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摘要:将城市房价、
 

人口流动与全要素生产率3者关联起来,
 

构建“城市房价—人口流动—全要素生产率”的理论

研究框架.
 

实证基于中国2005-2018年194个城市数据,
 

运用中介效应模型定量分析城市房价、
 

人口流动与全要

素生产率之间的效应关系.
 

研究表明:
 

①
 

房价变动引起的消费者相对效用变化是影响劳动力跨区域流动的重要因

素,
 

房价上涨会推升劳动力生活成本,
 

进而阻碍人口迁入.
 

②
 

人口流入为城市技术创新提供了人力资本,
 

提升城市

净迁入人口有助于提升全要素生产率.
 

③
 

在劳动力促进全要素生产率的条件下,
 

房价上涨对人口迁入所产生的“挤

出效应”将会显著降低全要素生产率.
 

上述结论为“房住不炒”政策定位提供了有价值的理论依据和经验证据.
 

建议

摒弃房地产作为经济刺激的手段,
 

构建房地产市场长效调控机制,
 

实施房地产金融审慎管理制度,
 

补齐欠发达地区

公共服务短板,
 

促进人口合理流动及价值链分工.
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Abstract:
 

This
 

paper
 

attempts
 

to
 

link
 

urban
 

housing
 

price,
 

population
 

mobility
 

and
 

TFP,
 

and
 

constructs
 

a
 

theoretical
 

analysis
 

framework
 

of
 

“urban
 

housing
 

price
 

-
 

population
 

mobility-TFP”.
 

Based
 

on
 

the
 

data
 

of
 

194
 

cities
 

in
 

China
 

from
 

2005
 

to
 

2018,
 

this
 

paper
 

uses
 

the
 

intermediary
 

effect
 

model
 

to
 

quantitatively
 

ana-
lyze

 

the
 

relationship
 

between
 

urban
 

housing
 

price,
 

population
 

mobility
 

and
 

TFP.
 

The
 

results
 

show
 

that:
 

①
 

Change
 

of
 

consumers􀆳
 

relative
 

utility
 

caused
 

by
 

the
 

change
 

of
 

house
 

price
 

is
 

an
 

important
 

factor
 

affecting
 

the
 

cross
 

regional
 

flow
 

of
 

labor.
 

The
 

rise
 

of
 

house
 

price
 

will
 

push
 

up
 

the
 

cost
 

of
 

labor􀆳s
 

living,
 

and
 

then
 

hinder
 

the
 

migration
 

of
 

population.
 

②
 

Population
 

inflows
 

provide
 

human
 

capital
 

for
 

urban
 

technological
 

in-
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novation,
 

and
 

increasing
 

the
 

city􀆳s
 

net
 

migration
 

population
 

helps
 

to
 

increase
 

TFP.
 

③
 

Under
 

the
 

condition
 

of
 

labor
 

force
 

promoting
 

TFP,
 

the
 

crowding
 

out
 

effect
 

of
 

housing
 

price
 

rise
 

on
 

population
 

migration
 

will
 

significantly
 

reduce
 

TFP.
 

This
 

paper
 

suggests
 

that
 

we
 

should
 

abandon
 

real
 

estate
 

as
 

a
 

means
 

of
 

economic
 

stimulus,
 

build
 

a
 

long-term
 

regulation
 

mechanism
 

of
 

the
 

real
 

estate
 

market,
 

implement
 

the
 

prudent
 

man-
agement

 

system
 

of
 

real
 

estate
 

finance,
 

make
 

up
 

for
 

the
 

shortcomings
 

of
 

public
 

service
 

in
 

underdeveloped
 

areas,
 

and
 

promote
 

the
 

reasonable
 

flow
 

of
 

population
 

and
 

the
 

division
 

of
 

value
 

chain.
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市场经济背景下中国房地产投资快速增长及房价持续上涨已成为各界关注的焦点,
 

房地产已成为传统

经济增长的重要驱动力,
 

同时高房价对社会创新、
 

经济可持续发展的负面冲击也不容忽视.
 

研究指出,
 

房

价高涨会对家庭储蓄[1]、
 

企业创新[2]、
 

金融风险[3]和实体经济[4]造成扭曲和阻碍.
 

长久以来,
 

劳动力一直

被视为影响经济增长与发展的重要因素,
 

当流动劳动力群体逐步扩大,
 

劳动力流动对经济增长的影响就越

来越明显[5].
 

研究表明,
 

流动人口所蕴含的人力资本水平越高,
 

其“技术溢出”程度越高,
 

对区域技术进步

及产出水平会产生显著的正向作用.
 

因为人口流动往往伴随着知识、
 

信息、
 

技术等人力资本资源的传播与

共享,
 

通过技术溢出效应[6]
 

和创造新知识[7]对区域的经济发展和生产效率产生正向作用[8].
 

新古典经济增

长理论表明,
 

当经济处于平衡增长路径时,
 

技术进步是促进经济增长的动力源泉.
 

当前,
 

中国发展正在进

入由人口大国向人力资本强国转型、
 

经济发展由要素驱动向创新驱动转变的关键阶段,
 

房价上涨引起人口

流动的不平衡、
 

不充分阻碍了区域协调发展向更高水平和更高质量迈进.
 

在此背景下几个亟待回答的问题

是:
 

理论上,
 

高房价是否抑制了人口流动? 如何从人口流动视角阐述城市房价影响全要素生产率的理论机

制? 房价上涨对全要素生产率施加了怎样的影响? 解答这些问题对于新时代中国人口红利转型、
 

遏制房价

泡沫和实现经济高质量发展具有重大意义.
目前,

 

关于高房价对全要素生产率的影响鲜有报道,
 

国外学者主要关注房价变动对人口流动的影响.
 

譬

如,
 

Dohmen等[9]和Meen等[10]指出,
 

房价高涨的地区会抑制劳动力流入,
 

但房价上涨所带来的升值预期也会

促进劳动力流入.
 

Molloy等[11]和Rabe等[12]指出,
 

房地产市场收缩和衰退在一定程度上加剧了人口向发达城

市迁移的趋势.
 

Plantinga等[13]估计了美国291个大都市地区住房成本和个人移民偏向之间的关系,
 

发现较高

的住房价格降低了个人选择该地区的可能性.
 

Foote[14]认为对于有房者而言,
 

房价上涨对劳动力的迁移决策有

正向的财富效应和负向的锁定效应.
 

但是,
 

对于无房者而言,
 

高居住成本提高了其迁出概率.
 

Diamond[15]指

出,
 

高技能劳动力偏好于那些能够提供更好公共服务的城市,
 

也愿意承担更高的居住成本.
与国外研究相比,

 

国内关于人口流动与生产效率受房价影响的研究结论也具有一定的相似性.
 

郑思齐

等[16]认为在城市化早期,
 

低成本的廉价住房对降低城市中低技能劳动力的成本有利,
 

随着产业由劳动密集

型向技术密集型转变,
 

高成本且居住环境质量好的住房更能契合城市发展对于高端人力资本的需要.
 

房地

产价格上升过快,
 

意味着生活成本和资本成本越高,
 

如果这些上升的成本不能被技术进步或集群收益所抵

消,
 

就会挤出资本和劳动力[17].
 

颜色等[18]认为房价上涨会使购房者的家庭财富增值,
 

若房价能够永久保持

增长,
 

由此产生的“财富效应”会对家庭消费产生正向作用.
 

反之,
 

就会产生“房奴效应”,
 

从而阻碍人口迁

入.
 

陈斌开等[19]认为高房价将会引致资源错配,
 

导致资源配置效率降低,
 

总体上房价上升1%将会使企业

全要素生产率下降0.045%.
 

邵朝对等[20]指出,
 

由于区域间劳动力流动和行业间工作转换成本长期存在,
 

房价通过扩散效应会对低技能劳动力产生强有力的“挤出效应”,
 

引发产业由低端行业向高端行业集聚的结

构演变,
 

进而使得劳动力流动与城市多样化特征呈“倒U型”演化关系.
 

张传勇[21]指出,
 

房价快速上涨推高

了个人的生存“门槛”,
 

房价越高,
 

相对效用就越低,
 

进而降低城市或中心地区的人口集聚水平.
 

张杰等[22]

研究发现,
 

房地产投资快速增长通过金融体系扭曲性的贷款期限结构对创新活动造成了显著的抑制效应,
 

且这种负向作用对于中国工业部门而言更为明显.
 

张莉等[23]研究了房价对劳动力流动的影响,
 

发现房价对
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劳动力流动存在“拉力”和“阻力”作用,
 

两种作用最终对劳动力流动产生先吸引后抑制的“倒U型”影响效

应.
 

周颖刚等[24]考察了房价如何影响劳动力家庭的居住决策,
 

发现高房价会增强劳动力家庭的流动意愿,
 

特别是挤出那些没有购房的、
 

高技能水平的劳动力.
 

余泳泽等[25]研究了城市房价对整体全要素生产率和企

业个体全要素生产率影响的差异性,
 

发现城市高房价显著抑制了城市全要素生产率水平的提升,
 

这种抑制

效应主要来自房地产投资对实体经济资金的“挤占效应”和“资源错配效应”.
 

同时,
 

房价快速上涨累积形成

的高房价与工业企业生产率之间会存在一种“倒U型”关系.
 

刘建江等[26]利用双边随机前沿模型测算了房

价对企业创新的挤出效应、
 

挤入效应及净效应,
 

发现房价“挤出效应”和“挤入效应”的相互作用使得房价对

企业创新的净效应为负.
 

宋弘等[27]研究发现,
 

房价上涨至少增加了区域高技能人才流出21.5%,
 

且这种

“挤出效应”对非一线城市更为严重.
上述研究为本文提供了理论基础与经验借鉴.

 

但是,
 

既有文献将城市房价、
 

人口流动与全要素生产率

的关联关系割裂为两个方面单独探讨.
 

一方面侧重于房价对人口流动的影响,
 

另一方面侧重于房价对全要

素生产率的影响,
 

研究结论也存在一定的争议性.
 

为此,
 

本文尝试将城市房价、
 

人口流动与全要素生产率3
者关联起来,

 

阐释城市房价通过人口流动影响全要素生产率的理论机制.
 

与已有研究相比,
 

本文的贡献在

于:
 

①
 

从探究城市房价影响全要素生产率的单一视角拓展至城市房价、
 

人口流动影响全要素生产率的双重

视角,
 

揭示了房价上涨通过人口流动影响全要素生产率的“门槛效应”机制,
 

构建了“城市房价—人口流

动—全要素生产率”的理论研究框架.
 

②
 

运用中介效应模型分析城市房价、
 

人口流动与全要素生产率之间

的关系.
 

其中,
 

中介效应模型主要将城市房价、
 

人口流动与全要素生产率三者关联起来,
 

考察人口流动的

“中介效应”.
 

③
 

搜集了2005-2018年194个地级以上城市数据,
 

该时间窗口能够较为充分地反映城市房

价的变动情况,
 

并利用不同层级的城市数据分别进行实证分析,
 

以确保研究结论的稳健性.

1 理论机制

1.1 城市房价与人口流动

本文借鉴Krugman[28]提出的“中心 外围”模型,
 

分析城市房价影响人口流动的理论机制.
 

假定经济体

分为地区1和地区2,
 

劳动力可在两地区间充分流动.
 

家庭消费内容主要由可贸易的工业品和不可贸易的

住房两部分构成.
 

假定地区1劳动者的效用函数为:

U1=Cμ
1MC1-μ

1H (1)

s.t.
 

P1MC1M +P1HC1H =W1

式(1)中,
 

可贸易的工业品及价格用如下公式表示:

C1M =(∫
n

0
c1-(1/σ)1i di)

1/(1-1/σ)
(2)

P1M =(∫
n

0
p1-σ

i di)
(1-σ)

(3)

式(1)-式(3)式中,
 

C1M 和C1H 分别为地区1劳动者所消费的差异化工业品和住房数量,
 

同时P1M 和P1H

分别为二者对应的价格;
 

c1i 和pi 分别为第i种工业品及对应的价格;
 

W1 为劳动报酬;
 

σ为工业品替代弹

性,
 

μ 为消费支出在工业品上的支付份额,
 

且σ>1>μ>0.
 

最优化后得到间接效用函数形式如下:

V1=μμ(1-μ)
(1-μ)W1/(Pμ

1MP1-μ
1H ) (4)

引入工业品价格指数,
 

得到广义工业品价格指数为:

P1M =[snW1-σ
1 +(1-sn)(W2T)1-σ]1

/(1-σ) (5)

式(5)中,
 

W2 为地区2的劳动者收入.
 

sn 表示地区1的工业企业数量占所有地区工业企业数量的比例,
 

其数值等于n1/n,
 

T(T>1)为采用冰山交易技术衡量制造业产品在地区间的运输成本[29].
 

将式(5)代入

式(4),
 

可得:

V1=μμ(1-μ)
(1-μ)W1/P1-μ

1H [snW1-σ
1 +(1-sn)(W2T)1-σ]μ

/(σ-1) (6)
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同样的,
 

可推导出地区2的劳动者间接效用函数为:

V2=μμ(1-μ)
(1-μ)W2/P1-μ

2H [sn(W1T)1-σ +(1-sn)(W2)1-σ]μ
/(σ-1) (7)

根据长期均衡时对应的区位选择条件,
 

可知劳动力跨区域流动的决定因素是两个区域的相对效用,
 

于是构

造出相对效用函数为:

S12=V1/V2=
W1

W2

P1H

P2H  μ-1 snW1-σ
1 +(1-sn)(W2T)1-σ

sn(W1T)1-σ +(1-sn)(W2)1-σ
􀭠
􀭡

􀪁
􀪁 􀭤

􀭥
􀪁
􀪁

-μ/(σ-1)

(8)

式(8)中,

snW1-σ
1 +(1-sn)(W2T)1-σ

sn(W1T)1-σ +(1-sn)(W2)1-σ
􀭠
􀭡

􀪁
􀪁 􀭤

􀭥

􀪁
􀪁

-μ/(σ-1)

=

sn

1-sn
(W1

W2
)
1-σ

+T1-σ

sn

1-sn
(W1

W2
T)

1-σ

+1

􀭠

􀭡

􀪁
􀪁
􀪁
􀪁􀪁

􀭤

􀭥

􀪁
􀪁
􀪁
􀪁􀪁

-μ/(σ-1)

(9)

令T(1-σ)=φ,
 

φ 表示两地区间的贸易自由度;
 

令μ/(σ-1)=α.
 

分别对式(9)中的sn/1-sn 和W1/W2 进行

二元泰勒展开可得:

snW1-σ
1 +(1-sn)(W2T)1-σ

sn(W1T)1-σ +(1-sn)(W2)1-σ
􀭠
􀭡

􀪁
􀪁 􀭤

􀭥
􀪁
􀪁

-α

=φ-α 1-
α
φ
(1-φ2) sn

1-sn

􀭠
􀭡

􀪁
􀪁 􀭤

􀭥

􀪁
􀪁 (10)

将式(10)代入式(9)并取对数,
 

可得:

lnS12=ln
W1

W2
+(μ-1)ln

P1H

P2H
-αlnφ+ln1-

α
φ
(1-φ2) sn

1-sn

􀭠
􀭡

􀪁
􀪁 􀭤

􀭥

􀪁
􀪁 (11)

对ln1-
α
φ
(1-φ2) sn

1-sn

􀭠
􀭡

􀪁
􀪁 􀭤

􀭥

􀪁
􀪁 进一步采用泰勒级数展开,

 

可得:

lnS12=ln
W1

W2
+(μ-1)ln

P1H

P2H
-αlnφ-

α
φ
(1-φ2) sn

1-sn
(12)

从长期来看,
 

消费者在两地区的效用会趋于相等,
 

则lnS12=0,
 

从而(12)式变为:

sn

1-sn
= φ
α(1-φ2)ln

W1

W2
+φ(μ-1)
α(1-φ2)ln

P1H

P2H
- φ
(1-φ2)lnφ

(13)

由于α>0,
 

σ>1,
 

T>1,
 

1>μ>0,
 

故φ2<1,
 

φ(μ-1)/α(1-φ2)<0,
 

上述不等式的经济含义为:
 

在地区

间相对工资、
 

交通成本等一定的条件下,
 

当相对房价超过一定临界值时,
 

劳动者生活成本上升,
 

由此降低

效用,
 

从而抑制人口流入.
 

反之,
 

当相对房价低于一定临界值时,
 

劳动者生活成本下降,
 

由此吸引人口流

入.
 

据此,
 

本文提出:

H1:
 

劳动者的相对效用会受房价影响,
 

房价上涨会推升劳动力生活成本,
 

由此抑制人口迁入.
1.2 人口流动与全要素生产率

本文运用Romer[30]、
 

Grossman等[31]、
 

Aghion等[32]的研发投入与经济增长模型来刻画人口流动影响全要

素生产率的理论机制.
 

全要素生产率(Total
 

Factor
 

Productivity,
 

TFP)是宏观经济学的重要概念,
 

是分析经济

增长源泉的重要工具,
 

也是政府制定长期可持续增长政策的重要依据[33].
 

Solow[34]最早提出全要素生产率的

概念,
 

主要指各要素(如资本、
 

劳动等)投入之外的技术进步和能力实现等导致的产出增加,
 

是剔除要素投入贡

献后所得到的残差,
 

故也称为索洛残差或索洛余值.
 

易纲等[35]、
 

刘伟等[36]指出,
 

在规模收益不变和希克斯中

性技术假设下,
 

全要素生产率是指各要素(如资本、
 

劳动等)投入之外的技术进步(变化)对经济增长贡献

的因素,
 

以技术进步作为表征全要素生产率的指标具有一定的合理性.
 

假定经济体存在生产部门和研发

部门,
 

人力资本在两个部门分配,
 

劳动力(人力资本)中有aL 的比例投入到研发部门,
 

1-aL 的比例用于生

产部门.
 

同时,
 

物质资本也在两个部门分配,
 

有aK 的比例投入到研发部门,
 

1-aK 的比例用于生产部门.
 

另外,
 

假定人口数量为L(t+1)=nL(t).
 

设经济体满足Cobb-Douglas函数形式:

Y(t)=[(1-aK)K(t)]
α[A(t)(1-aL)H(t)]

1-α (14)
式(14)中,

 

Y(t)为经济产出;
 

K(t)为资本;
 

A(t)为技术水平;
 

H(t)为人力资本,
 

并假定 H(t)=L(t)G(E),
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其中,
 

H(t)=L(t)eφE,
 

G(E)=eφE;
 

α,1-α分别为弹性系数.
 

研发部门的生产函数为:

A(t)=B[aKK(t)]β[aLH(t)]
γA(t)θ (15)

式(15)中,
 

β,γ 和θ分别为弹性系数.
 

对式(15)两边同时除以A(t)可得:

gA(t)≡
A
·
(t)

A(t)=Baβ
Ka

γ
LK(t)βH(t)

γA(t)θ-1 (16)

对式(16)两边同时取对数并求导就可获得g
·

A(t)/gA(t)的表达式为:

g
·

A(t)

gA(t)
=βgK(t)+γH

·
(t)

H(t)+
(θ-1)gA(t) (17)

式(17)中,
 

H
·
(t)/H(t)=L

·
(t)/L(t)+0=n.

 

因此,
 

当βgK(t)+γn+(θ-1)gA(t)>0,
 

则gA(t)上升;
 

当βgK(t)+γn+(θ-1)gA(t)<0,
 

则gA(t)下降;
 

当βgK(t)+γn+(θ-1)gA(t)=0,
 

gA(t)不变.
 

由

于生产函数对K 和A 的规模报酬为β+θ.
 

因此,
 

经济行为的决定因素为β+θ与1的相对大小.
1)

 

当β+θ<1时,
 

有g*
A +n-g*

K =0和βg*
K +γn-(θ-1)g*

A =0,
 

进一步推导出:

g*
A =

(β+γ)n
1-(θ+β)

(18)

式(18)表明技术进步与劳动力增长呈正相关关系.
 

本文在构建理论模型过程中将人口流动抽象出来,
 

作

为地区人力资本积累的过程,
 

而不单独考虑人口流动中有用劳动力的比率.
 

如果从人口流动的主要趋势

来看,
 

地区流入人口越多,
 

则人力资本积累速度越快,
 

那么就越有利于提升地区经济增长水平和全要素

生产率.
 

本文的人力资本与劳动力增长呈正相关关系,
 

当地区流入人口增长时,
 

其对全要素生产率的正

向效应越显著.
2)

 

当β+θ=1且n=0时,
 

有:

gK(t)=[CH(t)1-α][A(t)/K(t)]1-α (19)

gA(t)=[BH(t)γ][K(t)/A(t)]β (20)

此时,
 

经济存在唯一的平衡增长路径,
 

A/K 决定了增长率gA 和gK,
 

二者增长率相等(gA=gK)的条件为:

[CH(t)1-α][A(t)/K(t)]1-α =[BH(t)γ][K(t)/A(t)]β (21)

简化式(21),
 

可得:

K(t)/A(t)=[(C/B)H(t)1-α-γ]1/(1+β-α) (22)

将式(22)代入式(19),
 

可得:

gA(t)=[BH(t)γ][(C/B)H(t)1-α-γ]β/(1+β-α) (23)
简化式(23),

 

可得:

gA(t)=
Cβ

B1-α  
1/(1+β-α)

×H(t)
(γ+β)(1-α)
1+β-α (24)

对式(24)两边同时取对数并求导,
 

可得:

g
·

A(t)

gA(t)
=
(γ+β)(1-α)
1+β-α ×

H
·
(t)

H(t)
(25)

由式(25)可知,
 

(γ+β)(1-α)>0,
 

又1+β-α>0.
 

所以,
 

劳动力数量上升会提高技术进步增长率.

3)
 

当β+θ>1且n>0时,
 

根据式(17),
 

g
·

A(t)=0的方程为:

gA(t)= β
(1-θ)gK(t)+

γ
(1-θ)

H
·
(t)

H(t)
(26)

式(26)表明技术进步与劳动力增长呈正相关关系.
 

上述分析均表明劳动力的正增长对技术进步是必要的,
 

并且技术进步随劳动力增长而递增.
 

据此,
 

本文提出:

H2:
 

人力资本是推动技术进步的关键因素,
 

人口流入为城市技术创新提供了人力资本,
 

城市人口流入
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能够有效提升全要素生产率.
1.3 城市房价、

 

人口流动与全要素生产率

根据前文理论分析,
 

“城市房价—人口流动—全要素生产率”的传导机制可归纳为:

1)
 

房价对人口流动的影响主要取决于“成本效应”与“财富效应”的作用大小.
 

迁入人口为了减少交通

成本,
 

必然选择在迁入地租房或购房.
 

作为一项消费支出,
 

房价高低会对消费者效用产生影响.
 

在地区间

相对工资、
 

交通成本等一定的条件下,
 

当相对房价低于一定临界值时,
 

劳动者生活成本较低,
 

由此吸引人

口流入.
 

城市发展初期,
 

生产率提高吸引了大量农业转移劳动力向非农部门集聚,
 

而人力资本也是推动技

术进步的关键因素.
 

技术进步反过来又会提高资本和劳动的边际产出,
 

促进新一轮投资和人口流入.
 

城市

发展后期,
 

伴随房价高涨,
 

劳动力生活成本也随之增加,
 

在收入预期增长较缓慢的情况下,
 

降低了个人的

相对效用水平,
 

从而阻碍人口向城市或中心地区集聚.
2)

 

人口所蕴含的人力资本是提升全要素生产率的基础.
 

根据Lewis[37]的“二元结构”理论,
 

城乡生产率

差异所导致的工资报酬率高低会激励农村劳动力向城市转移,
 

劳动力流入城市能够获得更高的工资性收入

而提高自身效用,
 

所以人口流入意愿强烈,
 

这从理论上解释了城市对人口具有强大吸引力的原因.
 

根据前

文理论分析可知,
 

劳动力的正增长会提高技术进步增长率.
 

一方面人口集聚可以减少知识传播成本,
 

使知

识的交流与共享更为畅通,
 

专业分工、
 

规模经济和知识溢出效应更为显著,
 

从而有利于技术创新.
 

另一方

面人口集聚能够推动企业进行技术创新,
 

人口集聚水平较高的地区,
 

市场竞争会间接提高行业准入“门
槛”,

 

因而有利于聚集更高教育水平的熟练型劳动力,
 

从而更能够满足该地区企业发展过程中对高素质人

力资本的需求,
 

进而提升全要素生产率.
3)

 

城市房价通过人口流动间接影响全要素生产率.
 

城市房价是经济水平、
 

公共服务、
 

基础设施等系列

因素共同作用的结果.
 

城市房价上涨是房地产行业繁荣发展的具体体现,
 

房地产行业发展能够带动上、
 

下

游相关产业发展并促进城镇基础设施改善及土地扩围,
 

提升人口吸纳能力.
 

但是,
 

城市房价上涨也加大了

人口生活成本,
 

当房价超过一定临界值时会对流动人口形成“挤出效应”,
 

城市人口集聚水平下降使技术创

新缺乏内生动力,
 

由此降低全要素生产率.
 

据此,
 

本文提出:

H3:
 

人口流入为城市技术创新提供了人力资本,
 

在劳动力促进全要素生产率的条件下,
 

房价上涨对人

口迁入所产生的“挤出效应”会显著降低全要素生产率.

2 实证设计

2.1 模型设定

为了将城市房价、
 

人口流动与全要素生产率3者关联起来,
 

本文借鉴温忠麟等[38]的方法,
 

设计了城市

房价影响全要素生产率的中介效应模型为:

TFPit=C1+α1Price+∑
6

j=1θjZj,
 

it+εit (27)

Mobilityit=C1+α2Priceit+∑
6

j=1θjZj,
 

it+εit (28)

TFPit=C1+α3Price+α4Mobilityit+∑
6

j=1θjZj,
 

it+εit (29)

式(27)-式(29)中,
 

TFP 为全要素生产率;
 

Price为城市房价;
 

Mobility 为人口流动;
 

Z 为模型中的控制

变量向量,
 

包括产业结构升级(Industry)、
 

工资水平(Wage)、
 

金融发展(Finance)、
 

公共服务(Public)、
 

人

力资本(Human)、
 

财政支出(Fiscal);
 

C1 为截距项;
 

αi(i=1,
 

2,
 

3,
 

4)为中介效应模型重点关注的回归系

数,
 

其中α1,α2 和α4 应当显著,
 

α3 主要用于判断中介效应是“完全中介”还是“部分中介”;
 

θj(j=1,
 

2,
 

…,
 

6)
为控制变量回归系数;

 

ε为残差项;
 

i,t分别为第i个城市和第t年.
2.2 变量说明

2.2.1 被解释变量

全要素生产率(TFP).
 

本文运用数据包络分析法(DEA)对TFP 进行估算.
 

其中,
 

产出指标是GDP,
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同时运用城市所在省份GDP平减指数对GDP按2005年不变价进行了平减处理;
 

投入中的劳动力主要采

用全社会从业人员数;
 

投入中资本主要采用全社会固定资产投资额(本文并未采用一般的基期资本存量计

算方法,
 

这是因为城市层面的数据不像省际层面数据那么完善,
 

能获得较早的城市数据始于1991年,
 

如果

采用一般基期资本存量计算方法,
 

由于基期年份较晚,
 

无疑会造成资本存量计算产生较大误差,
 

从而影响

研究结论的精确性),
 

同时运用城市所在省份固定资产投资平减指数对全社会固定资产投资按2005年不变

价进行平减处理.

2.2.2 核心解释变量

城市房价(Price).
 

本文的核心解释变量是城市房价,
 

主要以全市的商品房销售额(元)与销售面积(平

方米)之比计算得到城市住房平均价格(元/平方米).

2.2.3 门槛变量

人口流动(Mobility).
 

本文采用净迁入人口比来刻画人口流动情况.
 

首先根据当年城市城区的地区生

产总值和地区人均生产总值得到各城市常住人口,
 

然后用常住人口减去各城市户籍人口,
 

由此得到净迁入

人口,
 

最后以净迁入人口与总人口的比值获取净迁入人口比指标.

2.2.4 控制变量

产业结构升级(Industry).
 

Petty-Clark定律表明,
 

产业结构升级会促进第二、
 

三产业劳动力人数增加,
 

第二、
 

三产业发展对促进劳动力就业具有显著作用.
 

因此,
 

第二、
 

三产业发达的城市吸纳的劳动力人数明

显高于产业不发达城市,
 

从而有利于提升全要素生产率.
 

本文借鉴干春晖等[39]、
 

王定祥等[40]的做法,
 

利用

第三产业增加值与第二产业增加值之比来测度产业结构升级指标.
工资水平(Wage).

 

工资水平是一定期间内企业支付给职工的劳动报酬,
 

工资水平越高对劳动力的吸

引力越大,
 

越能够吸引高端人才集聚,
 

进而通过人才集聚来提升全要素生产率.
 

本文采用在职员工的平均

工资水平作为城市工资水平的代理变量.
金融发展(Finance).

 

作为现代经济的核心,
 

金融在动员储蓄、
 

转化社会闲散资金和风险分散等方面发

挥着至关重要的作用,
 

其对一国或地区全要素生产率增长具有重要的影响.
 

本文采用年末金融机构各项贷

款余额与GDP之比来测度城市金融发展水平.
公共服务(Public).

 

前文理论分析表明,
 

TFP 增长会受人口增长的影响,
 

人口向城市集聚在很大程度

上又受到城市社会保障、
 

教育资源、
 

医疗卫生等公共服务的影响.
 

城市公共服务供给水平越高对劳动力的

吸引力越大,
 

越能够吸引高端人才集聚,
 

进而通过人才集聚来提升TFP.
 

本文采用每千人中执业医生人数

作为衡量公共服务水平高低的代理变量.
人力资本(Human).

 

人力资本是影响全要素生产率的重要指标,
 

人力资本的高级化发展会通过影响创

新效率促进技术进步和全要素生产率提升[41].
 

目前,
 

有部分学者采用人均受教育年限来衡量人力资

本[42-43],
 

也有部分学者采用各阶段教育层次占比来刻画人力资本[44-45].
 

本文采用每千人在校大学生人数作

为衡量城市人力资本水平高低的代理变量.
财政支出(Fiscal).

 

政府为了实现经济增长,
 

会将一部分财政收入用于财政支出,
 

政府参与到经济

活动中所采取的一系列财政政策会对全要素生产率产生影响.
 

本文采用政府支出与GDP之比表示财政

支出水平.

2.3 数据来源与描述性统计

本文采用2005-2018年地级及以上城市作为研究样本,
 

数据源于《中国城市统计年鉴》(2006-

2019年)、
 

《中国区域经济统计年鉴》(2006-2014年)、
 

《中国城市建设统计年鉴》(2006-2018年)和 WIND
数据库等.

 

变量描述性统计结果见表1.
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表1 变量描述性统计

名称 代码 单位 均值 最小值 最大值 标准差

全要素生产率 TFP 无 0.478
 

1 0.432
 

1 1.000
 

0 0.150
 

2

城市房价 Price 元/m2 4
 

301.328
 

1 586.717
 

5 48
 

921.832
 

9 3
 

412.291
 

4

人口流动 Mobility 无 0.102
 

9 -0.994
 

6 9.103
 

1 0.492
 

6

产业结构升级 Industry % 101.239
 

1 9.431
 

7 491.979
 

6 64.394
 

1

工资水平 Wage 元/人 40
 

191.800
 

0 1
 

969.570
 

0 59
 

281.000
 

0 21
 

841.660
 

0

金融发展 Finance % 161.3941
 

8.386
 

8 591.329
 

0 84.928
 

1

公共服务 Public 人/千人 4.291
 

5 0.403
 

6 15.391
 

6 2.291
 

4

人力资本 Human 人/千人 49.827
 

1 1.394
 

1 269.834
 

8 43.380
 

9

财政支出 Fiscal % 13.928
 

1 4.526
 

1 280.113
 

3 10.101
 

8

3 计量解析

3.1 中介效应模型计量结果解析

使用SPSS
 

22.0软件和STATA
 

15.0软件对前文设定的实证模型进行计量估计,
 

表2、
 

表3和表4呈

现了计量回归结果.
首先,

 

从全样本的计量结果来看(表2):
 

模型(1)结果显示住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回归

系数为-0.117
 

3,
 

表示住房平均价格上升1%,
 

TFP 将下降0.117
 

3,
 

该系数在p<1%水平差异具有统计

学意义,
 

且符号与预期一致.
 

进一步观察模型(2)的回归结果,
 

住房平均价格对人口流动具有负向效应,
 

回

归系数为-0.086
 

1,
 

且在p<1%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着,
 

住房平均价格上升1%,
 

人口流动

将显著下降0.086
 

1,
 

该系数符号符合预期.
 

模型(3)的结果显示,
 

住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回

归系数为-0.139
 

1,
 

而人口流动对TFP 具有显著的正向作用,
 

回归系数为0.159
 

8,
 

且二者的系数均在

p<1%水平差异具有统计学意义.
 

所以,
 

命题1、
 

命题2和命题3被初步论证.
其次,

 

模型(4)-模型(18)为不同层级城市的计量结果,
 

下文依序进行解析(本文的城市分级数据源于

《第一财经周刊》发布的《2016中国城市商业魅力排行榜》,
 

共分为一线城市、
 

新一线城市、
 

二线城市、
 

三线

城市、
 

四线城市和五线城市.
 

其中,
 

“一线城市”由传统一线城市与新一线城市组成).
 

从一线城市样本的计

量结果来看(表2):
 

模型(4)结果显示住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回归系数为-0.018
 

5,
 

表示住

房平均价格上升1%,
 

TFP 将下降0.018
 

5,
 

该系数在p<1%水平差异具有统计学意义,
 

且符号与预期

一致.
 

进一步观察模型(5)的回归结果,
 

住房平均价格对人口流动具有负向效应,
 

回归系数为-0.010
 

6,
 

且在p<1%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

人口流动将显著下降0.010
 

6,
 

该系数符号符合预期.
 

模型(6)结果显示住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回归系数为-0.013
 

8,
 

而

人口流动对TFP 具有显著的正向作用,
 

回归系数为0.447
 

6,
 

且二者的系数均在p<1%水平差异具有

统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

TFP 将显著下降0.013
 

8,
 

同时人口流动对TFP 具有显

著的正向作用.
 

因此,
 

对于一线城市而言,
 

房价上涨将会阻碍人口流入,
 

导致TFP 降低,
 

命题1、
 

命题2
和命题3被进一步论证.

本文对二线城市和三线城市样本的计量结果进行了解析(表3).
 

从二线城市样本的计量结果来看:
 

模

型(7)结果显示住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回归系数为-0.015
 

7,
 

表示住房平均价格上升1%,
 

TFP 将下降0.015
 

7,
 

该系数在p<1%水平差异具有统计学意义,
 

且符号与预期一致.
 

进一步观察模

型(8)的回归结果,
 

住房平均价格对人口流动具有负向效应,
 

回归系数为-0.010
 

4,
 

且在p<1%水平差异

具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

人口流动将显著下降0.010
 

4,
 

该系数符号符合预期.
 

模型(9)的结果显示住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回归系数为-0.015
 

5,
 

而人口流动对TFP 具有

显著的正向作用,
 

回归系数为0.018
 

2,
 

且二者的系数均在p<1%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住

房平均价格上升1%,
 

TFP 将显著下降0.015
 

5,
 

同时,
 

人口流动对TFP 具有显著的正向作用.
 

因此,
 

对
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于二线城市而言,
 

房价上涨将会阻碍人口流入,
 

导致TFP 降低,
 

这与一线城市样本的计量结果相一致.
 

从

三线城市样本的计量结果来看:
 

模型(10)结果显示住房平均价格对 TFP 具有抑制作用,
 

回归系数

为-0.101
 

8,
 

表示住房平均价格上升1%,
 

TFP 将下降0.101
 

8,
 

该系数在p<5%水平差异具有统计学意

义,
 

且符号与预期一致.
 

进一步观察模型(11)的回归结果,
 

住房平均价格对人口流动具有负向效应,
 

回归

系数为-0.110
 

3,
 

且在p<5%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

人口流动将显

著下降0.110
 

3,
 

该系数符号符合预期.
 

模型(12)结果显示住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回归系数

为-0.020
 

5,
 

而人口流动对TFP 具有显著的正向作用,
 

回归系数为0.011
 

9,
 

且二者的系数分别在p<
5%和p<1%水平差异具有统计学意义.

 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

TFP 将显著下降0.020
 

5,
 

同时

人口流动对TFP 具有显著的正向作用.
 

因此,
 

对于三线城市而言,
 

房价上涨将会阻碍人口流入,
 

这与一线

城市和二线城市样本的计量结果相一致.
表2 全样本与一线城市计量结果

TFP 或Mobility
全样本

M(1) M(2) M(3)
一线城市

M(4) M(5) M(6)

lnPrice
-0.117

 

3***

(-12.56)
-0.086

 

1***

(-6.89)
-0.139

 

1***

(-16.02)
-0.018

 

5***

(-6.35)
-0.010

 

6***

(-5.19)
-0.013

 

8***

(-6.53)

Mobility
0.159

 

8***

(19.50)
0.447

 

6***

(5.04)

lnStructure
0.190

 

3***

(19.73)
0.082

 

1***

(6.21)
0.093

 

2***

(16.88)
0.366

 

5***

(3.31)
0.277

 

5***

(9.16)
0.629

 

5***

(6.09)

lnWage
0.247

 

6***

(16.98)
0.145

 

6***

(3.78)
0.236

 

7***

(15.03)
1.427

 

3***

(11.87)
0.000

 

3
(0.02)

1.427
 

0***

(12.23)

lnFinance
-0.058

 

6***

(-7.86)
-0.056

 

2***

(-2.68)
-0.056

 

7***

(-6.85)
0.619

 

3***

(16.01)
-0.040

 

0***

(-4.59)
0.657

 

1***

(17.99)

lnPublic
0.006

 

3*

(1.82)
0.210

 

3***

(14.82)
-0.030

 

2***

(-4.01)
0.592

 

7***

(3.26)
0.119

 

1***

(3.13)
0.479

 

8***

(3.05)

lnEducation
-0.018

 

3***

(-5.08)
-0.027

 

5***

(-3.23)
-0.014

 

7***

(-6.78)
-1.250

 

4***

(-8.61)
0.131

 

8***

(4.62)
-1.375

 

3***

(-9.88)

lnGovernment
-0.178

 

3***

(-29.01)
-0.140

 

9***

(-11.23)
-0.178

 

1***

(-26.22)
0.118

 

4
(1.34)

0.073
 

3***

(5.51)
0.049

 

0
(0.54)

Cons
-0.764

 

2***

(-7.02)
-2.019

 

2***

(-4.21)
-0.634

 

8***

(-5.04)
-4.152

 

3***

(-2.78)
-3.047

 

1***

(-9.06)
-1.264

 

8
(-0.91)

个体固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes

时间固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes

模型设定 FE FE FE FE FE FE

F 值 308.27*** 348.35*** 139.29*** 318.28*** 55.32*** 291.44***

R2 0.51 0.56 0.28 0.54 0.41 0.56

Obs. 2
 

328 2
 

328 2
 

328 168 168 168

  注:
 

***,**,*分别表示p<1%,p<5%,p<10%水平差异具有统计学意义.
 

回归系数下方的括号内数字为

t(或z)值.
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表3 二线城市与三线城市计量结果

TFP 或Mobility
二线城市

M(7) M(8) M(9)
三线城市

M(10) M(11) M(12)

lnPrice
-0.015

 

7***

(-3.17)
-0.010

 

4***

(-2.58)
-0.015

 

5***

(-3.12)
-0.101

 

8**

(-2.13)
-0.110

 

3**

(-2.23)
-0.020

 

5**

(-2.38)

Mobility
0.018

 

2***

(3.67)
0.011

 

9***

(2.79)

lnStructure
0.295

 

5***

(2.61)
0.359

 

1***

(7.55)
0.292

 

6**

(2.40)
0.801

 

7***

(4.68)
0.029

 

2
(0.24)

0.805
 

9***

(12.83)

lnWage
0.167

 

2
(0.83)

-0.099
 

0
(-1.17)

0.168
 

0
(0.83)

-0.052
 

9
(-0.67)

0.119
 

3
(0.60)

1.608
 

5***

(16.32)

lnFinance
0.222

 

2***

(3.25)
-0.160

 

8***

(-5.59)
0.223

 

6***

(3.13)
0.211

 

3***

(5.23)
0.186

 

4**

(2.42)
0.745

 

0***

(18.75)

lnPublic
0.960

 

5***

(5.51)
0.637

 

6***

(8.70)
0.955

 

3***

(4.97)
0.116

 

2***

(3.96)
1.140

 

6***

(6.27)
0.647

 

4***

(11.14)

lnEducation
2.783

 

2***

(12.65)
0.032

 

7
(0.35)

2.782
 

9***

(12.63)
-0.120

 

9
(-1.61)

2.360
 

3***

(8.52)
-1.148

 

0***

(-10.93)

lnGovernment
-0.153

 

7
(-0.81)

-0.055
 

2
(-0.69)

-0.153
 

3
(-0.81)

-0.376
 

8***

(-7.59)
0.653

 

3***

(3.15)
-0.153

 

4**

(-2.31)

Cons
-9.433

 

4***

(-5.44)
-2.272

 

8***

(-3.12)
-9.414

 

7***

(-5.35)
26.631

 

1***

(27.82)
-8.699

 

2***

(-4.50)
-0.884

 

2
(-1.08)

个体固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes
时间固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes
模型设定 FE FE FE FE FE FE

F 值 59.55*** 61.27*** 51.96*** 1
 

173.84*** 624.92*** 294.22***

R2 0.54 0.55 0.54 0.83 0.91 0.79

Obs. 228 228 228 492 492 492

  注:
 

***,**,*分别表示p<1%,p<5%,p<10%水平差异具有统计学意义.
 

回归系数下方的括号内数字为

t(或z)值.
最后,

 

本文对四线城市和五线城市样本的计量结果进行了解析(表4).
 

从四线城市样本的计量结果来

看:
 

模型(13)结果显示住房平均价格对TFP 具有促进作用,
 

回归系数为0.014
 

9,
 

表示住房平均价格上升

1%,
 

TFP 将上升0.014
 

9,
 

该系数在p<1%水平差异具有统计学意义.
 

由此可见,
 

对于四线城市而言,
 

房

价上涨在一定程度上有利于提升全要素生产率.
 

进一步观察模型(14)的回归结果,
 

住房平均价格对人口流

动具有正向效应,
 

回归系数为0.000
 

7,
 

且在p<1%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上

升1%,
 

人口流动将显著提升0.000
 

7.
 

模型(15)结果显示住房平均价格对TFP 具有促进作用,
 

回归系数

为0.014
 

1,
 

而人口流动对TFP 具有显著的促进作用,
 

回归系数为1.290
 

5,
 

且二者的系数均在p<1%水

平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

TFP 将显著提升0.014
 

1,
 

同时人口流动对

TFP 具有显著的正向作用.
 

原因在于城市房价是城市内、
 

外部各种因素共同作用的最终结果,
 

在一定程度

上反映了一个城市的经济发展水平和生产效率.
 

在城市发展初期,
 

房价上涨是房地产行业繁荣发展的具体

表现,
 

房地产行业发展能够带动上、
 

下游相关产业发展并促进城镇基础设施改善及土地扩围,
 

提升城市对

劳动力的吸纳能力.
 

当前,
 

我国一、
 

二、
 

三线城市房地产行业发展迅速,
 

当发达地区房价超过一定临界值

时,
 

劳动者生活成本上升,
 

在收入预期增长较缓慢的情况下降低了个人的相对效用水平,
 

从而阻碍了人口
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向发达城市或中心地区集聚,
 

迫使人口向欠发达地区流动,
 

而人口向欠发达地区流入会使该地区房价出现

上涨的情况.
 

同时,
 

欠发达地区劳动力要素积累与技术进步实现了良性互动,
 

从而有助于提升全要素生产

率.
 

从五线城市样本的计量结果来看:
 

模型(16)结果显示住房平均价格对TFP 具有促进作用,
 

回归系数为

0.007
 

3,
 

表示住房平均价格上升1%,
 

TFP 将上升0.007
 

3,
 

该系数在p<1%水平差异具有统计学意义.
 

由此可见,
 

对于五线城市而言,
 

房价上涨在一定程度上有利于提升全要素生产率.
 

进一步观察模型(17)的
回归结果,

 

住房平均价格对人口流动具有正向效应,
 

回归系数为0.001
 

6,
 

且在p<1%水平差异具有统计

学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

人口流动将显著提升0.001
 

6.
 

模型(18)结果显示住房平均价格

对TFP 具有促进作用,
 

回归系数为0.012
 

8,
 

而人口流动对 TFP 具有显著的抑制作用,
 

回归系数

为-0.025
 

6,
 

且二者的系数均在p<1%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

TFP
将显著提升0.012

 

8,
 

同时人口流动对TFP 具有显著的负向作用.
 

因此,
 

对于五线城市而言,
 

虽然大城市

房价上涨会促进人口流入,
 

但是由于五线城市人口流失严重,
 

由此导致全要素生产率降低,
 

这与四线城市

样本的计量结果相一致,
 

故不再赘述.
表4 四线城市与五线城市计量结果

TFP 或Mobility
四线城市

M(13) M(14) M(15)
五线城市

M(16) M(17) M(18)

lnPrice
0.014

 

9***

(8.91)
0.000

 

7***

(4.17)
0.014

 

1***

(8.41)
0.007

 

3***

(6.19)
0.001

 

6***

(3.19)
0.012

 

8***

(5.21)

Mobility
1.2905***

(5.24)
-0.0256***

(-7.59)

lnStructure
1.305

 

9***

(21.98)
0.130

 

1***

(22.81)
1.473

 

9***

(21.96)
2.779

 

0***

(39.95)
0.193

 

0***

(22.01)
1.091

 

7***

(17.46)

lnWage
1.190

 

7***

(13.56)
0.037

 

1***

(4.40)
1.142

 

9***

(13.04)
-0.110

 

4
(-1.19)

-0.515
 

1**

(-2.19)
1.320

 

8***

(14.00)

lnFinance
0.609

 

0***

(20.12)
0.005

 

8**

(2.01)
0.601

 

5***

(20.00)
0.162

 

3***

(3.75)
0.006

 

3**

(2.05)
0.613

 

5***

(18.68)

lnPublic
0.570

 

5***

(9.60)
0.030

 

5***

(5.34)
0.531

 

2***

(8.93)
0.090

 

5***

(2.87)
0.062

 

1**

(2.17)
0.594

 

9***

(12.24)

lnEducation
-2.001

 

2***

(-21.45)
0.044

 

3***

(4.94)
-2.058

 

3***

(-22.07)
-0.124

 

5
(-1.54)

0.039
 

5***

(4.54)
-0.950

 

5***

(-9.52)

lnGovernment
-0.335

 

3***

(-5.69)
0.011

 

2**

(1.98)
-0.349

 

8***

(-5.98)
-0.425

 

5***

(-7.96)
-0.023

 

5**

(-1.96)
-0.601

 

7***

(-10.01)

Cons
-1.305

 

9***

(-21.98)
-1.585

 

8***

(-21.78)
11.339***

(13.37)
26.157

 

9***

(25.04)
-4.935

 

0***

(7.21)
4.863

 

4***

(5.59)

个体固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes
时间固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes
模型设定 FE FE FE FE FE FE

F 值 220.58*** 191.95*** 199.34*** 885.29*** 203.85*** 220.58***

R2 0.47 0.43 0.48 0.82 0.52 0.79
Obs. 768 768 768 672 672 672

  注:
 

***,**,*分别表示p<1%,p<5%,p<10%水平差异具有统计学意义.
 

回归系数下方的括号内数字为

t(或z)值.
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3.2 稳健性检验

在本文的研究中,
 

考虑到城市房价、
 

人口流动与TFP 之间可能存在双向因果关系,
 

从而引发内生

性问题,
 

本文选用城市轨道交通线路长度(单位:
 

千米)和人均土地供应面积(单位:
 

公顷)作为模型的工

具变量,
 

以此来缓解模型可能存在的内生性问题(城市轨道交通线路长度数据源于《中国城市建设统计

年鉴》,
 

时间跨度为2006-2017年,
 

数据格式为非平衡面板;
 

土地供应面积来源于《中国国土资源统计

年鉴》,
 

时间跨度为2005-2017年,
 

土地供应面积包括通过招拍挂和协议方式出让的土地面积).
 

选取

理由为:
 

①
 

城市轨道交通线路长度与城市房价具有相关性,
 

城市轨道交通越便利的城市,
 

其房价一般也

越高,
 

二者理论上具有显著的正相关关系[46],
 

而城市轨道交通线路长度与TFP 无明显相关性.
 

因此,
 

城市轨道交通线路长度是住房价格的一个合理工具变量.
 

②
 

中国土地供应的实际状况是土地供应量收

紧会直接导致房价快速上涨,
 

土地的稀缺性会使土地价格上涨,
 

从而导致城市房价上升[47-48],
 

而土地供

应量的多少不会对TFP 造成影响,
 

二者无明显相关性.
 

因此,
 

土地供应面积是住房价格的一个合理工

具变量.
 

同时,
 

为了有效考察本文研究结论的稳健性,
 

在回归过程中先后引入城市轨道交通线路长度和

土地供应量两类工具变量进行计量分析,
 

表5呈现了基于系统广义矩估计法(System-GMM)的动态面板

模型计量结果.

首先,
 

从模型工具变量选取的有效性来看,
 

模型(19)结果显示AR(1)和AR(2)检验残差项存在一阶自

相关而无二阶自相关,
 

其中AR(1)为-3.723
 

4,
 

AR(2)为-0.741
 

3,
 

因而系统广义矩估计有效.
 

同时,
 

工

具变量的Sargan 统计量在p<10%水平差异不具有统计学意义,
 

这也进一步说明本文选取的工具变量有

效,
 

即工具变量土地供应面积与城市房价相关,
 

但与扰动项不相关,
 

故本文选择土地供应面积作为工具变

量较为合理.
 

此外,
 

观察模型(20)-模型(24)的估计结果均可获得一致的结论,
 

此处不再赘述.

其次,
 

观察以城市轨道交通线路长度作为工具变量的样本计量结果,
 

模型(19)结果显示住房平均价

格对TFP 具有抑制作用,
 

回归系数为-0.020
 

2,
 

表示住房平均价格上升1%,
 

TFP 将下降0.020
 

2,
 

该

系数在p<5%水平差异具有统计学意义,
 

这与本文预期一致.
 

进一步观察模型(20)回归结果,
 

住房平

均价格对人口流动具有抑制作用,
 

回归系数为-0.227
 

2,
 

且在p<5%水平差异具有统计学意义.
 

这意

味着住房平均价格上升1%,
 

人口流动将显著降低0.227
 

2.
 

模型(21)结果显示住房平均价格对TFP 具

有抑制作用,
 

回归系数为-0.220
 

9,
 

而人口流动对TFP 具有显著的促进作用,
 

回归系数为0.020
 

4,
 

且

二者的系数分别在p<1%和p<5%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

TFP

将显著降低0.220
 

9,
 

而且人口流动对TFP 具有显著的正向作用,
 

该结果与前文研究结论较为一致,
 

说

明本文研究结论具有稳健性.

最后,
 

观察以土地供应面积作为工具变量的样本计量结果,
 

模型(22)结果显示住房平均价格对TFP

具有抑制作用,
 

回归系数为-0.333
 

5,
 

表示住房平均价格上升1%,
 

TFP 将下降0.333
 

5,
 

该系数在p<

5%水平差异具有统计学意义,
 

这与本文预期一致.
 

进一步观察模型(23)的回归结果,
 

住房平均价格对人口

流动具有抑制作用,
 

回归系数为-0.337
 

0,
 

且在p<5%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格

上升1%,
 

人口流动将显著降低0.337
 

0.
 

模型(24)结果显示住房平均价格对TFP 具有抑制作用,
 

回归系

数为-0.333
 

4,
 

而人口流动对TFP 具有显著的促进作用,
 

回归系数为0.008
 

3,
 

且二者的系数均在p<

1%水平差异具有统计学意义.
 

这意味着住房平均价格上升1%,
 

TFP 将显著降低0.333
 

4,
 

同时人口流动

对TFP 具有显著的正向作用.
 

所以,
 

本文的研究结论具有稳健性.
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表5 稳健性检验

TFP 或Mobility
工具变量:

 

城市轨道交通线路长度

M(19) M(20) M(21)
工具变量:

 

土地供应量

M(22) M(23) M(24)

lnPrice
-0.020

 

2**

(-2.20)

-0.227
 

2**

(-2.41)

-0.220
 

9***

(-2.87)

-0.333
 

5***

(-3.90)

-0.337
 

0***

(-4.43)

-0.333
 

4***

(-3.93)

Mobility
0.020

 

4**

(2.21)

0.008
 

3***

(2.80)

lnStructure
0.004

 

1

(1.17)

0.000
 

2

(0.77)

0.001
 

2

(0.42)

0.002
 

3

(0.35)

0.000
 

4

(0.58)

0.002
 

2

(0.32)

lnWage
0.000

 

1**

(2.20)

0.000
 

2*

(1.89)

0.004
 

1

(1.17)

0.004
 

2

(1.20)

0.000
 

5*

(1.79)

0.004
 

2

(1.20)

lnFinance
0.000

 

1

(-1.50)

-0.000
 

1***

(-5.42)

0.000
 

1**

(2.20)

0.000
 

1**

(2.08)

-0.000
 

1***

(-5.21)

0.000
 

1**

(2.07)

lnPublic
-0.0011**

(-1.92)

0.000
 

1

(1.19)

-0.000
 

1

(-1.51)

0.000
 

1

(-1.50)

0.000
 

1

(1.15)

-0.000
 

1

(-1.51)

lnEducation
-0.004

 

2**

(-1.92)

-0.000
 

2*

(-1.90)

-0.001
 

1**

(-1.95)

-0.001
 

1**

(-1.98)

-0.000
 

2**

(-1.93)

-0.001
 

1**

(-2.01)

lnFiscal
0.002

 

4

(0.42)

0.000
 

8

(0.72)

-0.004
 

2

(-0.94)

-0.004
 

5

(-0.91)

0.000
 

9

(0.77)

-0.004
 

5

(-0.92)

lnLine
0.001

 

5

(1.04)

0.002
 

8

(1.47)

0.002
 

2

(0.49)

0.002
 

9

(0.40)

0.002
 

8

(1.49)

0.003
 

1

(0.43)

lnLand
0.881

 

2***

(14.11)

0.000

(0.79)

0.001
 

5

(1.05)

0.001
 

7

(1.13)

0.000
 

3

(0.88)

0.001
 

7

(1.17)

Cons
-1.557

 

9***

(-3.22)

2.147
 

4***

(2.92)

2.882
 

8***

(4.11)

0.881
 

9***

(14.14)

0.143
 

3***

(3.89)

0.883
 

1***

(14.14)

TFPi,t-1

0.308
 

6***

(4.55)

0.035
 

7*

(1.72)

0.729
 

3***

(10.50)

0.731
 

7***

(8.87)

Mobilityi,t-1

-0.063
 

7***

(-2.99)

-0.200
 

9***

(-2.95)

个体固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes
时间固定 Yes Yes Yes Yes Yes Yes

AR(1)
-3.723

 

4***

(0.01)

-3.327
 

1***

(0.01)

-3.328
 

1***

(0.01)

-2.238
 

1**

(0.02)

-2.231
 

8**

(0.02)

2.381
 

8**

(0.02)

AR(2)
-0.741

 

3

(0.40)

-0.729
 

1

(0.41)

-0.237
 

4

(0.85)

0.849
 

1

(0.37)

1.138
 

7

(0.23)

0.872
 

3

(0.38)

Sargan
 

Test
31.133

 

1

(0.89)

30.371
 

2

(0.89)

31.329
 

4

(0.87)

31.328
 

1

(0.89)

12.327
 

1

(1.00)

13.238
 

1

(1.00)

Wald 值 3
 

977.13*** 1
 

413.49*** 3
 

372.33*** 5
 

231.13*** 4
 

715.21*** 3
 

914.92***

Obs. 75 75 75 2
 

172 2
 

172 2
 

172

  注:
 

***,**,*分别表示p<1%,p<5%,p<10%水平差异具有统计学意义.
 

回归系数下方的括号内数字为

t(或z)值;
 

AR(1),AR(2)和Sargan
 

Test下方的括号内为相应检验统计值的Prob.值.
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4 研究结论与政策建议

本文构建了“城市房价—人口流动—全要素生产率”的理论研究框架,
 

实证基于中国2005-2018年194
个地级及以上城市数据,

 

运用中介效应模型定量分析了城市房价、
 

人口流动与全要素生产率之间的效应关

系.
 

研究表明:
 

①
 

房价变动所引起的消费者相对效用变化是影响劳动力跨区域流动的重要因素,
 

房价上涨

会推升劳动力生活成本,
 

进而阻碍人口迁入.
 

②
 

人口流入为城市技术创新提供了人力资本,
 

提升城市净迁

入人口有助于提升全要素生产率.
 

③
 

在劳动力促进全要素生产率的条件下,
 

房价上涨对人口迁入所产生的

“挤出效应”将会显著降低全要素生产率.
上述结论为“房住不炒”政策定位提供了有价值的理论依据和经验证据,

 

基于房地产过度繁荣的现实背

景,
 

必须正视房价高涨导致全要素生产率损失的问题.
 

为此,
 

本文建议:
 

①
 

摒弃房地产作为经济刺激的手

段,
 

根据人口变迁及城市发展趋势,
 

适时供应住宅用地,
 

以优化供应、
 

疏解需求为核心实现房地产市场供

需平衡.
 

②
 

构建房地产市场长效调控机制.
 

加快“租购同权”、
 

保障房建设、
 

针对租赁土地供应侧的保障、
 

城市共有产权房的推进、
 

针对房地产各类税收法律层面的调控机制落实.
 

③
 

严控房地产贷款增量,
 

审慎发

放房地产开发贷款.
 

严格落实房地产调控政策,
 

强化自我约束,
 

加强金融资金用途审查和流向监测.
 

④
 

补

齐欠发达地区公共服务短板.
 

推进区域间公共服务均等化,
 

在财政支出上加大对中西部地区及农村地区的

倾斜力度,
 

缓解劳动偏向型地区公共服务供给水平低、
 

与资本偏向型地区公共服务水平差距大的问题,
 

促

进欠发达地区公共服务向更高水平和更高质量迈进.
 

⑤
 

促进人口合理流动与价值链分工.
 

科学疏解大城市

人口,
 

强化城市群的功能分工,
 

中心城市通过大力发展生产性服务业,
 

中小城市积极承接制造业产业转移,
 

形成要素互补、
 

分工合理的“中心 外围”发展格局,
 

提升城市全要素生产率.
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