

地基础上的地方政府收入虽然能短期受益，但透支了未来发展潜力，且具有不稳定性，潜伏着巨大的收入结构危机。

3.房地产业税制欠缺合理性，未能体现出税收收入对地方政府收入的稳定支撑作用。

目前我国房地产业税制显现“重交易、轻保有”的特点。房地产交易环节的契税、耕地占用税等近年来对房地产业税收的

贡献率最高，拉动房地产业税收大幅增长，而房地产保有环节的房产税、城镇土地使用税等主要税种在房地产业税收中占比却

一路走低。1998-2011 年，契税和耕地占用税在房地产业税收中的占比由 30.9%提高到 54.68%，并从 2003 年起一直保持在 50%

以上。相反，房产税和城镇土地使用税在房地产业税收中的占比却由 1998 年的 66.93%逐年下降至 2011 年的 25.43%。就稳定性

而言，交易环节的税收明显易受政策和市场交易情况的影响而产生波动，不利于对地方政府收入增长提供稳定贡献。2011 年，

在“新国八条”“限购令”等调控政策的强力作用下，房地产交易市场明显降温，全省契税、耕地占用税增速分别下降 95.66

个百分点、74.66 个百分点，房地产业税收同比增长 17.28%，下降 48.26 个百分点。

四、对策建议

1.科学执行宏观调控政策，保持房地产市场健康稳定发展。

一是要树立政策的导向性，持续关注房地产开发市场出现的新情况、新变化，完善配套政策，积极引导和调控房地产市场

走势，确保调控政策措施落实到位，消除房地产企业和地方政府对调控政策短期性的侥幸心理，增强民众对房地产调控的信心。

二是在积极保持房地产业对国民经济发展和地方政府收入增长的重要支撑作用的同时，引导房地产业运行模式由粗放型向集约

型转变，运作形态由资源消耗型向节能省地型转变。三是做好政策的协调配合，灵活运用行政、财政、税收、土地和信贷等手

段开展调控，对房地产市场实施综合治理。

2.优化土地收入支出结构，降低地方财政对土地的依赖。
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一是改革土地出让金分配机制，可考虑把土地出让金收入纳入中央政府的专项收入或实行中央与地方共享，降低地方分成

比例，抑制地方政府获取高额土地出让金的；中动。二是按照土地出让金收入提取一定比例，建立国有土地收益保障和储备基

金，为地方政府未来发展和城市化进程中特定人群提供社会保障，为地方政府存续财力，避免一次性收支导致后期政府财力枯

竭。

3.完善房地产业税制，建立一套科学合理的房地产税收体系，特别是重视保有环节的税制建设。

房地产保有环节税收在同期地方财政收入中的占比，美国一般在 50%-80%之间，日本也在 1/3 以上。借鉴国际经验，加快研

究出台保有环节税收政策，提高使用、保有环节税费负担，对拥有多套住房的家庭通过税收政策进行有效调控，合理引导住房

消费，着力培育和发展住房二级市场，为地方财政提供长期稳定的税源。此外，要逐步将土地出让金纳入财产税范围，将土地

出让金的一次性征收转变成分期缴纳，以形成地方政府长期稳定的财源。

4.规范和强化地方政府融资行为，提高财政资金使用效率。

一是建立地方政府投融资平台管理责任制度，规定融资平台债务规模必须与其财力、项目建设和受益周期等相匹配，加强

项目资金使用效率的监管。二是根据实施公共财政和经济发展建设的需要，继续发行地方政府债券，筹集地方社会事业发展资

金，弥补地方财力的不足。三是积极争取国债资金，并通过将国债资金作为资本金注入地方国有企业或投资公司进行再融资的

形式，扩大融资规模，放大国债资金使用效应。四是进一步加大地方财政专户清理整顿力度，严格确保预算外资金纳入预算管

理的执行，加快地方国库集中收付改革进程，归集体制外资金，集中地方财力，提高财政资金使用效率。
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