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摘　要：当前对城市房价供需调控的政策措施对限制本地房价上涨并没有显著效用，但对周边区域其他城市能够产

生一定的负向空间外溢效应；经济集聚区域的产业结构会显著影响城市价格。因此，为了满足城市经济发展对劳动力的

迫切需求并抑制其对城市房价的拉动效应，应该更进一步优化农村转移劳动力资源在空间上的配置，加大对转移劳动力

的人力资本投资，提高转移劳动力的技能水平，积极推动区域产业结构的转型升级和完善城市住房供需调控的政策体

系，促进经济区域的一体化进程和均衡发展。
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房价是当前影响城市社会经济发展的一个重要因素。而对于来自农村的转移劳动力而言，一方面，
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产业经济的可持续增长需要有大量的劳动力供给；另一方面，劳动力及其家庭人口的增加又可能导致住

房需求的增加，从而带动房价的上升，影响城市经济的进一步发展。因此，农村劳动力对房价的可能影

响成为很多城市在大量吸纳农村转移劳动力的同时，对其市民化采取诸多限制的重要依据。

劳动生产率是否是影响转移劳动力规模与城市房价的关键因素，影响效应的特征如何？同时，由于

中国经济具有显著的空间非均衡性特征，对于经济活动联系较密切的聚集区域，农村转移劳动力的空间

流动还可能产生空间上的外溢效应，对周边区域的房价产生潜在影响，而在现有文献中，这一点也很少

有考虑。

本文以能够较系统地识别多种形式空间外部性与关联效应的空间面板杜宾模型［１］６３－１５５为主体，基

于省域层面的实证研究来考察农村剩余劳动力转移对转入区域住房价格的冲击效应及可能的空间关联

影响模式。试图识别劳动生产率在劳动力转移对城市房价影响中所扮演的角色，并以此探讨同时促进

城市产业经济中劳动力要素供给与房价稳定的相关政策措施。

一　数据来源与变量定义
本文选取由中国３０个省市地区（含直辖市，不包括港澳台地区与数据缺少较多的西藏自治区）从

２００２年到２０１１年的面板数据作为研究样本。数据均来源于 ２００３－２０１３年的《中国统计年鉴》、各地方
省市统计年鉴和Ｗｉｎｄ经济统计数据库。对其中以货币计量的数据指标，均按照各省相应价格指数折
算成以２００２年为基期的可比价格。

其中，我们用扣除价格波动后的各省城市区域住房价格实际指数（ｈｐｉ）来代表城市房价水平（该指
标综合考虑了房屋出售与租赁价格）。关于农村劳动转移，由于目前没有其详细流向的直接统计数据，

学术界通常采用近似估算的方法。由于农村劳动转移就业的主要方向是工业（制造业和建筑业），因

此，我们用工业领域的转移就业增加人数（ｔｒａｎ）来表示，具体的计算方法是以２０００年第五次人口普查
分县数据为基数加上用历年各省工业就业人员数减去人口自然增长人数后所换算的人口累加值。城市

区域的房价波动除了可能与农村劳动力转移规模有关外，还可能受到当地经济发展水平（用区域国内

生产总值ｇｄｐ表示）、城市居民收入水平（用区域国内生产总值和总就业人数ｅｍｐｌｏｙ控制）、区域住房供
给（用城市房地产投资总额ｈｄｉ表示）。另外，我们还将引入工业总就业人数变量（ｅｍｐｌｏｙ２），结合工业
总产值（ｇｄｐ２），来衡量城市区域的劳动生产率的变化。

从表１变量的描述性统计来看，经济较发达、产业集中程度较高的东部区域，房价水平高于全国平
均水平和经济欠发达的中西部区域。与此同时，这些区域中的城市也是农村劳动力转移的主要输入地。

中西部地区是农村劳动力转移的主要输出地，这些区域中的城市特别是省会城市虽然也是转移输入的

主要城市，但劳动力转移规模低于东部地区。比较区域的房价水平与农村劳动力转移规模，二者之间呈

现一定的正相关性。与此同时，其他因素对城市房价也存在一定的影响。

二　模型设定
相对于计量经济学模型，空间计量模型能够识别变量间的空间相互作用（空间自相关）和空间分布

特征（空间不均匀性），空间计量模型包括空间滞后模型（ＳＡＲ）、空间误差模型（ＳＥＭ）和空间杜宾模型
（ＳＤＭ）等［２］。其中，最新涌现的基于面板数据扩展的空间面板空间杜宾模型（ＳＰＤＭ），不仅考虑了因变
量的空间相关性，还考虑了自变量的空间相关性，即可以分析因变量受本地区自变量的影响，还可以识

别受其他地区自变量和因变量的影响，空间滞后模型、空间误差模型及其面板扩展模型等都可以看作是

其特殊形式［３］。空间面板杜宾模型形式如下：

ｙｉｔ＝τｙｉ（ｔ－１）＋ρ∑
Ｎ

ｊ＝１
Ｗｉｊｙｉｔ＋Ｘｉｔβ＋∑

Ｎ

ｊ＝１
ＺｉｊＸｊｔθ＋μｉ＋λｔ＋εｉｔ

９８
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表１　变量定义与描述性统计

区域 变量 定义 均值 方差 中位数 最小值 最大值

东部地区（北京、

天津、河北、辽宁、

上海、江苏、浙江、

福建、山东、广东、

海南）

ｈｐｉ 城市住房实际价格指数（以２００２年为基期） １．５９０ ０．２３０ １．３８０ ０．９６０ １．９８０

ｇｄｐ 国内生产总值（亿元） １３５４９ １０１６６ １０８５５ ６３８．５ ５１８４３

ｇｄｐ２ 工业总产值（亿元） ６６９２ ５３３８ ５１１２ １３１．５ ２５７６８

ｅｍｐｌｏｙ 总就业人员数（万人） ２５７８ １７６１ ２１７５ ３４２ ６４８６

ｅｍｐｌｏｙ２ 工业总就业人员数（万人） ８７２．９ ６６３ ６７５．５ ３２．７０ ２５２６

ｈｄｉ 房地产投资总额（亿元） １４０７ １０４１ １２７１ ２０．３８ ４７４８

ｔｒａｎ 农村劳动力工业转入数量（万人） ９９０．０ ８０９．２ ７２９．５ ９７．４０ ３８６３

中部地区（山西、

吉林、黑龙江、安

徽、江西、河南、湖

北、湖南）

ｈｐｉ 城市住房实际价格指数（以２００２年为基期） １．２６０ ０．１６０ １．２６０ ０．９９０ １．５９０

ｇｄｐ 国内生产总值（亿元） ５０９４ ２７７４ ４８０１ １４９７ １１８０５

ｇｄｐ２ 工业总产值（亿元） ２４５５ １４７６ １９８５ ７８６．１ ６４０８

ｅｍｐｌｏｙ 总就业人员数（万人） ２８１７ １４５２ ２５００ １０４５ ６１９８

ｅｍｐｌｏｙ２ 工业总就业人员数（万人） ６４１．０ ３８４．２ ５３８．０ １８１．９ １８５３

ｈｄｉ 房地产投资总额（亿元） ５１３ ４５７．９ ３４６．９ ６９．２２ ２０４２

ｔｒａｎ 农村劳动力工业转入数量（万人） ５７８．１ ２３２．４ ５３２．９ ２７９．７ １３０７

西部地区（内蒙

古、广西、重庆、四

川、贵州、云南、陕

西、甘肃、青海、宁

夏、新疆）

ｈｐｉ 城市住房实际价格指数（以２００２年为基期） １．２４０ ０．１７０ １．２３０ ０．９８０ １．７００

ｇｄｐ 国内生产总值（亿元） ２９６９ ２６７４ ２５６６ ３０９．０ １３２７０

ｇｄｐ２ 工业总产值（亿元） １３５３ １３１９ １０２８ １３８．０ ６９６１

ｅｍｐｌｏｙ 总就业人员数（万人） １７９５ １２３１ １７３８ ２４７ ４９９８

ｅｍｐｌｏｙ２ 工业总就业人员数（万人） ３０３．７ ２５６．９ ２１９．９ ３４．１０ １２１１

ｈｄｉ 房地产投资总额（亿元） ３７６．７ ４３９．９ １８７．６ １６．５３ ２２４０

ｔｒａｎｌ 农村劳动力工业转入数量（万人） ３６０．８ ２４６．０ ３１４．５ ５４．８４ １２０６

全国

ｈｐｉ 城市住房实际价格指数（以２００２年为基期） １．２３０ ０．１６０ １．２１０ ０．９６０ １．７００

ｇｄｐ 国内生产总值（亿元） ７４１５ ８０５４ ５００４ ３０９．０ ５１８４３

ｇｄｐ２ 工业总产值（亿元） ３６０５ ４１６２ ２１４３ １３１．５ ２５７６８

ｅｍｐｌｏｙ 总就业人员数（万人） ２３５５ １５５９ １９７８ ２４７ ６４８６

ｅｍｐｌｏｙ２ 工业总就业人员数（万人） ６０２．３ ５３２．４ ３９５．４ ３２．７０ ２５２６

ｈｄｉ 房地产投资总额（亿元） ７９０．６ ８６２．８ ４５６．８ １６．５３ ４７４８

ｔｒａｎ 农村劳动力工业转入数量（万人） ６４９．５ ５９１．４ ４９３．９ ５４．８４ ３８６３

　　注：由于数据的可获得性，我们并没有考虑港澳台以及西藏等地区。

其中，ｙｉｔ为被解释变量，ｉ表示研究的空间单元，ｔ表示时间维度，Ｎ为空间单元总数。τｙｉ（ｔ－１）表示

被解释变量时间滞后项ｙｉ（ｔ－１）的影响效应，τ为滞后影响系数。ρ∑
Ｎ

ｊ＝１
Ｗｉｊｙｉｔ表示被解释变量空间滞后项的

影响效应，其中Ｗｉｊ和ρ分别为影响效应的空间权重矩阵和效应系数。Ｘｉｔ为外生解释变量，β为线性影

响系数。∑
Ｎ

ｊ＝１
ＺｉｊＸｊｔθ表示解释变量空间滞后项的影响效应，Ｚｉｊ和θ为相应的空间权重矩阵和效应系数向

量。μｉ为个体固定效应，λｔ为时间固定效应，这两类效应也可以转换为随机效应形式。εｉｔ为随机扰动

项，服从均值为０、方差为σ２的独立分布。由于模型中已包括个体在空间上或时间上的特定效应（即固
定效应或随机效应），这里需要去掉截距项［４］２６８。

本文的识别策略是首先建立一个基准的空间面板模型，在不考虑工业劳动生产率的变化的情况下，

控制住其他影响变量（居民收入、生活物价和房地产供给规模）、省份异质性与时间因素（主要是各时间

点房地产不同的政策影响）后，考察农村劳动力转移规模对城市区域房价的影响与空间效应。为了处

理量纲上的差异和减少异方差，我们采用了双对数模型。由于已经控制住了相关的空间经济变量，因

此，这里直接采用地理上的邻接矩阵表示空间权重矩阵Ｗｉｊ和Ｚｉｊ，其中为了消除孤岛效应，我们按照多
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数文献的做法，将海南设置为与广东相邻。模型具体如下：

ｌｎｈｐｉｉｔ＝ρ∑
Ｎ

ｊ＝１
Ｗｉｊｌｎｈｐｉｉｔ＋Ｘｉｔβ＋∑

Ｎ

ｊ＝１
ＺｉｊＸｊｔθ＋μｉ＋λｔ＋εｉｔ

其中，ρ∑
Ｎ

ｊ＝１
Ｗｉｊｌｎｈｐｉｉｔ用于控制被解释变量的空间自相关性，μｉ控制各省市的空间异质性，λｔ控制时

间影响。Ｘｉｔ表示所有可能影响房价的变量，包括主要解释变量（农村劳动力转移规模 ｌｎｔｒａｎ）和控制变
量（城市经济规模ｌｎｇｄｐ、城市总体就业人数ｌｎｅｍｐｌｏｙ、工业产业规模 ｌｎｇｄｐ２、城市房地产投资总额 ｌｎｈｄｉ
以及生活物价等等）。在此基础上，通过在Ｘｉｔ中引入区域工业总就业人数ｌｎｅｍｐｌｏｙ２来进一步建立检验
模型，对比两个模型中变量系数大小与显著性方面的差异，考察农村劳动力转移规模对城市房价的影响

效应及劳动生产率在其中的作用机制。

三　结论与建议
由基准模型的估计结果来看，农村劳动力转移规模 ｌｎｔｒａｎ对于输入区域城市房价存在显著的直接

影响，影响水平为农村劳动力规模每增加一个百分点，房价上涨０．０７８８个百分点；与此同时，农村劳动
力转移还会显著增加周边区域城市房价水平，影响水平为０．０５２８个百分点。二者的加总，农村转移劳
动力规模对于全部区域的总体平均影响效应为０．１３２个百分点。由此，可以体现出农村劳动力的空间
流动对转入城市及其周边经济联系较密切的区域的房价均存在着显著的正向影响效应，这与之前研究

文献的结论有所不同。进一步考察引入工业就业人员数变量后的检验模型，控制住其他所有变量，在同

样的经济规模、收入水平、工业比重、房地产供给规模和农村劳动力数量的情况下，总就业人数的增加主

要表现劳动生产率的下降。因此，检验模型中 ｌｎｔｒａｎ的系数估计是剔除农村劳动力转移所导致城市劳
动力整体劳动生产率的下降对城市房价可能影响之后，农村劳动力转移对城市房价的其他影响效应。

比较基准模型和检验模型中ｌｎｔｒａｎ的估计结果，可以发现农村劳动力的转移对所在区域及周边区域城
市房价的影响均不再显著。由此可以推断，农村劳动力转移对城市房价的正向拉动主要原因是低技能

水平较低劳动力供给以及劳动力密集型企业的增加，导致工业部门劳动生产率降低，需消耗的土地资源

和劳动力要素规模扩大，因而推高了土地资源和住房服务的供给价格。

考察拟合程度更高的校验模型中各变量的估计结果，在其他条件不变的情况下，由 ｌｎｇｄｐ的直接效
应估计来看，城市房价都显著受到当地经济规模的正向影响，国内生产总产值每增加一个百分点，则房

价水平增加０．３０４个百分点。同时，城市的经济发达程度对周边区域的城市房价还存在负向空间溢出
效应，影响水平在－０．３３６个百分点；二者的加总，使得城市经济规模对于全部区域的总体影响效应为
负值（尽管不显著）。由此可以推测，对于经济集聚区域而言，中心城市经济规模扩大使得城市居民收

入增加，住房需求上升，因此导致本地房价上涨。同时，还将吸纳更多的公共资源、促进产业和劳动力的

进一步集中，因而能够降低区域的城市整体房价水平。Ｌｎｇｄｐ２反映的是当地工业经济的发展水平。在
控制其他变量的情况下，同等经济规模的城市工业比重偏高则反映出城市居民的平均收入相对偏低，需

求不足从而导致房价下降，具体影响水平在 －０．１６个百分点，但同时会促进周边城市工业用地的上升
和住房价格的上涨，具体影响水平在０．３６１个百分点。从全局效应来看，以工业为聚集主体产业的经济
区域城市房价会受到工业规模的显著影响（０．２０１个百分点），因此，推动区域产业转型有利于调控该区
域的房价。最后，从城市房地产投资总额ｌｎｈｄｉ的估计系数来看，即使控制住物价上涨等因素，住房供给
增加对城市房价存在显著的正向影响，但影响效应较低（０．０６２７个百分点），远小于其他因素。这说明
单纯增加城市住房供给并不能有效降低本地房价。但值得注意的是，城市住房供给的增加有助于平衡

周边区域所有城市的房价水平（－０．１２１个百分点）。
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表２　基准与检验模型的估计结果

基准模型

变量 线性影响系数 直接效应 间接效应 总效应

Ｌｎｇｄｐ
０．２９１ ０．２８８ －０．３９６ －０．１０８
（５．８０） （６．８０） （－３．１０） （－０．８２）

ｌｎｇｄｐ２
－０．１３８ －０．１３３ ０．４１６ ０．２８４

（－３．０９） （－３．１２） （３．７２） （２．４１）

Ｌｎｅｍｐｌｏｙ
－０．００９６１ －０．００８２６ ０．０７１１ ０．０６２８
（－０．１８） （－０．１５） （０．７３） （０．５５）

Ｌｎｈｄｉ
０．０６２６ ０．０６０９ －０．１２４ －０．０６３１

（５．０２） （４．８４） （－４．６１） （－２．１８）
物价 控制 控制 控制 控制

ｌｎｔｒａｎ
０．０７３４ ０．０７８８ ０．０５２８ ０．１３２

（２．３８） （２．６３） （０．９７） （２．６３）

检验模型

ｌｎｇｄｐ ０．３０７ ０．３０４ －０．３３６ －０．０３２５
（６．０６） （６．９３） （－２．７７） （－０．２５）

ｌｎｇｄｐ２
－０．１６５ －０．１６０ ０．３６１ ０．２０１

（－３．５４） （－３．５７） （３．２８） （１．６８）

ｌｎｅｍｐｌｏｙ
－０．０４９７ －０．０４７０ ０．０６３６ ０．０１６６
（－０．８３） （－０．７９） （０．５２） （０．１３）

ｌｎｈｄｉ
０．０６２４ ０．０６２７ －０．１２１ －０．０５８０

（５．０３） （５．１７） （－４．３２） （－２．１０）
物价 控制 控制 控制 控制

ｌｎｔｒａｎ
－０．０１７５ －０．０１６０ ０．０５０４ ０．０３４４
（－０．２６） （－０．２６） （０．４８） （０．３９）

ｌｎｅｍｐｌｏｙ２
０．１０５ ０．１０１ ０．０１４８ ０．１１６
（１．５６） （１．４８） （０．１４） （１．３６）

　　注：１）括号内为估计系数的ｔ统计值；２）、分别表示在５％、１％的水平下显著；３）限于篇幅，这里没有报告相关检验的详

细结果。

由此，可以得以下基本判断。首先，农村劳动力的转移会增加输入区域的城市房价水平，同时，农村

转移劳动力在空间区域上的集中还会对周边区域的城市房价存在一定的正向空间外溢效应，而这些影

响主要源于其偏低的劳动生产率引致工业部门劳动密集程度和对土地资源需求的增加。其次，城市经

济规模会推动本地住房需求，带动房价显著上涨；而增加城市住房供给，并没有起到有效抑制房价的作

用。因此，当前对城市房价供需的调控并没有显著发挥作用［６］。但是，对经济聚集区域一个城市特别

是经济发达城市的房价调控可以对区域其他城市产生一定的负向空间外溢效应。最后，经济集聚区域

的产业结构会显著影响城市价格，城市工业比重偏高则反映出城市居民的平均收入相对偏低，需求不足

从而导致房价下降，但同时会促进周边城市工业用地的上升和住房价格的上涨。
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