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内容提要：在经济发展质量提升和土地资源约束日益加大的新形势下，如何通过政

策引导实现资源配置优化、发展质量提升是当前学术界与政策层关注和争论的焦点问题

之一。本文以 Ｍｅｌｉｔｚ（２００３）的生产率异质性企业市场退出模型为基础，使用 ２０００—２００７
年中国工业企业数据库的企业微观数据和《中国城市统计年鉴》的城市层面数据，计算微

观企业的全要素生产率，考察了工业用地价格对企业全要素生产率的影响及其相关作用

机制。研究表明，工业用地价格的上升能够提升全要素生产率，存在选择效应；政府对工

业用地价格的负向扭曲会降低本地区企业的全要素生产率。异质性分析表明，选择效应

对非国有企业的影响明显大于国有企业，对小企业的影响明显大于大企业；工业用地价

格的提升能够通过影响高生产率企业选址继而影响企业全要素生产率，但并不能促进低

生产率企业的退出。本文的研究既能对以往普遍存在的“土地引资”政策进行评价，也能

对目前推广试行的“亩均论英雄”改革给出政策建议。
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一、问题提出

在过去的几十年里，城市化和工业化的进程加快，城市土地资源越来越稀缺。土地作为一个

地区最为重要而又稀缺的资源，是影响实体经济企业绩效表现的重要因素。在经济发展质量提升

和土地资源约束日益加大的新形势下，如何通过政策引导实现资源配置优化、发展质量提升是当
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前学术界与政策层关注和争论的焦点问题之一。

事实上，地方政府大量低价出让工业用地。工业用地是地方政府招商引资、推行产业政策和

引导企业发展的抓手。长期以来，工业用地大量低价出让。２００７年 １月 １日起实施的《全国工业
用地出让最低价标准》界定了中国各市区的工业用地出让最低价标准，把中国工业用地划分为 １５
个等级，最低价标准从第一级的８４０元／平方米递减到第十五级的 ６０元／平方米，并明确划定了中
国各市区的工业用地等级。我们发现在地块类型上一半以上的工业用地等级在五级以上，这部分

用地的实际成交单价远低于最低价标准。按照《全国工业用地出让最低价标准》，第五级工业用地

的最低价标准为３８４元／平方米，但是全部地块的实际平均单价仅为２１４元／平方米，只高于第十级
工业用地的最低标准。这反映了低价出让工业用地的现象大量存在。

为什么地方政府要低价出让工业用地呢？一方面，城市的工业用地价格是城市集聚经济的成

本（Ｄｕｒａｎｔｏｎ等，２０１８），低地价可以吸引企业投资，如果形成经济集聚效应，可以促进本地经济发
展；另一方面，事实上大量工业用地被低效利用甚至闲置，使新进入企业的用地受到很大约束，变

相抬高了成本。如何提高工业用地效益成为衡量经济发展质量的一把标尺。“亩均论英雄”———

企业综合评价和资源要素市场化改革，经过浙江省 １０多年的实践，逐步开始在多个省份推行，成
为地方经济发展的一个关注热点。目前，中国经济更加强调增长的质量和可持续性，这就要求各

级政府反思过去的粗放型经济发展方式，对地方政府配置工业用地的绩效进行评估。

本文旨在探究工业用地成本作为地方政府引导企业发展的政策工具对企业全要素生产率

（ＴｏｔａｌＦａｃｔｏｒＰｒｏｄｕｃｔｉｖｉｔｙ，ＴＦＰ）的影响。地方政府直接调整用地成本改变企业的进入门槛，微观上
影响企业的要素组合进而影响企业的 ＴＦＰ，宏观上影响城市经济集聚和对企业的选择，对城市经济
发展产生影响。理论上，本文以 Ｍｅｌｉｔｚ（２００３）的生产率异质性企业市场退出模型为基础。Ｍｅｌｉｔｚ
（２００３）、Ｈｅｌｐｍａｎ等（２００８）认为，由于企业异质性的存在，高生产率企业会主动选择到市场更大的
“中心地区”，低生产率企业会主动选择不进入更大的市场而留在“外围地区”或在竞争中被淘汰。

扭曲的工业用地价格则会使“选择效应”失灵，高生产率企业可能会由于非市场因素而无法进入相

对应的“更大的市场”，低生产率企业有可能因此而进入“更大的市场”并且不会在竞争中被淘汰。

近年来，越来越多的研究结果开始支持通过市场机制配置土地资源以推动企业转型升级、提高生

产率的做法。实证上，本文使用２０００—２００７年中国工业企业数据库的企业微观数据和《中国城市
统计年鉴》的城市层面数据，计算微观企业的 ＴＦＰ，考察了工业用地价格对企业 ＴＦＰ的影响及其相
关作用机制。研究表明，工业用地价格的上升能够提升 ＴＦＰ，存在选择效应；政府对工业用地价格
的负向扭曲会降低本地区企业的 ＴＦＰ。异质性分析表明，选择效应对非国有企业的影响明显大于
国有企业，对小企业的影响明显大于大企业。

本文的边际贡献可以归纳为三点：第一，以 Ｍｅｌｉｔｚ（２００３）的生产率异质性企业市场退出模型为
基础，引入用地成本对企业 ＴＦＰ的影响，为土地资源配置的生产率效应提供了影响机制；第二，本
文基于翔实的企业微观数据研究工业用地成本对企业绩效的影响，提出了一种从产出方角度评价

土地配置效率的方式，并对其宏观经济影响提供了微观证据；第三，本文通过多种方式识别用地成

本对企业 ＴＦＰ的影响，并对异质性、影响机制等进行了详尽的研究，对提高资源配置效率和引导实
体经济高质量发展提出了更具针对性的政策建议，并提供了实证基础。

本文其余部分的内容安排如下：第二部分对现实背景和相关文献进行评述；第三部分是理论

模型；第四部分是实证设计；第五部分是基本实证结果和稳健性分析；第六部分是进一步的异质性

分析和机制探究；第七部分是结论和政策建议。
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二、典型事实与文献评述

如何评价土地资源配置效率？一个简单的方法是直接研究土地出让价格。但是，在中国特色

的土地制度背景下，土地出让价格不能一概而论，应该区分工业用地和商住用地。商住用地更加

市场化，价格反映了市场中供给和需求的共同结果，而工业用地价格事实上更多地反映了供给

方———地方政府的意愿，工业用地出让往往对企业有附加的要求，一般底价成交便是佐证。我们

对中国土地市场网的工业用地成交数据进行了统计，２００７—２０１５年工业用地的均价是 ２１４元／平
方米，而同时期住宅用地的均价是１３３５元／平方米，商服用地的均价是 １３０４元／平方米，而且工业
用地价格的年均增长率也长期小于住宅用地和商服用地。因此，不能简单通过价格来评价其配置

效率，本文考虑了另一种方式，既然土地是一种重要的要素投入，我们可以通过分析其对最终企业

生产效率———ＴＦＰ的影响来分析其效率。关于提高土地资源的配置效率和经济发展质量这一热点
话题，涉及以下几个方面的现实背景和相关研究。

（一）地方政府土地出让行为

城市土地作为政府掌握的重要资源，配置土地成为政府推行一些区域发展和产业政策的抓

手。以往的研究大量解释地方政府的土地出让行为逻辑：一种被称为“土地财政”的观点强调地方

政府倾向于通过高地价获得高额土地出让金，减轻分税制对地方财政的压力（周飞舟，２００６；陶然
等，２００９；杨圆圆，２０１０）；另一种“土地引资”的观点认为地方政府为了吸引投资以发展辖区经济而
大量低价出让工业土地（张莉等，２０１１；范子英，２０１５；黄健柏等，２０１５）。以分权为核心的政治体制
和以国内生产总值为核心的政绩考核机制使地方政府有激励通过压低要素价格来干预企业决策，

地方政府通过低价出让工业用地以吸引企业落户投资逐渐成为其招商引资的主要手段（江飞涛

等，２０１２），但是这种被负向扭曲的工业用地价格实际上反映的是一种资源错配（Ｂｒａｎｄｔ等，２０１２；
Ｒｅｓｔｕｃｃｉａ和 Ｒｏｇｅｒｓｏｎ，２００８），生产能力低下、远期收益现值无力负担较高用地成本的企业会因此
有机会占用高价值的土地。以往基于资源配置角度的研究强调土地错配的严重性（黄忠华、杜雪

君，２０１４），然而基于大量微观样本，识别土地出让行为对微观经济主体生产率影响的研究相对
较少。

（二）城市和企业层面的土地错配研究

关于土地错配的研究，与本文研究内容最密切的一类文献从城市内不同行业和企业间土地配

置的角度出发，研究其在城市和企业层面的影响。一个层面是城市建设用地在不同行业和用途间

的配置。张莉等（２０１７ｂ）通过评估重点产业政策对土地配置的影响，发现重点产业政策总体上显
著提高了城市工业用地出让的宗数和面积，并且地方政府优先提供大面积地块给大企业和大项

目，然后提供工业用地给规模相对小的企业；重点产业政策对东部地区和高级别城市的土地配置

影响更大。刘守英等（２０１２）指出，中国城市土地供给中工业用地供给比例显著高于商住用地。张
莉等（２０１７ｂ）进一步研究了上述问题，认为地方政府在不同类型的土地配置上存在内生偏好，这种
供地结构能够在最大化土地出让收入的同时，实现引资竞争的目标。进一步，这种扭曲的供地结

构推高了房价。

另一个层面是城市内工业企业间的土地配置。梁若冰（２０１０）指出，工业相对于农业在促进地
方经济发展方面具有明显的优势，因此地方政府倾向于向工业园区等提供土地。杨继东等（２０１６）
发现国有企业利润目标会导致其倾向于以较低价格获得土地。李力行等（２０１６）利用城市和行业
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层面的数据估计了以低地价、协议出让为主的粗放型土地出让方式对生产率的影响，为土地出让

方式影响工业企业资源配置效率提供了实证证据。测算结果表明，一个城市以低地价协议方式出

让的建设用地比例每上升１个标准差，该城市工业企业的资源配置效率就下降大约 ０２２４个标准
差，造成了严重的生产效率损失。但是影响机制还需进一步挖掘。

（三）用地成本对生产率的影响机制

城市的工业用地价格是城市集聚经济的成本（Ｄｕｒａｎｔｏｎ等，２０１８）。关于土地价格对企业 ＴＦＰ
影响的研究，目前的研究角度主要集中于房地产价格对企业生产率的影响（陈斌开等，２０１５；高波
等，２０１２），但直接考察工业用地价格水平对企业 ＴＦＰ影响的文献并不丰富，也没有统一的说法。
雷潇雨和龚六堂（２０１４）通过构建简单地以企业集聚为发展动力的城市经济模型，并基于全国 １８６
个地级及以上城市２００３—２００８年的数据，在理论和实证层面论证了城市地方政府最优的土地出让
策略是低价出让工业用地、高价出让商住用地。

城市的工业用地成本对企业 ＴＦＰ的影响可以分为直接影响和间接影响。直接影响是企业本
身的购地成本对企业自身 ＴＦＰ的影响，城市工业用地价格高，购地企业本身的用地成本便被抬高，
进而降低企业的 ＴＦＰ。间接影响包括两个方面。一是负向影响，影响集聚效应。经济地理理论认
为，企业集聚可以通过知识外溢、劳动力市场匹配和产业关联三个途径产生正的外部性，这种企业

集聚导致的地区生产率优势被称为“集聚效应”。城市工业用地价格高，减少了企业进入的数量，

会影响城市集聚经济的发挥，进而降低企业的 ＴＦＰ。本文的背景是我国工业用地被大量低价出让，
样本期内的工业用地价格普遍严重低于此后出台的国家工业用地最低出让价格标准。通过调研

以及对相关数据的分析发现，这个现象不仅发生在经济欠发达地区，在经济发达、土地资源稀缺的

珠三角地区依然如此。① 地方政府低价出让工业用地以吸引企业集中投资的初衷之一是，希望能

发挥企业集聚的优势。二是正向影响，发挥选择效应。Ｍｅｌｉｔｚ（２００３）认为，由于企业异质性的存
在，高生产率企业会主动选择到市场更大的“中心地区”，而低生产率企业则会主动选择不进入更

大的市场而留在“外围地区”或是在竞争中被淘汰，这种现象被称作“选择效应”。城市工业用地价

格高，会抬高企业进入门槛，只有高生产率企业才能进入，发挥更大的正外部性，通常而言企业 ＴＦＰ
提高。

本文重点研究了土地要素如何发挥“选择效应”。低生产率企业的退出与高生产率企业

的进入会优化市场经济的资源配置情况，从而提高经济整体的生产率水平（马光荣、李力行，

２０１４）。土地资源是企业重要的投入要素资源和选址决策的重要依据，当土地资源存在错配
时，土地资源无法有效地从低生产率企业流向高生产率企业。当低生产率企业具有较低的土

地成本时，即使处于较低的创新水平和生产效率下也可以存活，从而抑制低生产率企业的正常

退出。

综上所述，如今对于地方政府如何调整土地价格以达到提高当地企业 ＴＦＰ这一目的并没有达
成一致，我们认为，在目前工业用地价格偏低的现实背景下，利用土地价格识别“选择效应”，探究

其对企业 ＴＦＰ水平的影响机制是十分必要的，在政策层面，对地方政府制定土地出让政策也具有
指导意义。本文将基于大量微观数据，对重要指标进行量化，论证和识别用地成本对企业生产率

的影响机制。
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三、理论分析

设代表性消费者具有 ＣＥＳ型效用函数，可供选择的商品 ω属于一个大的集合 Ω：

Ｕ＝［∫ωΩｑ（ω）ρｄω］１／ρ （１）

与之对应的价格指数为：

Ｐ＝［∫ωΩｐ（ω）１－σｄω］１／（１－σ） （２）

从式（１）、式（２）可以得到微观企业的需求函数和收益函数：

ｑ（ω）／Ｑ＝［ｐ（ω）／Ｐ］－σ （３）

ｒ（ω）／Ｒ＝［ｐ（ω）／Ｐ］１－σ （４）

设生产方面是一批数量庞大且生产差异化产品的企业，企业生产所需的生产要素为劳动力 Ｌ。
Ｍｅｌｉｔｚ（２００３）进一步将微观企业的可变成本用生产率水平 φ表示，将生产率水平引入微观企业的
生产函数中：

ｌ＝ｆｌａｎｄ ＋ｆｏｔｈｅｒ＋ｑ／φ （５）

本文将企业固定成本细分为反映用地成本的 ｆｌａｎｄ以及除用地成本以外的其他固定成本 ｆｏｔｈｅｒ，φ
为各个企业的生产率水平。这种生产率水平既可以指以某种较低的边际成本生产某种对称性产

品，也可以指企业以相同的成本生产质量较高的产品。固定成本 ｆｌａｎｄ＋ｆｏｔｈｅｒ的存在使企业产量越
高，则平均成本 ｌ／ｑ越低，从而产生规模经济效应。

企业的定价策略是成本加成法：

ｐ（φ）＝ｗ／ρφ （６）

将该经济体中的工资率标准化为 ｗ＝１。这时企业价格 ｐｉ＝１／ρφ，企业价格随生产率的提高而
下降。另外，可以得到企业收益：

ｒ（φ）＝ｐｑ＝ｐ［ｐ（ω）／Ｐ］－σＱ＝Ｒ（Ｐρφ）σ－１ （７）

假设经济体中 Ｎ个企业的生产率服从（０，∞）上某种形式的 μ（φ）分布。价格指数将改写为：

Ｐ＝［∫
∞

０
ｐ（ω）１－σ·Ｎ·μ（φ）ｄφ］１／（１－σ） ＝Ｎ１／（１－σ）ｐ（珘φ） （８）

这里的 珘φ是企业生产率的加权平均值，可以代表一个经济体的生产率期望水平：

珘φ＝［∫
∞

０
φσ－１·μ（ω）ｄω］１／（σ－１） （９）

假设每一家企业都拥有自由进入、退出市场的权利，充分的竞争使最后各个企业的利润为零。

进入一个行业，生产者预期需要花费一定数额的固定成本 ｆｅｌａｎｄ＋ｆｅｏｔｈｅｒ，企业进入之后才会知道自己
的真实生产率水平 φ和整个行业的生产率分布 ｇ（φ）。如果经营者的生产率水平太低，则会很快
退出市场。此外，在经营过程中经营者可能会面临一些负面冲击使其不得不退出经营的可能性为

０３１

　Ｆｉｎａｎｃｅ＆ＴｒａｄｅＥｃｏｎｏｍｉｃｓ，Ｖｏｌ４０，Ｎｏ１０，２０１９



δ，设每期利润为 Π，则企业在整个生命周期中获取利润的期望值为：

∑∞

ｔ＝０
（１－δ）ｔΠ（φ）＝Π（φ）／δ （１０）

当式（１０）小于０时，企业会选择退出市场。因此，存在一个最低的使企业收益为０的 φ：

ｒ（φ）＝（ｆｌａｎｄ ＋ｆｏｔｈｅｒ）σ （１１）

代入式（７），得到用地成本与最低生产率 φ之间的关系式：

φ ＝［（ｆｌａｎｄ ＋ｆｏｔｈｅｒ）σ／Ｒ］
１／（σ－１）／Ｐρ （１２）

进入企业一旦发现自身生产率小于 φ，将立即退出市场；进入企业一旦发现自身生产率大于

φ，将继续生产。这时的 φ将作为“进入门槛”，淘汰掉经济体中的低生产率企业，只保留生产率
相对较高的企业。

存续的企业生产率的概率密度函数 μ（φ）由初始的生产率分布 ｇ（φ）决定：

μ（φ）＝
ｇ（φ）

１－Ｇ（φ）
，　φ≥ φ

０，　　　　　 φ＜φ
{ }



（１３）

将式（１１）代入式（９）能够得到整个经济体由企业最低生产率表示的企业生产率的加权平
均值：

珘φ（φ）＝｛１／［１－Ｇ（φ）］｝∫
∞

φ
φσ－１×ｇ（φ）ｄφ１／（σ－１） （１４）

在 σ＞１的情况下，根据式（１２）、式（１４），可得 ｄφ／ｄｆｌａｎｄ＞０和 ｄ珘φ／ｄφ
 ＞０；根据链式法，可得

ｄ珘φ／ｄｆｌａｎｄ＞０。至此，我们得到经济体的期望生产率与企业的用地成本呈正相关关系。
由理论模型我们得到结论：用地成本 ｆｌａｎｄ的上升能够提高企业的“进入门槛”，即最低生产率

φ；最低生产率 φ的存在能够淘汰生产率水平较低的企业，为高生产率企业的进入留出空间，提
升本地区企业期望生产率 珘φ。

因此本文提出以下假说。

假说１：在工业用地价格偏低的前提下，地方政府可以适当提高工业用地出让价格，提高企业
固定成本，通过“选择效应”提升本地区企业的期望 ＴＦＰ。

假说２：地方政府为“土地引资”而向企业低价出让工业用地所形成的“低生产率企业集聚”，
不能提升本地区企业 ＴＦＰ。

四、研究设计

（一）样本选择和数据来源

微观企业层面数据全部来自１９９８—２００７年中国工业企业数据库，该数据库收录统计全部国有
企业和规模以上（主营业务收入超过５００万元）非国有企业；城市层面数据以及价格指数来自《中
国城市统计年鉴》（１９９９—２００８年）；地价信息来自 ２０００—２００７年中国地价监测网，该数据库统计
了全国４９个主要城市商服用地、住宅用地以及工业用地的地价数据。按照两位数行业代码将非
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制造业行业的数据删除，只保留制造业企业，并进行去缺失处理，删除工业总产值、中间投入、固定

资产净值和工业增加值为负数或缺失的样本，删除从业人数为 ０或小于等于 ８的样本。价格均以
１９９９年为基期进行平减。描述性统计见表１。

　　表 １ 描述性统计

变量 变量描述 均值 标准差 最小值 最大值

被解释变量

ｌｎＴＦＰ 全要素生产率的对数 ６５４ １０２ １５２ １２８１

解释变量

ｌｎｉｐ 工业用地价格的对数 ５４２ ０７６ １２６ ６３１

ｌｎｌｃ 企业购地成本的对数 １５５２ １３５ １０７５ ２０３５

ｄｉｓｔ 工业用地价格负向扭曲指数 ０３２ ０３０ －０６４ ０９９

控制变量

ｌｎｓｐ 商服用地价格的对数 ６２２ ０６９ １０８ ７

ｌｎｒｐ 住宅用地价格的对数 ５９２ ０９１ １０１ ６９８

ｇｌｆｙｌ 管理费用率（％） ６８２ ７０５ ０１４ ４２１６

ｊｌｒｌ 净利润率（％） ２１０ ７９５ －３７１５ ２７８１

ｌｄｂｌ 流动比率 １７８ ２５９ ０２０ ２０００

ａｇｅ 企业年龄（年） ８９ ９４５ ０ １０７

ｌｎｅｍｐ 从业人数的对数 ４７３ １０１ ２３ ９１９

ｌｎｇｄｐ 实际 ＧＤＰ的对数 １６１２ ０８４ １３３５ １８２６

ｌｎｉｎｖ 固定资产投资的对数 １５２６ ０８３ １２８ １７３１

ｎｏ＿ａｇｒｉ 非农产业增加值占比（％） ９９４３ ０９３ ７４１ ９９９９

ｒｏａｄ 人均道路面积（平方米／人） １１９１ ８４４ ２ ６４

　　注：价格全部按照１９９９年为基期进行平减。

（二）企业 ＴＦＰ的测算
企业 ＴＦＰ的测算会出现同时性偏差和样本选择性偏差的问题，近 １０年来学术界提出了一系

列修正方案，并形成了很多前沿的估计方法。由于使用普通最小二乘法（ＯｒｄｉｎａｒｙＬｅａｓｔＳｑｕａｒｅｓ，
ＯＬＳ）通过计算残差的方式得到的企业 ＴＦＰ可能存在估计有偏问题，且中国工业企业数据库中缺少
ＯｌｌｅｙＰａｋｅｓ方法计算企业 ＴＦＰ所需的进入、退出市场以及当年实际投资的数据（鲁晓东、连玉君，
２０１２），所以本文选择 Ｌｅｖｉｎｓｏｈｎ和 Ｐｅｔｒｉｎ（２００３）的方法计算企业 ＴＦＰ，并对计算得到的 ＴＦＰ进行
Ｗｉｎｓｏｒｉｚｅ处理以防止极端值的影响。

（三）回归模型的建立

为验证选择效应的存在，我们构建了如下模型：

ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝γ０＋γ１ｌｎｉｐｔ，ｃ＋γ２∑ＣＶｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋γ３∑ＣＶｔ，ｃ＋λｔ＋λｃ＋λｉｎ ＋εｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ （１５）

式中 ｉ表示企业，ｔ表示年份，ｃ表示城市，ｉｎ表示行业，被解释变量 ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ表示微观企业当
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年的 ＴＦＰ的对数形式，核心解释变量 ｌｎｉｐｔ，ｃ表示地区当年工业用地价格的对数，λｔ、λｃ、λｉｎ分别表示
时间、城市和行业的固定效应，ＣＶ则包括企业层面的控制变量，如管理费用率、净利润率、从业人数
的对数、流动比率和企业年龄等，以及城市层面的控制变量，如商服用地价格的对数、住宅用地价

格的对数、实际 ＧＤＰ的对数、非农产业增加值占比、人均道路面积和固定资产投资的对数等。

五、基本回归结果和稳健性分析

（一）基本回归结果

表２报告了基本回归的估计结果。在列（１）至列（８）加入时间、行业固定效应；在列（１）、列
（２）加入城市固定效应；在列（２）至列（８）回归方程中加入所有企业层面的控制变量，如管理费用
率、净利润率、流动比率、企业年龄以及从业人数的对数；在列（３）至列（８）回归方程中逐步加入城
市层面的控制变量，如商服用地价格的对数、住宅用地价格的对数、实际 ＧＤＰ的对数、非农产业增
加值占比、人均道路面积以及固定资产投资的对数，直至在列（８）中全部加入。

　　表 ２ 基本回归结果

变量
ｌｎＴＦＰ

（１） （２） （３） （４） （５） （６） （７） （８）

ｌｎｉｐ
００１２７

（６６９）

００１７０

（９９６）

００１５０

（８８５）

００１５１

（８８９）

００１４９

（８７５）

００１４９

（８７５）

００１１５

（６５２）

０００５５８

（３１１）

企业特征 Ｎ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

城市变量 Ｎ Ｎ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

城市固定效应 Ｙ Ｙ Ｎ Ｎ Ｎ Ｎ Ｎ Ｎ

时间固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

行业固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

Ｎ ６５７５４２ ６４８８７０ ６４８８７０ ６４８８７０ ６４８８７０ ６１４７１０ ５９１８５３ ５９１０６７

　　注：、和分别表示在１％、５％和１０％的水平下显著；括号内为 ｔ检验值。下同。

列（１）和列（２）同时加入城市、时间和行业固定效应，无论添加企业层面的控制变量与否，工
业用地价格对数（ｌｎｉｐ）的系数都在 １％的水平下显著为正，列（３）至列（８）取消城市固定效应，逐
步加入城市层面的控制变量，工业用地价格对数的系数依然在 １％的水平下显著为正，说明工业
用地价格对企业 ＴＦＰ的影响不随城市、时间、行业以及企业之间的异质性而改变，结果比较稳健。
在列（１）中，工业用地价格对数的回归系数为 ００１２７，意味着工业用地价格每增长 １０％，企业
ＴＦＰ将上升 ０１２７％，工业用地价格的上升能够提升企业 ＴＦＰ。回归结果符合本文假说 １的
设定。

（二）工具变量估计

为解决基本回归中存在的逆向因果问题，本文引入“平均坡度与贷款利率倒数的乘积”

［ｓｌｏｐｅ×（１／ｉ）］作为工具变量。土地价格取决于土地要素的供给和需求两方面。从供给侧来
看，Ｓａｉｚ（２０１０）发现土地陡峭程度越高，住房价格会显著提高；李力行等（２０１６）认为商住用地
与工业用地之间存在替代关系，中国城市的工业用地供给会随着坡度低于 １５度的土地比例的
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提高而增加，工业用地价格下降。从需求侧来看，更高的贷款利率会加大企业的资金约束，降

低企业可支付的工业用地成本。同时，作为自然地理条件的地形因素以及国家层面的基准贷款利

率对企业 ＴＦＰ没有系统性影响，符合外生性条件。本文使用中国科学院地理科学与资源研究所测
算的地级市层面的平均坡度作为地区土地陡峭程度的度量指标，使用中国人民银行公布的年度基

准贷款利率作为国家层面的贷款利率水平。两者的交互项作为本文的工具变量。工具变量估计

结果见表３。

　　表 ３ 工具变量估计

变量

ｌｎｉｐ ｌｎＴＦＰ

平均坡度与贷款利率倒数的乘积

（１） （２）

第一阶段 第二阶段

ｌｎｉｐ
２２２７

（８２７）

ｓｌｏｐｅ×（１／ｉ）
０１０６

（８０１）

控制变量 Ｙ Ｙ

城市固定效应 Ｙ Ｙ

时间固定效应 Ｙ Ｙ

行业固定效应 Ｙ Ｙ

Ｆ统计量 ６４１１

Ｎ ５９１８５３ ５９１８５３

表３的两列为使用工具变量的两阶段回归，都分别加入企业层面和城市层面的控制变量，加
入城市、时间和行业的固定效应。观察列（１）第一阶段回归结果，工具变量对工业用地价格的估
计系数在 １％的水平下显著为正，说明地形陡峭程度越高，贷款利率越低，相应的工业用地价格
越高，符合工具变量的假设条件。观察列（２）第二阶段回归结果，工业用地价格对企业 ＴＦＰ的估
计系数仍然在 １％的水平下显著为正，同基本回归结果符号相同。此外，弱工具变量 Ｆ统计量的
值远大于 １０，能够拒绝“存在弱工具变量”的原假设。工具变量回归结果说明基本回归结果是十
分稳健的。

（三）构建工业用地价格负向扭曲指数

由于不同城市的工业用地本身就存在诸如土地等级不同的异质性，因此工业用地价格的绝

对大小并不能有效地反映当地工业用地的真实价值，也不能反映当地政府对工业用地价格的主

观扭曲。本文借鉴黄健柏等（２０１５）构建的工业用地价格负向扭曲指数，将国土资源部２００６年修
订的《全国工业用地出让最低价标准》作为土地真实价值的对照标准，不仅能够合理地量化工业

用地价格被地方政府人为负向扭曲的情况，而且能够弥补基本回归中遗漏土地等级变量的内生

性问题。

我们构建了如下公式以合理量化工业用地价格负向扭曲指数：

ｄｉｓｔｃ，ｔ ＝（ｓｔｐｃ－ｉｐｃ，ｔ）／ｓｔｐｃ （１６）
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式中 ｃ和 ｔ分别代表城市和年份，ｓｔｐｃ表示地区的工业用地出让最低标准价格，ｉｐｉ，ｔ表示当年当
地的工业用地价格，价格均以１９９９年为基期进行平减。由此，我们设计如下回归模型：

ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝α０＋α１ｄｉｓｔｃ，ｔ＋α２∑ＣＶｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋α３∑ＣＶｔ，ｃ＋λｔ＋λｃ＋λｉｎ ＋εｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ （１７）

式中 ｉ表示企业，ｔ表示年份，ｃ表示城市，ｉｎ表示行业，ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ仍然是企业 ＴＦＰ的对数形

式，ｄｉｓｔｃ，ｔ表示城市 ｃ在 ｔ年的工业用地价格负向扭曲指数，λｔ、λｃ、λｉｎ分别表示时间、城市和行业的
固定效应，ＣＶ仍然是企业层面和城市层面的控制变量。

实证结果如表４所示。其中列（１）和列（２）回归使用全样本，通过观察全样本的两列回归，我
们发现工业用地价格负向扭曲指数的系数都为负值，但列（２）的系数不显著。为了更准确地评价
“土地引资”政策绩效以及减少极端值的影响，列（３）和列（４）回归剔除了不存在工业用地价格负
向扭曲，即负向扭曲指数小于 ０的样本，我们发现工业用地价格负向扭曲指数的系数显著为负。
通过这四列回归，我们验证了假说２。

　　表 ４ 工业用地价格负向扭曲指数对企业 ＴＦＰ的影响

变量

ｌｎＴＦＰ

全样本 存在扭曲子样本

（１） （２） （３） （４）

ｄｉｓｔ
－００４７３

（－９１１）

－０００５９２

（－１２２）

－０１５２

（－１４５２）

－００３６０

（－３４３）

控制变量 Ｎ Ｙ Ｎ Ｙ

城市固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

时间固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

行业固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

Ｎ ６５７５４２ ５９１０６７ ５７９６１７ ５１３８９８

六、进一步讨论

（一）企业与城市层面的异质性分析

我们建立如下实证模型：

ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝γ０＋γ１ｌｎｉｐｔ，ｃ＋γ２ｌｎｉｐｔ，ｃ×Ｄｕｍｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋γ３Ｄｕｍｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋γ４∑ＣＶｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋γ５∑ＣＶｔ，ｃ

＋λｔ＋λｃ＋λｉｎ ＋εｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ （１８）

ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝γ０＋γ１ｌｎｉｐｔ，ｃ＋γ２ｌｎｉｐｔ，ｃ×Ｄｕｍｔ，ｃ＋γ３Ｄｕｍｔ，ｃ＋γ４∑ＣＶｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋γ５∑ＣＶｔ，ｃ

＋λｔ＋λｃ＋λｉｎ ＋εｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ （１９）

实证模型（１８）中 Ｄｕｍｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ是企业层面的异质性哑变量，实证模型（１９）中 Ｄｕｍｔ，ｃ是城市层

面的异质性哑变量。根据不同的分类标准，Ｄｕｍｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ可以被替换为“企业是否为国有企业”“企

业是否为新进入企业”“企业规模是否较大”三个哑变量，Ｄｕｍｔ，ｃ可以被替换为“土地要素市场

５３１



化程度是否较高”“城市是否为特大型（及以上）城市”两个哑变量，并分别加入哑变量与工业

用地价格的对数的交互项，加入城市层面和企业层面的控制变量，且加入了城市、时间和行业

的固定效应。结合《企业国有资产交易监督管理办法》（国务院国资委、财政部令第 ３２号），当
企业的国有资本占企业股权的比例超过５０％时，此企业被定义为国有企业，哑变量取１，否则取
０；当企业年龄小于等于３年时，哑变量取１，否则取０；当企业从业人数大于全样本均值时，哑变
量取 １，否则取 ０；结合《中国国土资源统计年鉴》，当城市中通过“招拍挂”方式出让工业用地宗
数与工业用地出让总宗数之比大于全样本中位数时，哑变量取 １，否则取 ０；结合《国务院关于
调整城市规模划分标准的通知》，当城市市辖区年末总人口大于等于 ５００万人时，哑变量取 １，
否则取 ０。

首先是企业层面的异质性分析。如表 ５所示，列（１）中，核心解释变量工业用地价格对数
（ｌｎｉｐ）的系数等于００１９９，显著为正；而交互项（ｌｎｉｐ×Ｄｕｍ）的系数等于 －００２２４，显著为负。这说
明非国有企业受到选择效应的影响更大，工业用地价格的上升能够有效提升本地区存续非国有企

业的 ＴＦＰ；而对于国有企业来说，工业用地价格对企业 ＴＦＰ的影响十分微弱，这说明仅通过工业用
地价格这样的市场信号并不足以对国有企业形成明显的“选择效应”。列（２）中，工业用地价格对
数的系数在１％的水平下显著为正，交互项系数不显著，因而可以认为不存在组间差异。这说明选
择效应在新旧企业中都显著存在，并且选择效应的大小在新旧企业中几乎没有差异。这有可能是

因为较高的工业用地价格能够吸引愿意靠近市场的高生产率企业，而这类企业正的外部性对新旧

企业的影响没有太大差异。列（３）中，工业用地价格对数的系数等于０００８２８，显著为正，交互项的
系数显著为负，因而可以认为组间差异明显。回归结果说明，选择效应对小企业的影响远大于对

大企业的影响。这是因为规模较大的企业一般拥有更加雄厚的资金以及更加宽松的信贷约束，

“选择门槛”对于大企业来说更低。

　　表 ５ 异质性分析

变量

ｌｎＴＦＰ

企业层面 城市层面

企业所有制 新进入企业 企业规模 土地市场化 城市规模

（１） （２） （３） （４） （５）

ｌｎｉｐ
００１９９

（８１２）

０００６２３

（３３４）

０００８２８

（３８８）

０００６８１

（３７７）

０００５４１

（２５９）

ｌｎｉｐ×Ｄｕｍ
－００２２４

（－９６９）

－０００３６５

（－１１１）
－０００００１１４

（－２２９）

－００１７６

（－４７１）

０００５００

（１２１）

Ｄｕｍ
００８２９

（６２７）

－００１７３

（－０９７）

００００２０３

（６８９）

００９７５

（４７０）

００４５４

（１６９）

控制变量 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

城市固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

时间固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

行业固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

Ｎ ５９１０６７ ５９１０６７ ５９１０６７ ５９１０６７ ５９１０６７
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其次是城市层面的异质性分析。列（４）中，我们看到在土地要素市场化程度较低的城市中，选
择效应比较明显，工业用地价格对数的系数等于 ０００６８１，显著为正；而在土地要素市场化程度
较高的城市中，其影响系数则等于 －００１０７９。因为较低的土地要素市场化程度意味着较高的协
议出让工业用地宗数占比，而协议出让工业用地几乎是“低价出让工业用地”的代名词（李力行

等，２０１６）。因此，在工业用地价格普遍处于较低水平时，选择效应最为明显，用地价格同企业
ＴＦＰ之间存在显著的正向关系。列（５）中，工业用地价格对数的系数等于 ０００５４１，显著为正，交
互项系数不显著低，不存在组间差异，因而可以认为无论是否超大城市，选择效应都显著存在且

差异不大，当地政府都可以通过提高工业用地价格设置“选择门槛”来提升本地区 ＴＦＰ。
（二）构建微观企业购地成本

在这一部分，我们将进一步构建更加直接反映企业固定成本的指标购地成本的对数（ｌｎｌｃ）作
为解释变量进行回归分析，以此检验工业用地价格能够通过影响企业固定成本进而影响企业 ＴＦＰ。
我们使用中国工业企业数据库与中国土地市场网的地块交易数据，利用“年份”和“企业代码”对微

观企业数据进行匹配，得到２００７年有购入工业用地记录的制造业企业数据。此外，通过式（２０）计
算企业当年购地成本的对数，利用方程（２１）进行回归分析，验证工业用地价格能够通过影响企业
固定成本进而影响企业 ＴＦＰ。

ｌｎｌｃｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝ｌｎ（ｉｐｔ，ｃ×ｌａｎｄｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ） （２０）

ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝β０＋β１ｌｎｌｃｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋β２∑ＣＶｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋β３∑ＣＶｔ，ｃ＋λｔ＋λｃ＋λｉｎ ＋εｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ（２１）

结果如表 ６所示，为保证回归的稳健性，我们将使用 ＬＰ（Ｌｅｖｉｎｓｏｈｎ和 Ｐｅｔｒｉｎ，２００３）和 ＡＣＦ
（Ａｃｋｅｒｂｅｒｇ等，２０１５）两种方法计算得到的企业 ＴＦＰ的对数作为被解释变量，四列回归中都加入企
业层面的控制变量，并在列（１）和列（３）中加入城市固定效应，在列（２）和列（４）中加入城市层面的
控制变量。观察表６四列回归结果可知，企业购地成本对数（ｌｎｌｃ）的回归系数均在１％的水平下显
著为正，表明企业购地成本与企业 ＴＦＰ显著正相关。这说明企业固定成本对企业的选择效应是真
实存在的，只有能够接受较高固定成本的企业才能在较高购地成本的地区生存下来。根据回归结

果（１），购地成本每上升１０％，企业 ＴＦＰ将上升１３２％。

　　表 ６ 企业购地成本对企业 ＴＦＰ的影响

变量
ｌｎＴＦＰ（ＬＰ方法） ｌｎＴＦＰ（ＡＣＦ方法）

（１） （２） （３） （４）

ｌｎｌｃ
０１３２

（４２１）

０１７９

（６３７）

０１３４

（４２８）

０１８１

（６４４）

控制变量 Ｎ Ｙ Ｎ Ｙ

城市固定效应 Ｙ Ｎ Ｙ Ｎ

行业固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

Ｎ ７５１ ７２５ ７５１ ７２５

（三）企业进入和退出

工业用地价格通过什么渠道影响企业 ＴＦＰ？本文认为，可能的影响渠道有两个：高生产率企业
选址和低生产率企业退出。高生产率企业能够承担相对较高的工业用地价格，参与市场竞争，且
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高生产率企业的进入能够带来正的外部性，进一步提升本地区原有企业的 ＴＦＰ；而低生产率企业则
会因为无法承担长期较高的固定成本带来的低利润甚至负利润而选择退出市场。

为验证高生产率企业选址与低生产率企业退出中间渠道的存在，本文首先定义高生产率企

业为当年 ＴＦＰ高于 ２０００—２００７年中国工业企业数据库中所有企业均值水平的企业（Ｃｏｍｂｅｓ
等，２０１２），新进入企业为企业年龄等于 ０的企业；定义低生产率企业为当年 ＴＦＰ低于 ２０００—
２００６年中国工业企业数据库中所有企业第一四分位数的企业，退出企业为下一年不再存续的企
业。最终统计当年特定城市新进入高生产率企业数量作为企业选址的指标，统计当年特定城市

退出低生产率企业数量作为企业退出的指标。借鉴 Ｂａｒｏｎ（１９８３）的中介机制模型，设计如下回
归模型。

首先，回归估计工业用地价格对企业 ＴＦＰ的影响。

ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝β０＋β１ｌｎｉｐｔ，ｃ＋β２∑ＣＶｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋β３∑ＣＶｔ，ｃ＋λｃ＋λｔ＋λｉｎ ＋εｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ （２２）

其次，回归估计工业用地价格对中介变量 Ｉｔ，ｃ的影响。

Ｉｔ，ｃ ＝α０＋α１ｌｎｉｐｔ，ｃ＋α２∑ＣＶｔ，ｃ＋λｃ＋λｔ＋λｉｎ ＋εｔ，ｃ （２３）

最后，将工业用地价格和中介变量全部放入同一个回归方程（２４）中。将方程（２３）代入方程
（２４）中，与方程（２２）相比较，理论上有 β１＝γ１＋α１γ２，其中 α１γ２是中介变量的中介效应。如果中
介效应存在，那么在回归结果中，工业用地价格对数的系数的绝对值或显著性会明显下降。

ｌｎＴＦＰｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＝γ０＋γ１ｌｎｉｐｔ，ｃ＋γ２Ｉｔ，ｃ＋γ３∑ＣＶｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ ＋γ４∑ＣＶｔ，ｃ＋λｃ＋λｔ＋λｉｎ ＋εｉ，ｔ，ｃ，ｉｎ

（２４）

表７的前三列回归结果对应高生产率企业选址中介机制模型的三个回归方程。列（２）表明，较高
的工业用地价格能够吸引更多的高生产率企业进入。相较于列（１），列（３）在加入新进入高生产率企
业数量（ｉｎ＿ｈｉｇｈ）之后，工业用地价格对数（ｌｎｉｐ）的系数和显著性明显下降，能够证明假说的中介机制
存在，特定地区工业用地价格能够通过影响企业选址进而影响企业 ＴＦＰ。

　　表 ７ 中间机制分析

变量

ｌｎＴＦＰ ｉｎ＿ｈｉｇｈ ｌｎＴＦＰ ｌｎＴＦＰ ｏｕｔ＿ｌｏｗ ｌｎＴＦＰ

高生产率企业选址 低生产率企业退出

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

ｌｎｉｐ
０００４６８

（２５９）

２８７４

（１７９）

０００１５７

（０８７）

０００６９５

（３２３）

－２２４０

（－０４１）

０００７５６

（３５０）

ｉｎ＿ｈｉｇｈ
００００９０８

（１７２７）

ｏｕｔ＿ｌｏｗ
－０００００８３３

（－８２９）

控制企业变量 Ｙ Ｎ Ｙ Ｙ Ｎ Ｙ

控制城市变量 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ
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续表 ７

变量

ｌｎＴＦＰ ｉｎ＿ｈｉｇｈ ｌｎＴＦＰ ｌｎＴＦＰ ｏｕｔ＿ｌｏｗ ｌｎＴＦＰ

高生产率企业选址 低生产率企业退出

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

城市固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

时间固定效应 Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ Ｙ

行业固定效应 Ｙ Ｎ Ｙ Ｙ Ｎ Ｙ

Ｎ ５９１０６７ ２９５ ５５０６０６ ４８２８００ ３０１ ４８２７９８

表７的后三列回归结果对应低生产率企业退出中介机制模型的三个回归方程。列（５）显示，
工业用地价格对数的系数不显著，表明较高的工业用地价格并不能促进低生产率企业退出。相较

于列（４），列（６）在加入低生产率企业退出数量（ｏｕｔ＿ｌｏｗ）之后，工业用地价格对数的系数无论是绝
对值还是显著性都没有发生大幅度的变动，且低生产率企业退出数量相关系数的绝对值十分小，

因而“低生产率企业退出”不能被认为是特定地区工业用地价格影响企业 ＴＦＰ的中介机制。这也
在一定程度上说明，在中国，尽管企业有退出的渠道，但企业的退出途径仍然不够顺畅，选择效应

在企业退出这条途径上并不明显。

七、结论与建议

城市土地资源越来越稀缺，城市工业用地低价出让和工业企业用地成本走高问题同时存在，

成为影响实体经济绩效的重要问题。本文认为原因在于城市土地资源存在错配。深化土地市场

改革，提高土地配置效率，是加快完善要素市场建设、促进实体经济高质量发展的重点。

本文基于中国工业企业数据库和中国地价监测网历史数据，研究了工业用地价格对企业

ＴＦＰ的影响，得出以下结论。（１）工业用地价格作为市场信号影响企业对工业用地的需求，在
目前工业用地价格偏低的情况下，设置“价格壁垒”淘汰低生产率企业，通过“选择效应”提升

特定地区企业 ＴＦＰ。（２）地方政府期望通过以低于市场价值的价格向企业出让工业用地，以期
形成“集聚效应”来提升地区生产率的目的无效。（３）国有企业相较于非国有企业获得土地的
方式更多样，受选择效应的影响较小；规模较大的企业相较于规模较小的企业受选择效应的影

响也较小。

发展完善要素市场化配置是党的十九大确定的深化经济体制改革的两大重点之一。深化

土地市场改革，纠正土地资源错配，提高土地资源配置效率，是加快完善要素市场建设的重要

内容。现阶段与企业用地成本相关的一项重要政策和地方实践“亩均论英雄”———企业综合评

价和资源要素市场化改革在多个省份推行，发挥增强市场在资源配置中的决定性作用，提高有

限资源要素的使用效率，不断提高 ＴＦＰ，提高经济发展质量，需要发挥价格的市场调节机制，让
工业用地价格实现选择效应，改变工业用地价格低、大量低生产企业占用土地资源的现状。大

量低生产率企业的退出，以及低效用地的盘活，实际上增加了工业用地的供应，从而可以降低

企业的用地成本。

综合上述结论，本文提出以下政策建议。（１）完善各级政府对官员干部的政绩考核制度，应该
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包括能够反映经济发展质量的指标，如浙江省的“亩均论英雄”改革，以提高“亩产效益”为核心，促

使经济增长方式从粗放型向集约型、从量的扩张向质的提高转变，减少不合理的土地出让行为，提

高土地利用效益。（２）继续推进土地制度改革，优化土地资源配置。完善土地流转市场，恢复工业
用地价格市场信号的作用，使土地要素市场化成为合理选择高生产率企业、淘汰低生产率“僵尸企

业”的第一关。（３）完善和疏通低生产率企业退出市场的通道，减少不合理的土地资源占用，从而
盘活工业用地供应，降低其他企业的用地成本。
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