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地方政府住房市场干预倾 向的

度量与影响 因素分析
’

吴 璟 郭 尉 罗晨曦 陈 涛

内容提要 ：
地方政府是我 国 住房 市场 调控过程 中 的 关键行为 主体 。 本 文以 全 国 ３ ５

个大 中城市 为 主要考察对象 ， 利 用 文本挖掘 方法 ，基 于 ２ ００３

—

２０１ ２ 年 间 各城市 《政府工

作报告 》编 制得到各城市各年份住房 市场 干预倾 向指数 ，首 次 实 现 了 对地 方政府住房 市

场 干预政策特征的定量度量 ， 并基 于该指数对影 响 地 方政府干预倾 向和 力 度 的 关键 因 素

进行理论和 实证分析 。 研究 结果表明 ，地 方政府住房市场 干预政策倾 向在遵循 中 央政 府

统一要求的基础上 ， 具有
“

因地 制 宜
”

的 特征 ， 即表现 出促使住房 市场 回归 合理 区 间 的政

策倾向 ；
土地财政等地方 利 益 因 素 的影 响 客观存在 ， 但其作 用 相对有 限 。 上述规律在 不

同 市 场状况 下和不 同 类 型城市 中也表现 出
一定差 异性 。

关 键 词 ：住房市场 地方政府 干预倾向 文本挖掘 政府工作报告

作者简介 ：
吴 璟 ， 清华 大 学 建设 管理 系 、 恒隆房地产 研究 中 心 副 教授 、博 士 生 导

师 ， １ ０ ００８ ４
；

郭 尉
， 清华大学 建设管理 系 、恒隆房地产研 究 中心硕 士研 究生 ，

１００ ０８ ４
；

罗 晨曦 ，
新加坡 国 立大 学房地产研究 院博士后 ，

１ １ ９６ １ ３
；

陈 涛 ，新加坡 国 立大 学计 算机 学院博士研究 生 ， １ １ ７ ４１ ７ 。

中 图分类号 ： Ｆ２ ９ ３
．３５ 文献标识码 ： Ａ 文章编号 ： １ ０ ０２ 

—

８ １ ０２
—

（ ２ ０ １ ５ ） １ ２ 

—

０１ ４７ 

—

１ １

＿

、 弓 Ｉ言

以住房价格 问题为核心 的住房市场 问题 已经成为当前影 响我 国经济和社会稳定发展 的重要

因素之
一

。 这直接引发 了近 １ ０ 年来 中央政府对住房市场 的密集干预 ， 其 中既包括多个年份中采

取的抑制性措施 ，也包括个别年份中所采取的刺激性措施 。 在此基础上 ，考虑到不 同地 区 、城市在

住房市场发展阶段和特点上存在的 差异性 ， 中央政府始终避免简单的
“
一刀切

”

做法 ，而是在
“

因地

制宜
”

原则下赋予地方政府——尤其是城市一级政府以较大程度 的 自 由裁量权 ， 相应地 ，地方政府

也逐步成为住房市场干预政策制定和执行过程 中的关键性行为主体 。

理论上 ，中央政府这种尊重地方政府 自 主性的思路有利于发挥其信息优势 ，根据当地住房市场实际

情况制定针对性措施 ，有助于实现住房市场持续健康稳定发展的政策 目标 。 但在具体实践中 ， 由 于存在

自 身的利益和诉求 ，地方政府并不必然完全遵循中央政府的干预要求 ，也可能并未将当地住房市场实际

＊ 本文获 国家 自 然科学基金项 目 （ ７ １ ０ ０３ ０６ ０＆ ７ １ ３ ７ ３００ ６ ） 资助 。 感谢两位 匿名审稿人 、郑思齐 和 ２０ １４ 年世界华人不 动产学会

年会与 会者提 出 的宝 贵建议 。 当然 ， 文责 自 负 。
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Ｆｉｎａｎ ｃ ｅ＆Ｔｒａｄｅ Ｅｃｏｎｏｍｉ ｃｓ１２ ， ２ ０１５

状况作为唯一考虑因素 ，相反其政策制定和实施可能受到地方利益等 因素的显著影响 。 特别是在当前分

税制和房地产市场快速发展的双重背景下 ，相当部分地方政府对土地出让收人存在较大依赖性 ，这也被普

遍认为可能对地方政府的干预政策选择产生显著影响 （孙秀林 、周飞舟 ，
２０ １３ ） ，甚至被认为是导致地方政府

出现
“

象征性服从
”

、模糊化处理等行为并最终影响干预政策落实效果的重要原因 （ 肖玲等 ，
２００８ ） 。

这也引 出 了我们希望着重探讨 的两个 问题 。 首先 ，各地方政府在各个年份的住房市场干预政

策具体表现出 怎样的特征 ？ 为此 ，本文以干预政策 的
“

倾向性
”

作为切入点 ，采用文本挖掘方法 ， 基

于 ３ ５ 个大中城市 ２ ００３

—

２０ １２ 年间 《政府工作报告 》编制得到各城市各年度住房市场干预倾 向指

数 ，首次实现 了对城市
一级地方政府住房市场干预政策特征的 定量度量和 比较 。 其 次 ， 哪些 因素

影响 了地方政府的上述政策选择 ？ 本文基于地方政府住 房市场干预倾 向指数 ， 构建实证模型 ，对

中央政府要求 、城市住房市场发展状况 、城市土地财政收人依赖程度等因素的作用进行 了考察 ，并

对其规律在不同市场条件下和不同城市间的差异性进行 了讨论 。

二 、 地方政府住房市场千预倾 向指数 的编制和检验

（

一

）思路选择

对政府行为特征的度量可 以采用
“

听其言
”

（量化其倾 向性意愿 ）和
“

观其行
”
（考察其实际采取 的

政策措施 ）两种思路 。 具体到地方政府住房市场干预政策上 ，前者即通过政策文件 、会议报告 、官员讲

话等媒介 ，分析其传递出 的政府对于住房市场当前状况与未来发展的判断 ，及其在住房市场干预政策

上的整体思路和方向 ；
后者则着眼于地方政府在金融 、税收 、 土地等方面采取的具体干预措施 。 但在

本研究中后者的应用存在两方面障碍 。 首先 ，地方政府采取的具体干预措施可能通过如前述金融 、税

收等多个维度呈现 ，对不同维度政策措施的统
一量化存在难度 ；其次 ，也是更为重要 的 ， 除上述相对显

性化的干预措施外 ，地方政府还可能通过诸多难以直接观察到的 、微妙的环节对市场进行干预 （最典

型的如开发流程中各种证件的审批 门槛和速度 ） ，对此研究 中很难给予合理的量化反映 。 因此 ，本

文选择基于前
一

种思路 ， 以考察地方政府住房市场干预政策的倾向性意愿作为切入点 。

围绕这
一

目 的 ，本文具体采用 文本挖掘方法加 以实现 。 文本挖掘 （ Ｔ ｅｘｔＭｉｎ ｉｎｇ ，
ＴＭ 或 Ｔ ｅｘ ｔ

Ｄ ａｔａＭｉｎｉｎｇ ，
ＴＤＭ ）是指从一个非结构化文本信息 中获取感兴趣 的 、具有使用价值信息 的过程 。

Ｌｕｈｎ （ １ ９ ５ ８ ）首次提 出 了 以 统计词频并排 序的 方式来衡 量重要性 的 思路 ， 在此 基础上 Ｆ ｅ ｌｄｍａｎ

（ １ ９ ９ ５ ） 系统提出文本挖掘概念 ，并对文本聚类 、语义关系 及关键词分析进行 了拓展 。 此后该方法

在网络舆情 、经济评价 、公司管理等方面均得到 广泛应用 （谌志群 、张 国煊 ，
２ 〇〇７ ） ，特别是在近年来

受到 越来越 多 的关 注 。 最 典型 的 如 Ｍ ａｌｍ ｅｎｄｉｅ ｒ 和 Ｔａ ｔ ｅ （ ２０ ０８ ） 以 及 Ｍａ ｌｍｅｎｄｉｅｒ ，
Ｔ ａｔｅ 和 Ｙａｎ

（ ２０ １ １ ）借助权威媒体对企业高管
“

自 信
”

、

“

乐观
”

、

“

悲观
”

等评价词汇 ，研究了高管过度 自 信对公司

金融决策及收益风险 的影 响 ；张成思 （ ２０Ｕ ） 则通过量化主流媒体主题词语气表述及报道频次 ， 证

实 了媒体舆论对于公众通货膨胀预期存在的正向驱动效应 。

在文本来源选择方面 ，综合比较各类政府文本 的特征 ，并参考朱光喜 （ ２〇１ ２ ） 、 曾 颖文 （ ２〇 １ ２ ） 等

学者的研究设计 ，考虑到 《政府工作报告 》既能够最直接地反映对应政府 当期 的政 策倾 向 ，而且通

常情况下政府在起草和发布该文件时的谨慎性较高 ，市场对其关注性程度和认可性程度也较高 ，

本文最终选择以地方政府向 同级人大提交的年度 《政府工作报告 》作为依据 。 基于此提炼各地方

政府在住房产业地位 、住房市场发展状况判断 、住房市场干预必要性 、 住房市场干预政策 目标等方

面的倾 向性意见 ，并对其中体现出 的地方政府的整体倾 向性进行量化度量 。

（二 ）指数编制方法设计

基于上述思路 ，本文以 ２ ００ ３

—

２ ０ １ ２ 年间全国 ３ ５ 个大中城市为考察对象 ，具体采用如下步骤计
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对 贫 以 崎 ２０ １ ５ 年第 １ ２ 期

算得到各城市各年度政府住房市场干预倾向指数 。

１
． 文本搜集 ：利用城市政府 网站 、 当地主要报刊 、城市年鉴等渠道 ，搜集各城市各年度《政府工

作报告 》的完整版本 。 在此基础上 ，综合文档搜寻和人工研读 ，从各份报告中摘录与商品 住房市场

相关的全部表述 ，

①作为后续处理中各份 《政府工作报告 》对应的原始文档 。

２
． 关键词选择 ：采用全文词频统计法对原始文档进行词汇捕捉 ， 共获取构成原始文档的 总计

１ １ ９ １ 个词汇 ，累计出 现 １８９ ３４ 次 。 考虑到低频词对于结果影响较低 ，选择累计出现次数不低于 ５ 次的

３ ６０ 个关键词作为分析对象 ，其累计出现 １ ７ ５ １ ５ 次 ， 占总 出现次数的 ９２ ．５％ 。 逐
一

判断该词是否反映

了较明显的地方政府刺激或抑制市场的倾向性 ，最终得到 ２０ 个可以反映地方政府对商品住房市场干

预倾向的关键词 ，

？其中 １ １ 个反映刺激性倾 向 ，
９ 个反映抑制性倾向 。

？ 最终选择结果如表 １ 所示 。

表 １文本挖 掘过程的关键词选择结果

干预倾向关键词例 句

消费
？

大住房作为扩大消费的重点 （宁波市 ， ２ ００ ９ ）

发展


保持房地产市场健康稳定发展 （北京市 ， ２ ００ ３ ）



开发


房地产开发有序推进 （贵 阳市 ， ２ ０ ０７ ）





ＸＩ


引 导房地产企业加快开发和人市交易 （北京市 ， ２０ １ ０ ）



投资房地产投资 ２ ４９ ．４ 亿元 （郑州市 ，
２０ ０４ ）

刺激性倾向增长促进房地产投资稳定增 长 （北京市 ，
２ ００ ９ ）

销售


商品房销售面积增长 ２ １ ．２％ （武汉市 ，
２ ００ ５ ）

支柱


培育新的支柱产业 ， 加快发展房地产业 （武汉市 ， ２ ００ ４ ）



融资


推动保险资金支持土地储备等融资模式创新 （
．北京市 ，

２ ０ １ ２ ）



改善


满足群众 自 住性 、改 善性住房 需求 （北京市 ，
２０ １ ２ ）





ｆｆｉｆｔ


优化房地产业结构 （杭州市 ，
２０ ０ ７ ）



房价


严控房价 出现不合理上涨 （成都市 ，
２ ０１ １ ）



价格价格上涨过快 （北京 市 ， ２０ ０７ ）



监管加强房地产市场监管 （北京市 ， ２ ０ １ １ ）

上涨局部地区房价上涨仍然过快 （上海市 ，
２ ００ ５ ）

抑制性倾 向投机


遏制投机性购房 （北京 市 ，
２０ ０ ７ ）





防止房市 出现
“

泡沫
”

（ 南昌市 ，
２〇 〇３ ）





调控


严格落实房价调控政策措施 （兰州市 ， ２０ １ ２ ）



遏制遏制房价过快上涨势头 （北京 市 ，
２ ０１ ０ ）



抑制严格实施抑制投机投资性需求 的政策措施 （北京市 ， ２０ １ ２ ）

资料来源 ：作者整理 。

① 这里我们未考虑保障性住房 （ 或公共住房政策 ）的相关 内 容 ，而将其视为后续研究 中
一个独立 的分析对象 。

② 这个过程包含 ４ 个步骤 ？ 词频排序分类 ， 以词频 ２ ０
、
５ ０ 、ＫＩ ０ 为节点分 为 ４ 个词序范 围 ；

ｂ？ 筛选非 中 性词 汇缩小范 围 ，

比如
“

住房
”

、

“

居民
”

、

“

社会
”

等中 性词均会剔除 ，筛选剩下 ６ １ 个词汇 ； ｃ． 判 断显著偏 向性词汇 ，刺激性 的比如有
“

发展
”

、

“

增长
”

， 抑

制性的 比如有
“抑制 监管

”

等 ；
ｄ ． 将剩余词汇对应报 告原文逐

一判断其偏 向 ，最后筛选 出 ２ ０ 个词汇 。

③ 部分关键词常规情况下 为中性 ，
但是被应用 于对住房市场干预政策时通常隐含 了较明 确的倾向 性 。 最典型 的如

“

价格 ”

，

在样本 内出现时均被用于描述价格较快上涨或价格水平较髙 的情况 ， 具有 明 显的抑 制倾 向 ， 因此被划 人反 映抑 制性倾 向 的关键

词 。 相反 投资
”

在样 本内 出 现时通常被用于反映房地产开发投 资对经济增长 的贡献 ，具有 明 显的刺激性倾 向
， 因此被 划人反 映

刺激性倾向 的关键词。 其他类似情况参见表 １ 给出 的例 句 。
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Ｆｉｎａｎｃｅ＆ ＴｒａｄｅＥｃｏｎｏｍｉｃｓ，Ｎｏ．１２ ， ２０ １５

３ ． 关键词定位和频数统计 ：将表 １ 中关键词定位到每份原始文档 中 ，首先结合具体语境人工

排除个别存有歧义的词汇 ，再根据对应倾 向分别统计各份原始文档 中刺激性倾向关键词和抑制性

倾向关键词的 出现频度 。 以北京市 ２０ ０７ 年《政府工作报告 》对应原始文档为例 ，如表 ２ 所示 ，其 中
“

消 费
”

、

“

投资
”

、

“

增长
”

、

“

交易
”

、

“

发展
”

等刺激性倾 向关键 词 累计 出现 ５ 词次 ，

“

监管
”

、

“

价格
”

、

“

上涨
”

、

“

遏制
”

、

“

投机
”

等抑制性倾向关键词累计出现 ６ 词次 。

表 ２文本挖掘过程的文本段 落范例

范 例

制定 了住房 建设规划 ，落实
“

两 限两竞
”

政策 。 住房 、汽车 、文化 、旅游消费持续攀升 。

强化房地产市场游營
＝

，整治和査处房屋交易 中的违法违规行为 。

商 品房市场结构不合理 ，价務Ｊ ：麽 过快 ，违法违规用地屡禁不止 。

把握好土地供应总量和开发建设规模 ，调整房地产结构和布局 ，保持房地产投资平稳增长 。

推进实施住房建设规划 ，增加 中小户 型 、 中低价位住宅建设用地 ， 积极促进二手房交易市场发展 。

加 强房地产市场盗
？

管 ，重点打击 囤房 、
炒 房 ，逼激投祝 性购房 。

资料来源 ：北京市 ２ ０ ０ ７ 年《政府工作报告 》 。

注 ：摘录中下划线表示刺激性倾向关键词 ，斜体表示抑 制性倾 向关键词 ＝

４ ． 指数计算 ：基于各原始文档统计得到的关键词频数 ，进行两次标准化 。 首先 ， 由 于各城市各

年度 《政府工作报告 》在文风 （尤其是行文的简练程度 ）上可能存在显著差异 ，可以考虑将对应年度

《政府工作报告 》总字数为分母 ，对关键词频数进行标准化 ，得到刺激性关键词密度 和抑制性关键

词密度指标 。

① 其次 ， 由 于各城市 《政府工作报告 》存在风格的差异 ，可以考虑将各城市在考察期内

各年份 中刺激性 （抑制性 ）关键词密度 的均值和标准差为依据 ， 对各年份刺激性 （抑制性 ）关键词密

度进行标准化 。 最后 ，将标准化的刺激性关键词密度减去标准化的抑制性关键词密度 ， 以最终结

果作为该城市该年度 的住房市场干预倾向指数 。 指数的正 负分别反映了该政府在该年度倾向于

对商品住房市场采取刺激性措施或抑制性措施 。

除 ３５ 个大中城市外 ，我们还利用同样方法 ， 基于各年份 国务院 向 全 国人大提交 的 《政府工作

报告 》计算反映中 央政府住房市场干预倾 向 的指数 ，作 为后续 考察中 央 政府对地方政府影响 的

基础 。

（三 ）指数有效性的检验

按上述步骤完成计算后 ，仍需要检验该指数是否能够准确反映各地方政府在各年度 的住房市

场干预倾 向 。 本文采用考察该指数对 当地住房市场主要指标影 响的方法来验证其有效性 。 在控

制其他因素的前提下 ， 如果该指数对以住房销售价格等核心指标表征 的住房市场运行状况存在显

著的 同 向影响 ，则有充分理 由相信该指数能够（至少在一定程度上 ）反映地方政府在住房市场中 的

干预倾向 。 从另 一方面看 ，也只有当这种倾 向确实会对当 地住房市场产 生显著影响 时 ，
对其后续

进行 的深入分析才具有价值 。

检验结果如表 ３ 所示 。 除对
“

量
”

（新建商品住宅销售 面积 ） 、

“

价 ”
（新建商品住宅平均销售价

格 ）进行考察外 ，
还包括与住房市场密切联系的 土地市场 （土地购置面积 ）

，

？被解释变量为上述 ３ 个

① 除了 采用 《政府工作报告 》总字数外 ，另一种备选的标准化方法是 以 文本搜集 阶段摘 录的 报告中 与商 品住 房市场 相关的

全部表述的总字数为分母进 行标准化 。 但这种相关表述总字数有可 能是 内生的 。 例如
，
当年该城市住房市场干预倾向 越 明显 、干

预力度越大 ，报告中 的 相关篇幅很 可能就越大 ； 相反在没有明显调控倾 向时 ，对住房市场则 可能简单带过 。 因此本文仍选 用《 政府

工作报告 》总字数为分母进行标准化 。
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变量的对数差分值 。 结果显示 ，在控制了基本面变化 （ 以城镇居 民可支配 收人变化表征 ） 、均值 回

复机制 （ 以商品住房价格 、商品住房销售面积或土地购置面积水平 的滞后项表征 ） 、 自 相关机制 （以

商品住房价格变动 、商品住房销售 面积变动或土地购置面积变动 的滞后项表征 ）等影响住房市场

波动的 主要因素后 ，利用前述步骤计算得到的 干预倾 向指数在各模型中 均显著 为正 。 因此 ，有理

由认为该指数能够作为对各地方政府各年度住房市场干预倾向 的表征 。

表 ３住房 市场干预倾 向指数验证综合模型

被解释变量

解释变量


商品住 房价格变动商 品住房销售 面积变动土地购置面积变动

城镇 居民 可支配０
． ０ ３６０

． １ ８ ０
—

０ ．
２ ０３

收入
一

阶差分项 （ ０ ． ６９ ）（ １ ． ２ ０ ）（

－

０ ． ７１ ）

－

０ ． ０３ ６

＊－

０．０ ８８

＊ ＊ ＊
—

０ ．１ ８ ３

…

价格 或面积水平的滞后项
（
－

１
．６ ６ ）（

－

４
．
３ ９ ）（ ４ ． ７７ ）

０
．
２６ ３

＃ ＃＃
－

０
．３ ３９

＊ ＊＊
—

０
．
２１ ３

＊ ＊ ＊

价格或面积变动的滞后项
（４ ． ８３ ）（

－

５ ． ９７ ）（ 

—

３ ． ７ ２ ）

０
． ０１ ３

…

０
．０ ３Ｖ０ ．０４ ０

＊

地方政府干预倾向指数
（ ３ ． １ ０ ）（ ２ ．７ ２ ） （ １ ． ７９ ）

样本量２８ ０２ ８０２８ ０

Ｒ
２０ ． ０７ ８７０ ． １９ ６４０ ．１ ６７ １

注 ：
（ １ ）括号 中 为标准误 ；

＊＊＊ 、 ＊＊ 、 ＊ 分别 表示 在 １ ％ 、 ５ ％ 、 １ ０％ 的水 平下 显著 。 下 表 同 。 （ ２ ） 引 人城 市固定效应后结果保持

稳 健 。

（ 四 ）地方政府住房市场干预倾 向指数的描述性统计

图 １ 对 ３５ 个大中城市 ２００ ３

—

２０１ ２ 年间政府住房市场干预倾向指数进行了 汇总 ，并将其与同

期 中央政府干预倾向指数进行 了 比较 ， 图 ２ 同 时给 出 了北京 、深圳与成都等典型城市情况 。 地方

政府的 干预倾向性在整体上表现 出 了 与 中央政府高度 的
一

致性 ，并呈现 明显的周期性 波动特征 。

考察期初 （ ２００ ３ 年 ）
，中央政府和地方政府整体上均偏向于对住房市场采取支持措施 ，但在此后若

干年内干预倾 向逐渐转向抑制性 ，并最终在 ２００ ７ 年 （中央政府 ）和 ２００８ 年 （地方政府 ）达到最高峰 。

２００ ９ 年各级政府的倾 向性 出现巨大逆转 ，刺激性措施再次成为其住房市场干预政策 的基调 。 但这

种情况仅延续 了１ 年时间 ，此后干预倾向再次迅速转向抑制性 ，并在短短两年时 间里就完成 了干

预政策从大力 刺激 （２ ００ ９ 年 ）到严格抑制 （ ２０ １ １ 年 ） 的大幅转向 。

在上述整体趋势的基础上 ，各城市 间也表现 出 明显的差异性 ，而这也是本文后续研究 的关注

重点 。 从图 １ 可看到 ，
２０ ０３

—

２０ １ ２ 年 １ ０ 年内任意一年里各城市干预倾 向指数均分布在正值到负

值之间 ，这意味着每
一

年 中都同 时存在刺激倾 向 主导和抑制倾向 主导 的城市 。 即使是在 ３５ 个城

市整体上干预政策刺激倾 向最强烈的 ２００ ９ 年或抑制倾向最强烈 的 ２０１ １ 年中 ，也都存在这
一

情况 。

图 ２ 基于典型城市案例给 出 了更鲜明 的案例 。 以 ２０１０ 年为例 ，在该年里北京达到了考察期间最显

著的刺激倾 向
，
相反深圳则达到了考察期间最显著的抑制倾 向 ，而成都则略偏刺激倾向 ， 表现 出 明

显的城市间差异性 。
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图 ｉ 地 方政府与 中央政府住房 市场干预倾 向指数

３
＿
北兄

—

深圳


成都

＿

Ｘ
２００３２００４２００５２００６２００７ ２００ ８２００９２０１ ０２０１ １２０１２ （ 年份 ）

图 ２ 典型城市 政府住 房市场 千预倾 向指数

三 、 理论假设和研究设计

（

一

）地方政府住房市场干预倾向影响 因素的理论假设

在实现了对地方政府住房市场干预倾向 的定量度量后 ，下一个 问题是这种倾 向受到哪些 因素

的影响 。 根据对相关研究和政府文件 的梳理 ， 我们 提出 了 以下 ３ 个方面 的假设条件 ，
留待后续实 ＿

证研究 中加 以验证 。
^

１
． 中央政府干预政策要求 。 我 国 中央与地方的关系主要表现为下级服从上级 、地方服从中央

的特征 ，地方政府在法律上根据 中央授予的权限从事行政管理活动 ，政治上从属 于中央 ，
主要领导

实际上 由 上一层级任命 。 尤其是在住房市场这类对社会各方面关系重大的政策领域 ，地方 与 中央

在干预基调上往往是相似的 ，其调整力度和方式也受到 中央 的严格监督 。 因此 ， 有理由 相信整体

上地方政府干预倾向将服从于 中央政府要求 ；
相反

， 如果其
“

微调
”

幅度过大甚至碰触到中 央政府

底线的 ，则很有可能受到 中央政府的直接干预 。

假设一 ：地方政府住房市场干预倾向受到 中央政府干预倾向的正向影响 。

２ ． 城市住房市场运行状况 。 在服从中央统
一领导的基础上 ，考虑到城市住房市场发展状况存

１５２
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在显著差异性 ，地方政府也需要依据
“

因地制宜
”

原则 ，
根据当地住房市场实际发展状况——尤其

是存在的主要矛盾来制定和实施干预政策 ， 以实现促进住房市场持续健康稳定发展 的政策 目标 。

具体而言 ， 当住房市场处于相对萧条时期 ， 出 现交易量萎缩 、价格下跌 、投资下滑等现象时 ，为 了维

护交易秩序和市场发展 ，
地方政府有可能倾向 于采取刺激性措施 ，稳定市场信心 和预期 、刺激住房

需求 ；相反 ， 当住房市场处于相对过热状态 ，
出现价格上涨较快等现象 ，甚至存在泡沫迹象时 ，地方

政府也有可能倾向于采取抑制性措施 。

假设二 ：地方政府针对当地住房市场发展变化状况 ，具有促使市场回归合理 区间的政策倾 向 。

３ ？ 地方政府对住房市场相关收人的依赖性程度 。 若干研究都指出 ，
１ ９ ９４ 年分税制改革造成

的地方政府财权和事权的不对等问题形成 了地方政府追求预算外财政收人的强烈动机 ， 而实践中

土地 出让收人又成为地方政府预算外财政收人的最主要来源 ，
相 当部分城市——尤其是发达地 区

城市地方财政已经成为事实上 的
“

土地财政
”

（郑思齐等 ，

２ ０ １ ４ ） 。 在这一背景下 ，地方政府对各方

面政策选择都将倾 向于保护乃至扩大其土地 出 让收入 ；具体到住房市场干预政策方面 ，就将 表现

为更倾向 于采取刺激性措施 ， 而缺乏采取抑制性措施的动机 。

假设三 ：地方政府对住房市场相关收人 （尤其是土地出让收人 ） 的依赖性程度越高 ，在住房市

场干预过程 中越倾 向 于采取刺激性措施 ，越不倾向于采取抑制性措施 。

（二 ）模型构建和变量选择

后续实证研究 中将采用面板数据模型 ，对上述 ３ 个假设命题进行检验 。 模型的基本形式为 ：

地方政府倾向性＝ ｆ （中 央政府倾 向性指标 ，城市住房市场运行状况指标 ，地方政府住房市场相

关收入依赖性指标 ，控制变量 ）

１ ． 作为 因变量的地方政府倾向性指标直接采用此前构建 的各城市各年份政府住房市场干预

倾向 指数 。

２ ． 中央政府倾向性指标采用基于国务院 《政府工作报告 》构建的 中央政府住房市场干预倾 向

指数 ；指数为正表示中央政府在该年 ？倾 向于采取刺激性措施 ，指数为负则表示倾向于采取抑制性

措施 。 根据假设
一

，地方政府将倾向 于采取与 中央政府
一

致的干预措施 。

３ ． 地方政府住房市场运行状况指标包括滞后一期 的新建商品住房价格变化率和滞后
一

期的

房价收人 比 。 其 中 ，房价收人 比是在获取新建商品房价格及家庭居民人均可支配收人 的基础上 ，

假设 ３口之家住在 ９ ０ 平方米房屋的背景下计算获得 ，它在
一

定程度上反映 了 房价偏离居民实际购

买力 的程度 ，可以作为判断市场中是否存在泡沬迹象的指标 。 根据假设二 ，住房价格上涨越快 ，或

者房价收人比越高 ，地方政府越倾向于采取抑制性措施 ，反之则越倾向于采取刺激性措施 。

４
． 地方政府对住房市场相关收人的依赖性指标主要 以此前

一

年地方预算收支缺 口 （预算财政

支出 超出预算财政收人部分 ） 占地方财政收人来表征 ；根据假设三 ，该 比值越高 ，代表地方政府对

土地收入的依赖性程度越高 ，
越倾向于采取刺激性措施 。 此外 ， 周黎安 （ ２００４ ，

２ ００７ ）等学者指出 当

前存在的
“

官员晋升锦标赛
”

模式下 ，上一级政府通常倾 向于根据经济发展绩效决定地方政府官员

晋升 。 为 了度量官员行为的影响 ，模型 中 引入城市时任市委书记在职时 间长度 变量 ，并假设 城市

主要官员在任职初期更积极追求政绩积累 ， 相应地对财政资金的需求量很大 ，也因此 比后期更倾

① 现实中 ，国务 院 向全 国人大提交 《政府工作报告 》发生在当年 ３ 月 份 ，城市政府 向 同 级人 大提交报告则通常发生在 当年 １

月份 。 《政府工作报告 》尽管是本研究中衡量各级政府政策倾向 的切人点 ，但并不是 中央政府 向地方政府传递其 政策 意图的主要

载体 。 政府工作实践 中 ， 中央政府政策意 图可以 通过文件等形式传递给地方政府 （
一个典型的例子是 ，决定一年 经济 工作整体要

求的 中央工作经济会议通常在前一年的 １ ２ 月 份召开 ）
。 因此 ，尽 管中央和地方政府提交《 政府 工作报告 》的时间不同 ，

但本研究 中

都将其视为对当 年住房市场干预政策的反 映 。
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向发展城市房地产市场 。

各变量描述性统计如表 ４ 所示 。

表 ４变置来源与描述统计

变 量平均值标准差来 源

中央干预倾向 指数０ ． ００１ ． ５ ２《 国 务院政府工作报告 》

商 品住房价格指数１ ５ ３ ． ０ ３６ １ ． ０ ３清华大学房地产研究所

商 品住房价格 （万元 ／平米 ）０ ． ５ １０
．
３ ３《 中 国城市统计年鉴 》

家庭人均可支配收入 （万元 ）１ ．
７６０

．
７ ５《 中 国 统计年鉴 》

地方政府财政缺 口 占 比０ ． ２８０ ． ３１《 中 国 城市统计年鉴 》

地方市委书记任职年份４ ． ０８２
． ０３清华大学房地产研究所

商 品房销售面积 （百万平方米 ）８ ． ６ ６７ ． ６ ９《 中 国统计年鉴 》

土地购置面积 （百万平方米 ）３ ．９ ８３
．
５ ２《 中 国 统计年鉴 》

四 、 实证结果

实证结果如表 ５ 所示
。 首先 ，模型 １ 的结果反映 出 当年中央政府倾 向性指标具有非常显著的

正向 影响 ，且模型整体解释程度较高 ， 与假设一 吻合 。 该结果表明地方政府将倾 向 于遵循 中央政

府要求 ，采取与其相一致的干预措施 。

从模型 ２ 可以看到 ，上
一

年的房价变动及房价收入 比对地方政府市场干预倾 向均具有显著的

负 向影响 ，与假设二吻合 ；换言之 ，上一年的住房价格上涨越快或房价收入 比越高 ，该城市政府越

倾 向 于采取对应的抑制性措施 ，反之亦然 。 这反映 出地方政府对于住房市场实际情况以及潜在的

市场泡沫具备了
一

定的识别力 和管理意愿 ，而且具有较高的敏感性程度 ， 即市场过热 时倾向抑制 、

市场偏冷时倾 向刺激 ，表现出使得市场健康 回稳的政策意愿 ， 以期解决城市商 品住房市场可能存

在的问题 。

模型 ３ 着重考察地方政府对住房市场相关收人依赖性 的影响 。 结果显示 ，上一年的地方财政

预算收支缺 口 比重对地方政府刺激性倾 向具有显著的正向影 响 ， 即地方政府对土地财政依赖性越

高 ，越倾向 于刺激住房市场发展 ，与假设三吻合 。 另外 ，从城市主要官员行为 角度 引 出 的收人依赖

性指标
——官员任职年份呈现负向影响关系 ，且接近统计显著 。

这也在
一

定程度上再次验证 了土

地财政收人依赖性 的影 响 ： 当城市主要官员 越具备动 力 获取政绩从而需求更 多财政资金收入时

（执政之初 ） ，该城市政府就越倾向于采取刺激性干预政策 。

模型 ４ 将以上 ３ 类指标同时引人模型后 ，各变量估计结果基本保持稳健 。 此时我们关心 的
一

个重要问题是各类变量的相对重要性程度 。 结合表 ４ 所示结果 和表 ３ 给 出 的描述性统计计算 ，
５

项变量的标准化系数绝对值依次分别为 〇 ．３ ５ 、 ０ ．
１ ６

、 ０．
１ １

、 ０ ．０９ 及 ０ ？０ ６
。 这表明在三方面 因素对

地方政府倾 向 的相对影响程度上 ， 中 央政府倾 向 性具有最重要 的影响
，城市住房市场运行状况指

标影响程度次之 ，地方政府住房市场相关收人依赖性的影 响程度最弱 。
这也说明 ，

整体而言 ，
地方

政府住房市场干预倾向仍主要遵循中央政府要求和
“

因地制宜
”

原则 ，追求土地财政收人诉求 的影

响实际上相对有限 。

１ ５４
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表 ５影响地方政府干预倾 向 因素基础模型 回 归 结果

被解 释变量一地方干预倾 向指ｉ

解释变量


模型 １模型 ２模型 ３模 型 ４

中央 干预０ ． ３５ ０
＊ ＊＊

０ ． ３ １ ３
，
＊ ＂

倾 向指数（ ８ ．
０ ０ ）（ ７ ．

１ ９ ）

－

４ ． １０ ８

＊＊ ＊－

２ ．６ ２９
＊ ＊

＊

上 年房 价变动 ，？ 、 ，＿、

（

＿

４
．
９２ ）（

—

３
．２ ７ ）

－

０ ． ０９ ３

＃ ＃＃—

０ ． ０７ ４

“

上年房价收入 比
（
－

２
．
７ ０ ）（ 

—

２ ． ２ ８ ）

，０． ４９ ３
－

０ ． ４０ ５

＊

上年财政缺 口
（２ ． １ ７ ） （ １ ．

９６ ）

市委书记
一

０ ． ０ ５ ７
－

０
．
０４ ３

任职年份（

一

１
． ５８ ）（

－

１ ． ３３ ）

样本量３５０３ ５０３５０ ３５０

Ｒ
２０ ．１ ５ ５３０ ． ０ ８９ １０ ． ０２ ２ １０．２ １ ７４

在表 ５ 基础上
，表 ６ 进

一

步考察了这
一规律在不同年份和不同城市间 的差异性 。 其中 ，模型 ５

和模型 ６ 是将考察期根据上
一

年全国房价涨幅大小排序分两组年份分别进行 回 归 ， 着眼于分析住

房市场繁荣期和萧条期的差异性 ；模型 ７ 和模型 ８ 是将 ３ ５ 个城市依据考察期间平均财政预算收支

缺 口大小排序分为两组城市分别进行回归 ，着眼于分析对土地财政收人的高依赖性城市和低依赖

性城市的差异 。

从年份差异看 ，各方面 因素的作用在不 同市场条件下都存在一定差异 。 首先 ， 中央干预倾 向

的影响 在房价涨 幅较大的年份将明显增大 ，标准化系 数在涨幅大的年份为 ０ ．
４ ７

，远大于涨幅小的

年份 （０ ． １ ９ ）
，可认为在房价涨幅偏高的年份中 央 的干预影 响 作用更 明显 ， 地方政府与 中 央具有

一

致倾 向 的可能性更大 。 其次 ，在房价整体涨幅较小的年份 ，上一年房价涨幅将对地方政府干预倾

向具有更显著的负 向影响 （标准化系数在涨幅 小的年份为
一

０ ． ２ ２
， 涨幅大 的年份为

一

０ ． ０ ２ ）
；换言

之 ，与市场繁荣期所采取 的抑制性措施相 比 ，在市场较低迷时地方政府采取刺激性措施更为 积极 ，

即存在较明显的政策非对称性 。 与之类似 ， 房价涨幅较小 的年份中 ，财政收支缺 口对地方干预倾

向产生更显著的正 向影 响 ，标准化系数达到 〇 ．２ ２
，远大于涨幅大年份的 ０ ．０ １ ，表明在住房市场低迷

时土地收人依赖度 的影响更大 。 此外 ，上一年房价收人比变量在房价整体涨幅较大的年份标准化

系数为
一

〇 ． １ ６ ， 其影响作用强于涨幅小年份 的
一

〇 ． 〇６ 。

一

个可能 的解释是 ，住房市场过热特征较

明显时政府将更易于识别潜在问题从而倾向于抑制住房市场 。

从城市差异看 ，在财政缺 口较小的城市 ， 房价涨幅与房价收入 比的标准化系数绝对值分别为

０ ．１ ７ 与 ０ ．
２ ４ ，均大于在财政缺 口较大的城市对应变量的标准化系数绝对值 ０ ．１ ５ 与 ０ ．０ ０３ ， 即住房

市场状况在财政缺 口较小的城市具有更显著的负 向 影响 。 这表明 ，财政赤字压力较小的 城市将更

积极根据住房市场发展状况采取对应的逆 向 干预措施 ；
而在财政赤字压力 较大的城市 ，这种积极

性将减弱 。
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表 ６影响地方政府干预倾 向 因素扩展模型 回 归 结果

被解释变量
——

地方 干预倾向指数

解释变量模型 ５模型 ６模型 ７模型 ８

（涨幅大 ） （涨幅小 ）（缺 口 大 ）（缺 口小 ）

中央干预倾０ ． ３３２
…

０ ？ ３６ １

＿

０ ． ３４ １

…

０ ？２７ ５

…

向指数 （６
．

７ ３） （２ ． ６ ６ ） （４ ． ９４ ） （ ５ ． ０ ６ ）

－

０ ． ２９３－

５ ． ６ ５８

＊＂—

３ ． ３５ ２
“－

２ ． ０２ ８

＊＊

上年房价变动
（

－

０ ． ２８ ）（ 

—

３ ． ０８ ）（
－

２ ． ０ ９ ）（ 

—

２ ． ３ ６ ）

—

０ ． １ ０１

“
一

０ ． ０ ４ ３－

０
．
００ ３—

０ ． １ ２７

…

上年房价收人 比
（

－

２ ． ３９ ）（ 

—

０ ？ ８０ ）（

－

０ ． ０４ ）（

－

３ ．５ ４）

－

０ ． ０６００ ． ８０ ５
＊＊ ＊

 ０ ． ４ ４５０ ． １ ３ １

上年财政缺 口
（ 

—

０
． １ ９ ）（ ３ ．

０ ４ ）（ １ ．
４２ ）（ ０ ． ３０ ）

—

０ ． ０ ３ ３
—

０
．
０４ １

－

０ ． ０４ ４
一

０ ， ００ ７

官员任职年份
（ 

—

０ ．

７ １ ）（ 

—

０ ． ９ ６ ）
（

—

０ ． ７ ３ ）（ 

—

０ ． １ ８ ）

样本量１ ７ ５１ ７５１ ８ ０１ ７０

Ｒ
２０ ． ２ ６８ ２０ ． １ ７９ ４０ ． １ ８４ ９ ０ ． ２６ ９３

五 、 结 论

本文采用文本挖掘方法 ，基于 ２ ００３

—

２ ０１ ２ 年间 ３ ５ 个大 中城市 《政府工作报告 》编制得 到政府

住房市场干预倾向指数 ，首次实现对地方政府住房市场干预政策特征的定量度量 。 在此基础上 ，

本文对影响这种倾向性的主要 因素开展实证探究 。 结果表明 ， 中央政府干预倾 向仍是决定地方政

府倾向 性的最重要因素 ，与此同时 ，地方政府还会根据城市住房市场运行状况采敢逆 向干预措施 ；

追求土地 出让收入等地方利益因素 的影响 客观存在 ，但其影响作用实际上相对有 限 。 实证研究结

果 同时还显示 ，上述规律在不同市场状况下和不同城市 中存在一定差异 。

根据上述研究发现 ，至少在倾 向 意愿层面上 ， 中 央政府 目 前在住房市场干预政策设计 和执行

过程中采取的
“

统一要求
”

和
“

因地制宜
”

并重 的原则 得到 了有效的贯彻 。 各地方政府最终表现 出

的倾向性与政策设计初衷基本吻合 ，相应地 ，这一原则也有必要在未来继续得到 坚持 。 但 与此 同

时 ，追求土地 出让收入的动机仍存在
一定影响 ，特别是在特定市场条件下或部分城市 中 ，其影响可

能尤其显著 ，需要特别注意加以克服 。

本研究在未来还存在一定的深化空 间 ，主要体现在以下两个层面 。 （ １ ）在研究方法上 ，需通过引

入更科学的信息处理技术对 目前使用的文本挖掘定量方法进行优化更新 ，使其适宜运用于更多城市 ，

扩大并丰富研究的地域范围和城市层次 。
（ ２ ）在研究 内 容上 ，如前文所述 ，

对政府行为特征的度量可

以考虑从 目前所考察的Ｍ其言
”

（量化其倾向性意愿 ）逐步转向考察
“

观其行
”

，
也即着眼于分析地方政

府采取的具体干预措施和政策细则来捕捉政府干预行为上的特征 。

“

观其行
”

对
“

听其言
”

的有效承接 ，既

是对现有结论的检验和深化 ，也为深入理解我国 中央与地方政府住房市场干预言行关系提供 了有效

渠道 。
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