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　 　 摘　 要　 本文采用一种新的分解方法,将外来移民对城市房价的

总效应分解为外来移民的直接需求效应和通过影响本地居民流动性

从而影响城市房价的引致需求效应,并估计了这两种效应在解释城市

房价上涨中所占的比例。 运用 2015 年 1%人口抽样调查微观数据以

及中国房地产指数系统的百城住房价格数据,实证结果表明,外来移

民占比增加 1%,城市房价上涨 0. 59%,其中,移民的直接需求效应可

以解释总效应的 73. 9%,剩余 26. 1%由外来移民的引致需求效应解

释。 本文结果意味着,外来移民不仅会通过直接的需求效应推动城市

房价上涨,而且还会通过影响本地居民的流动性从而间接影响城市住

房价格,忽略这一引致需求效应将会低估外来移民对城市房价的

影响。

关键词　 外来移民;城市住房价格;本地居民流动性;直接需求效

应;引致需求效应

0　 引言

在城市化的过程中,如何客观地认识外来移民给城市带来的成本不仅是一

个重要的理论问题,而且也是当前优化人口空间分布格局,推动城市群发展亟

待回答的政策问题。 长期以来,中国理论界的一种观点认为,外来移民集中在
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少数城市会显著提高城市化的成本,带来高房价、高污染、交通拥挤等“大城市

病”(朱选功,2000;仇保兴,2003;秦待见,2008;肖金成,2009;辜胜阻等,2014)。
虽然近年来发展城市群成为城市化的政策取向,但在一些大城市对外来人口落

户仍然存在各种限制,防止出现“大城市病”的思想对中国城市化的政策选择仍

然有着广泛影响。 然而,尽管中国理论界和政府对“大城市病”保持了高度警

惕,但这种警惕多源于其他国家城市化的经验和教训,很少有文献深入考察中

国城市中外来移民进入与生活成本之间的关系。 外来移民在多大程度上解释

了城市日益上升的生活成本? 这种影响通过何种机制发生作用? 对于这些重

要问题,现有的文献都不能做出很好的回答。
本文考察当前政策体系下外来移民进入对城市住房价格的影响。 作为城

市生活成本最主要的构成部分,近年来快速上涨的中国城市住房价格引起了社

会各界的关注。 在理论上,由于外来移民对城市住房存在需求,移民进入对城

市房价上涨的影响似乎是显而易见的,但这种移民的直接需求并不足以解释外

来移民对城市住房价格的影响。 除了直接需求以外,移民进入可能通过劳动力

市场中的竞争或互补效应,从而减少(增加)本地移民迁移到其他城市的意愿,
间接地增加(减少)本地居民的住房需求。 这种引致需求带来的间接效应也是

外来移民影响城市住房价格的重要渠道。 基于这样的认识,本文将考察以下问

题:外来移民对城市住房价格产生了多大影响? 这种影响有多大比例可由外来

移民的直接需求解释,又有多大比例由移民带来的引致需求解释?
为此,本文构建了一个简单的数理模型,说明供给给定条件下外来移民的

直接需求效应和引致需求效应如何影响城市的住房价格。 在此基础上,本文采

用 2015 年 1%的抽样调查数据,实证考察外来移民对城市住房价格的影响,并
运用一种新的方法分解出移民的直接需求效应和引致需求效应对城市住房价

格的解释力。 实证结果表明,在控制了其他影响因素的条件下,外来移民推动

了城市房价上涨,外来移民占城市人口比重增加 1%,城市房价上涨约 0. 59%。
对这一效应分解发现,外来移民进入增强了城市的吸引力,降低了本地居民的

迁出意愿,其直接需求效应解释了总效应的 73. 9%,剩下的 26. 1%由移民进入

带来的引致需求效应来解释。 本文的研究结论发现,移民进入会通过影响本地

居民的迁出意愿,从而对城市的住房价格产生影响。 这在考察中国城市住房价

格变动的文献中属于首次。
本文有可能从两方面对现有的文献作出贡献。 首先,本文不仅为移民在多

大程度上影响中国城市房价这一重要问题提供了实证证据,而且将外来移民对

房价的总效应分解为直接需求效应和引致需求效应,进一步考察了外来移民影

响城市住房价格的中间机制。 虽然现有文献大多认为移民进入是影响中国城

市房价的重要因素,但直接估计移民对城市房价效应的文献并不多见。 目前仅
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陆铭等(2014)和李嘉楠等(2017)运用 2005 年 1%人口抽样调查数据考察了移

民对城市房价的影响。 这些文献与当前国际上的文献类似,关注的是移民对房

价的总效应(Saiz,2007;Sharpe,2019),并没有深入考察移民进入带来的直接住

房需求效应和间接效应,因而无法说明移民进入对城市住房价格影响的中间机

制。 本文在估计得到移民进入对城市住房价格的总效应的基础上,进一步将其

分解为移民的直接需求效应和引致需求效应,发现移民的直接需求可以解释总

效应的 73. 9%,剩下 26. 1%由外来移民的引致需求效应解释,深化了我们对移

民与城市房价关系的认识。 其次,在因果识别方面,本文以移民迁出地的特征

以及迁出地与迁入地的空间距离构建的工具变量更好地满足了外生性的要求,
从而能够更为有效地识别移民进入对城市住房价格变动的影响。 陆铭等

(2014)和李嘉楠等(2017)运用 1974 年 1 月份的平均气温作为迁入移民的工具

变量,这实际上忽略了城市的自然条件(如气温、降雨量等)也是影响房价的重

要因素①。 国际上这一领域的文献多采用份额转移法来构建工具变量( Saiz,
2007;Sharpe,2019),这一工具变量基于移民过去的地理分布来预测当前的移民

率,不足之处在于它忽略高比例移民城市与低比例移民城市历史差异的持续

性,这种差异可能会直接影响城市的房价水平 ( Sharpe,2019)②。 我们参考

Boustan
 

et
 

al. (2010)和 Imbert
 

et
 

al. (2016)的做法,借鉴移民的推拉理论和国际

贸易中引力模型的思想,从移民的推力-迁出地视角构建了迁入地的外生移民

数,作为迁入移民占比的工具变量。 由于我们使用的 1974 年 1 月份的平均气

温和是否属于清代通商口岸都是迁出地的信息,因此对于迁入地是外生的。 相

对于现有的文献,本文构建的工具变量更好地满足了外生性的条件。

1　 文献综述

在外来移民影响城市房价的研究中,现有文献集中于考察国际移民对发达

国家城市房价影响,并没有得到一致的结论。 以整个城市或区域为考察对象的

文献大多支持外来移民与城市房价之间存在正向关系 ( Saiz, 2003, 2007;
Ottaviano

 

and
 

Peri,2012)。 Saiz(2007)使用美国的移民和房价及租金数据研究

发现,占城市人口 1%的外来移民涌入会导致该城市房价和租金平均上涨 1%。
Degen

 

and
 

Fischer(2017)运用瑞士行政区的数据研究发现,相当于当地人口 1%

282

①

②

Saiz(2007)和 Sharpe(2019)都认为迁入地的气温、降雨量等会直接影响房价,因此在他们的回归

方程中城市的气温通常作为控制变量而加入。
Sharpe(2019)注意到了基于份额转移法构建的工具变量的局限性,因此同时控制了历史上城市住

房价格的变化幅度,希望能够控制高比例移民城市与低比例移民城市历史差异的持续性对房价的影响。
但是我们认为,即使加入这一变量,仍然不能完全消除历史上影响移民的地理因素对房价的直接影响,从
而导致基于份额转移法构建的工具变量不满足外生性条件。
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的外来移民进入会推动独栋住宅价格上涨 2. 7%。 Gonzalez
 

and
 

Ortega(2013)使
用西班牙省级层面 2000—2010 年的外来移民和房价数据研究发现,占当地城

市人口 1%的外来移民进入会推动本地次年房价上涨 1%至 1. 6%,住房数量增

长 0. 8%至 1%。 另外一些文献发现,外来移民对当地房价的影响是不确定的。
Akbari

 

and
 

Aydede(2012)运用加拿大 1996 年、2001 年和 2006 年的房价数据与

外来移民回归发现,外来移民对城市房价的影响在统计上显著但数值很小,并
指出这可能是由于外来移民导致本地居民迁出以及住房供应增加导致的。 Saiz

 

and
 

Wachter(2011)运用美国大都市区的数据,发现移民密度高地区的临近区域

住房价值增长较慢。 Accetturo
 

et
 

al. (2014)运用意大利 20 个城市的数据,发现

与其他区域相比,移民进入区房价上涨的速度会相对缓慢。 S􀅡(2015)运用英国

移民和住房的数据发现,外来移民对城市房价具有负向影响,并且进一步证实

这种负向影响是由于当地居民迁出导致。
另一些文献考察了移民影响城市房价的中间机制,移民与本地居民在劳动

力市场中的关系是关注的重点。 Combes
 

et
 

al. (2015)发现,城市外来移民占比

与当地人的工资水平存在显著的正向关系,并且对高技能的当地人效应更显

著。 Sanchis-Guarner(2017)运用西班牙的省级数据发现,外来移民与当地人口

存在互补效应,来自国外的移民每增加 100 人,会吸引近 35 位国内移民迁移至

同一省,从而增加当地的住房需求。 除了估计外来移民对城市房价的总效应之

外,现有的多数文献都指出,外来移民是“吸引”还是“挤出”本地居民,是移民

影响城市房价的重要渠道。 然而,只有少数文献为这一机制提供了实证证据。
S􀅡(2015)发现,移民进入导致本地居民迁出该地区,而 Sanchis-Guarner(2017)
则发现,移民进入导致国内居民也迁入该地区。

与上述文献关注的国际移民不同的是,中国大规模移民发生在国内不同地

区之间且以大城市或沿海城市为目的地。 很多文献考察了区域间的移民在迁

入地劳动力市场上的表现(李实,1997;刘学军和赵耀辉,2009;陈钊等,2009;
Combes

 

et
 

al. ,2015)。 然而,到目前为止仅有少数文献直接研究移民对城市房价

影响。 陆铭等(2014)利用 2000 年人口普查数据以及 2005 年 1%人口抽样调查数

据研究发现,2000 年移民占比每增加 10%,2005 年的房价就会增长 8. 33%。 李嘉

楠等(2017)在验证陆铭等人结论的基础上,进一步发现外来移民通过提高当地

高技能劳动者的收入和促进迁入地工业企业的增长从而间接推高房价。 虽然

李嘉楠等(2017)考察了移民对城市房价影响的部分中间机制,但他们的研究与

陆铭等(2014)类似,侧重于考察移民对城市住房价格的总效应。 本文将在这些

文献的基础上,估计移民的直接需求效应和引致需求效应对城市住房价格上涨

的解释力。
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2　 一个简单的理论模型

为了更清楚地说明外来移民如何影响城市房价,本文在 Saiz(2007)和 S􀅡
(2015)的基础上,构建一个简单的理论模型,旨在说明迁入城市的外来移民如

何影响房价,因此不涉及对户籍制度等影响移民的因素进行分析。 与 Saiz
(2007)不同的是,为了说明外来移民与本地居民在劳动力市场中的关系,本文

构建的模型考虑了外来移民带来的收入效应。 与 S􀅡(2015)不同的是,本文构建

的模型不考虑本地居民对外来移民的偏好,本地工人与外来移民可能是同质的

也可能是异质的。
假定城市存在两种工人,本地工人 N 和外来移民 I,本地工人与外来移民都

可以在城市之间自由流动。 假定本地工人 i 的效用函数为:

Ui,c = Vi,c + h
1
2 x

1
2 (1)

其中,Vi,c 表示城市 C 的便利性对于本地工人 i 的价值,式(1)右边第二项为住

房消费 h 和其他商品消费 x 的柯布-道格拉斯效用函数。 简单起见,假定住房与

其他商品的替代弹性为
1
2
。

由于我们主要分析移民与房价的关系,为了分析方便,假定本地工人除了工

资收入外,没有其他收入来源,本地工人效用最大化有以下预算约束:R×h+x =W,
R 表示房租,

 

W 表示本地工人的工资收入,其他商品为计价物。 效用最大化下,
本地工人的住房需求和其他商品的需求为:

h = 1
2

W
R
,　 x = 1

2
W (2)

　 　 参考 Saiz(2007),假定工人对城市便利性的偏好是异质的,我们将本地工人

对城市便利性的偏好排序 i∈ 1,2,…,N{ } ,并假定每一个本地工人对城市便利性

的偏好为 Vi,c =A-a×i。 这里 i 表示每一个工人,a 为一个外生给定的参数,因此,一
个本地工人对城市便利性的偏好 Vi,c 由一个常数 A 与个体的偏好差异(a×i)决定。

本地工人的工资取决于外来移民的数量并与外来移民数量呈现一种线性

函数关系:W= 􀭺W-ρI,􀭺W 表示外来移民为 0 时城市工人的工资水平。 由此可知,
存在外来移民的条件下,城市本地工人的工资水平取决于 􀭺W 和外来移民与本地

工人在劳动力市场中的关系①。 如果外来移民与本地工人在劳动力市场存在竞

482

① 本地经济发展也会影响城市工人的工资水平。 在我们的模型中,本地经济发展水平对本地工人

工资的影响体现在 􀭺W,同时由于工人是自由流动的,且工人流动的目的是追求高收入,因此一个城市的外

来移民数也可以直接反映该地区的经济发展水平。
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争关系,即二者在劳动力市场上存在替代效应,外来移民增加会导致本地工人

工资水平下降,这时 ρ 大于 0;如果外来移民与本地工人在劳动力市场上存在互

补效应,外来移民增加会导致本地工人工资水平上升,这时 ρ 小于 0。
为了刻画本地工人的流动性或迁移意愿,我们假定存在一个外部的效用水

平 􀭺U,如果本地工人 i 在城市 C 获得的效用 Ui,C ≥􀭺U,则他有意愿迁入城市 C。
将式(2)代入式(1)的效用函数中,我们得到本地工人进入城市 C 的均衡条件

为:A-aN+ 1
2
WR- 1

2 = 􀭺U,由此可以得到均衡时本地工人的数量为:

N = 1
a

A - 􀭺U + 1
2
WR - 1

2( ) (3)

　 　 我们假定移民对住房的偏好与城市 C 的本地工人对住房的偏好相同,移民是同

质的且获得的工资水平为 􀭺WI,则城市住房的总需求为:HD = 1
2

1
R
(NW+I􀭺WI),等式

右边括号内为城市工人(包括移民和本地工人)的总收入,对等式两边取对数,
则有:

lnHD = - ln2 - lnR + lnIncome (4)
其中,Income =NW+I􀭺WI。

外来移民和本地工人的住房成本取决于当地住房供给的弹性。 在某些城

市如果住房供给弹性较大,随着住房需求的增加,房价上升较慢。 反之,在住房

供给价格弹性较小的城市,随着住房需求的增加,房价上升会较快。 参考 Saiz
(2007)我们设定住房供给为:

lnHS = β0 + β1 lnp (5)
　 　 式(5)中,β1 为住房的供给价格弹性,p 为房价,等于按照利率折算的房屋

租金现值,即 p= R
d
,lnp= lnR-lnd。

均衡条件下,住房供给等于住房需求,于是可以得到:
dp
dI

= p 1
1 + β1

1
Income

dIncome
dI

(6)

　 　 而收入又等于本地工人和外来移民的工资收入,则有:
dIncome

dI
= 􀭺WI +

dN
dI

􀭺W - ρN (7)

　 　 由式(7)可知,外来移民对城市总收入的影响取决于两部分:第一部分为外来

移民的工资水平 􀭺WI,外来移民的工资水平越高,城市的总收入也越高;第二部分

为外来移民对本地居民的影响
dN
dI

􀭺W-ρN,而这部分又取决于两个方面。 一是外
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来移民对本地工人数的影响
dN
dI

从而导致的本地工人工资的变化①;第二部分为

外来移民与本地工人在城市劳动力市场中的关系。 如果外来移民与本地居民

在劳动力市场中是一种替代关系,即 ρ>0,那么外来移民进入对城市总收入的边

际效应会下降或为负;如果外来移民与本地工人在劳动力市场中是一种互补关

系,即 ρ<0,则外来移民对城市总收入的边际效应为正,且较大。
根据式(3),外来移民对本地工人流动性或迁移意愿的影响为:

dN
dI

= - 1
a

1
2
ρ(p × d) - 1

2 + 1
4
(p × d) - 3

2 d dp
dI

é

ë
êê

ù

û
úú (8)

　 　 首先,本地工人迁出所在城市的意愿取决于外来移民在城市劳动力市场中

与本地工人之间的关系,如果是替代关系(ρ>0),外来移民增加会导致本地工人

工资下降,从而提高本地工人的迁出意愿;如果是互补关系(ρ<0),外来移民增

加会导致本地工人工资上升,从而降低本地工人的迁出意愿。 此外,本地工人

迁出城市的意愿还取决于外来移民
dp
dI

对房价的直接影响,如果外来移民的直接

需求对房价上升的边际影响很大,这会增加本地工人的生活成本,从而提高本

地工人的迁出意愿。
综合式(6)、式(7)和式(8),则外来移民对城市房价的影响为:

dp
dI

= -
p 1

a
1
2
ρ(p × d) - 1

2 W + Nρ - 􀭺WI
é

ë
êê

ù

û
úú

(1 + β1) Income + 1
a

1
4
W(p × d) - 1

2

(9)

　 　 从式(9)可知,外来移民对城市房价的影响较为复杂。 除了外来移民对住

房的直接需求效应 􀭺WI 以外,同时也取决于外来移民带来的引致需求:如果本地

工人与外来移民在城市劳动力市场中是一种替代关系(ρ>0),外来移民进入可

能会导致本地工人会迁出城市,如果一个外来移民导致一个以上的本地工人迁

出城市,则dp
dI

可能小于 0,外来移民对城市房价产生负向影响;如果本地工人与

外来移民在城市劳动力市场中是一种互补关系(ρ<0),dp
dI

可能大于 0,外来移民

对城市的房价产生正向影响。
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① 如果一个外来移民进入导致一个本地居民迁出,即
dN
dI

= - 1,则外来移民仍然会影响城市的总收

入,这是因为外来移民与本地工人的工资可能存在差异( 􀭺W 不等于 􀭺WI)。
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3　 外生移民的构建

3.1　 构建思路

　 　 识别外来移民与城市住房价格之间因果关系的挑战主要来自两个方面:一
是外来移民与房价之间互为因果。 城市房价既可以体现城市的生活成本,同时

也可以体现城市的工作机会和发展潜力,在发展潜力好,工作机会多的城市,房
价也相对较高。 张莉等(2017)发现,房价与移民之间存在倒 U 型关系,在房价

不是很高的条件下,房价与移民存在正相关关系;二是在回归过程中,移民与房

价可能同时受到第三个因素的影响,遗漏变量导致房价与扰动项相关( Saiz,
2007)。

现有的文献普遍使用转移份额(shift-share)的办法来构建移民的工具变量,
识别移民与城市房价的因果关系(Saiz,2007)。 该方法基于移民过去的地理分

布来预测当前的移民率,以这一方法预测的移民率作为现实移民率的工具变量

(Bartel,1989;Card,2001;Ottaviano
 

and
 

Peri,2006;Boustan,2010)。 这一工具变

量的一个重要假设在于,当前移民的区位选择与历史上移民的区位选择高度相

关,但历史移民的区位选择不会直接影响当前的房价。 因为这一工具变量是历

史移民区位选择和整个国家移民数的函数,因此它与其他直接影响城市房价的

冲击不相关。 换而言之,这一工具变量认为现在的城市移民数与城市房价是相

互影响的,但历史的移民数与当前城市的房价不相关。
这种构建工具变量方法的不足之处在于它忽略高比例移民城市与低比例

移民城市历史差异的持续性,这种差异可能会直接影响城市的房价水平

(Sharpe,2019)。 城市房价增长具有一定的“惯性”,即随着时间的推移房价持

续增长(Gyourko
 

et
 

al. ,2013)。 这意味着,如果选用的历史时期与当前的时间

间隔不足够长,一些对房地产市场的冲击会随时间的推移而持续发生作用,移
民与房价的正向关系可能是由历史上某些事件冲击的持续发生作用导致。 在

这种情况下基于转移份额方法构造的工具变量可能无效(Sharpe,2019)。
为了克服份额转移法的这种缺陷,我们借助于推拉理论,从影响人口迁出

某一地区的因素以及人口迁出地与迁入地的空间距离,构建一个迁入地外生的

移民数作为现实移民数的工具变量。 在 Lee(1966)的推拉模型中,人口迁移的

“推力”是指导致人们离开原居住地的因素;“拉力”是指吸引移民来到新目的

地的因素。 我们认为,虽然吸引外来移民进入目的城市 d 的因素(拉力)与房价

可能是相互影响的,但导致移民迁出原所在城市 o 的因素(推力)是外生于目的

城市 d 的房价的。 因此,我们可以采用导致移民迁出城市 o 的因素以及迁出地
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与迁入地之间的空间距离,预测每一个迁入城市的移民数。 这一预测的移民数

是用迁出地的信息以及迁出地与迁入地之间的空间距离构建的,因此与迁入城

市的现实移民数是相关的,但与迁入城市的房价不相关,而且只能通过现实的

移民数影响迁入城市的房价,可以作为移民迁入城市 d 的工具变量。
自然条件(如气温、降雨量等)通常被认为是影响移民迁出某一地区的重要

因素,因为这些因素不仅直接影响了农业收成,还直接体现了一个地区的宜居

性,从而构成了人口迁移的“推力”。 陆铭等(2014)和李嘉楠等(2017)发现气

温是影响中国区域之间移民的重要因素。 Fishback
 

et
 

al. (2006) 和 Boustan
(2010)也发现,气温可以解释美国各州之间移民,宜居性是移民迁出原居住地

及选择迁移目的地的重要因素。 Imbert
 

et
 

al. (2016)认为降雨量少和国际粮食

价格波动提高人们外迁的意愿。 历史上的一些事件造成的外生冲击会导致移

民发生,考虑到移民的持续性,这种历史上的冲击会影响当前移民的区位选择。
在研究中国移民的文献中,在外国列强逼迫下清政府设立通商口岸被认为是一

个外生的历史事件冲击,而客观上通商口岸城市较早地建立了现代商业制度,
成为历史上中国区域经济中心,是历史上吸引移民主要区域(Combes

 

et
 

al. ,
2015)。 这些历史上的区域经济中心在改革开放以后重新焕发活力,在这些城

市移民迁入的数量远超过迁出的数量,也即是否为通商口岸城市影响移民的迁

出,通商口岸城市迁出的人口要远小于迁入的人口。
因此,我们首先以 1974 年 1 月平均气温和是否为清代通商口岸城市两个

变量来预测迁出移民数量;然后使用引力模型,用原居住城市 o 和迁入城市 d
之间的地理距离来预测离开 o 城市的移民迁移到目的地 d 城市的概率,从而构

建一个迁入城市的外生移民数,作为现实移民的工具变量。

3.2　 构建方法

我们借鉴 Boustan
 

et
 

al. (2010)和 Imbert
 

et
 

al. (2016)的做法,分两步来构

建外生移民数量:首先,通过 1974 年 1 月平均气温和是否属于清政府通商口岸

城市哑变量来预测原居住地的迁出移民数量。 然后,我们将迁移人口基于地理

距离进行目的地分配,从而得到各市外生的移民数量,以这个预测的外来移民

数作为可观测移民率的工具变量。

3.2.1　 预测原居住地的迁出移民数量

我们基于 2015 年 1%人口抽样调查数据中的迁移时间和户籍所在地,在城

市层面处理得到在 t = 2011,2012…,2015 年每一年,迁出地 o 到迁入地 d 的移

民总量 Mo,d,t。 然后,我们将 t 年离开 o 地的移民总量除以仍留在 o 地的总人数

(Ro),得到 o 地在 t 年的迁出率:
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Mo,t =
∑

d
Mo,d,t

Ro

　 　 迁出地 o 的迁出率由当地条件(Zo)决定:
Mo,t = β0 + β1Zo + νt + εo,t (10)

Zo 包含了各城市 1974 年 1 月平均气温和是否属于清代通商口岸哑变量。 通过

对式(10)回归,我们可以得到迁出地 o 预测的迁出率 􀭾mo,t。 结合 o 地的总人口

数,我们可以预测 o 地 t 年的迁出人口总量:
􀭾No,t = 􀭾mo,t × Ro

　 　 同理,我们将 t 年进入 o 城市的移民总量除以仍留在 o 城市的总人数(Ro),
得到 o 地在 t 年的迁入率。 我们以迁入率减去迁出率,得到净迁入率。

表 1 报告的是基于式(10)的回归结果。 第(1) ~ (3)列的被解释变量分别

为迁入率( in_ratio)、迁出率(out_ratio)以及净迁入率(net_ratio)。 结果显示,
1974 年 1 月份平均气温对人口的迁入率和迁出率的影响都显著为正,对人口的

净迁入率的影响则不显著,这说明,1974 年 1 月份平均气温越高的城市,人口的

迁入和迁出都很频繁;是否属于清代通商口岸对人口迁入率的影响显著为正,
对迁出率的影响则显著为负,对人口净迁入率的影响显著为正,这说明如果一

个城市在历史上属于区域中心城市,则它当前的人口迁出率更低,人口迁入率

更高,是人口净迁入城市。 结果表明,我们选取 1974 年 1 月份平均气温和是否

属于清代通商口岸来预测人口的迁出率是可行的。

表 1　 迁移状况回归结果

(1) (2) (3)

in_ratio out_ratio net_ratio

temp1974
0. 0009∗∗∗ 0. 0008∗∗∗ 0. 0001

(8. 55) (13. 66) (0. 72)

port
0. 0142∗∗∗ -0. 0130∗∗∗ 0. 0272∗∗∗

(4. 73) (-7. 77) (7. 37)

年份效应 Y Y Y
N 1430 1430 1430

R2 0. 071 0. 135 0. 039

　 　 注:temp1974 表示 1974 年 1 月份的平均气温,port 表示清代通商口岸城市,in_ration 表示迁入率,out_
ration 表示迁出率,net_ration 表示净迁移率。 系数下方括号内为 t 值;∗表示 p<10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示

p<1%。

3.2.2　 构建外生的迁入人口数量

我们参考贸易理论中的引力模型,使用迁出地 o 到所有可能的迁入地 d 的

直线距离来预测两地之间的迁移概率:
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po,d = f(disto,d) + μo+ εo,d (11)
　 　 在式(11)中,po,d 代表 o 地迁移人口迁入 d 地的概率,用 o 地迁移到 d 地的

人口数除以 d 地总人口数来表示,disto,d 为 o、d 两地的直线距离。
然后,我们将来自每一个城市的移民总数和对应迁移概率的乘积加总,最

终得到城市层面预测的外来移民总数。 由于此预测的移民总数是以迁出地的

因素来构建的,其对于迁入地来说是外生的,因此我们可以此预测的移民数作

为现实移民的工具变量:
􀭾Nd,t = ∑

o≠d

􀭾No,t × 􀭰po,d

　 　 表 2 报告的是两地迁移概率的回归结果。 第(1)列中,我们只放入了距离

的一次项。 第(2)列中,我们考虑了距离对两地迁移概率的非线性影响,放入了

距离的二次项。 第(3)列中,我们放入了距离的倒数。 结果显示,距离越远,两
地迁移概率越小。 我们以此得到的迁移概率构建了一个每一个城市外生的外

来移民数。

表 2　 两地迁移概率回归结果

po,d
(1) (2) (3)

dist do,d(1000km)
-0. 0137∗∗∗ -0. 0300∗∗∗

(-17. 21) (-14. 57)

squared
 

dist d2
o,d

0. 0069∗∗∗

(8. 56)

inverse
 

dist
 

1 / do,d
0. 0023∗∗∗

(19. 68)

迁出地固定效应 Y Y Y

N 11511 11511 11511

R2 0. 086 0. 092 0. 093

　 　 注:dist do,d 表示城市 o 到城市 d 的直线距离,squared
 

dist d2
o,d 表示两地距离的平方,(inverse

 

dist
 

1 / do,d)
表示两地距离的倒数,系数下方括号内为 t 值;∗表示 p<10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示 p<1%。

4　 实证方法、数据和变量

4.1　 实证方法

4.1.1　 估计移民对城市房价总效应回归方程

　 　 本文旨在考察外来移民对城市房价的影响。 参考 Saiz(2007)和 Sanchis-
Guarner(2017),我们设定如下实证模型:

092



　
第 10 卷第 1 期

　
　 　 　 　 杨本建　 林云鹏:

 

外来移民对城市房价的影响:一种基于本地居民流动性的分解

　
　

Δlog(priced,t) = β1

NINd,t-1

popd,t-2
( ) + aZd + δΔXd,t-1 + γWd,t-1 + λ t + εd,t 　 　

(12)
　 　 在式(12)中,被解释变量 Δlog(priced,t)为 d 城市 t 年房价自然对数的变

化。 我们在此用房价的变化量作为被解释变量,可以消除一些特定因素的影

响,这些因素可以解释城市的房价水平且可能与移民的定居模式相关。 解释变

量为
NINd,t-1

popd,t-2
,表示 d 市 t-1 年的外来移民占比。 NINd,t-1 表示 d 市 t-1 年的外来

移民,popd,t-2 表示 d 市 t-2 年的城市人口数。 之所以用滞后一期的外来移民数

除以滞后两期的城市总人口数以表示移民占比,是为了消除城市规模(人口)对
城市房价的影响。 β1 为我们关注的系数,表示城市外来移民占比增加 1%,房价

变动的百分比。
回归方程中加入了随时间变化的城市层面控制变量 ΔXd,t-1,这些变量以差

分的形式加入,包括滞后一期的人均 GDP 的差分和财政支出占 GDP 的差分。
人均 GDP 的差分用以控制收入变化对房价变动的影响,在城市经济学的文献

中,收入变化是影响城市房价变动的重要因素。 财政支出占 GDP 的比重差分

用以表示政府规模的变动情况,考察中国区域发展的文献发现,政府规模会影

响城市的住房价格,这是因为商品房的销售税是城市财政收入的重要来源。 当

地方政府需要财政供养的人数增加时,它们倾向于通过影响住房供给和提高价

格来获得财政收入。 由于这两个变量都采用了差分形式且滞后一期,因此可以

认为住房价格变动不会反过来影响上一期人均收入变动和政府规模变动。
虽然我们的被解释变量采用了差分形式,从而可以消除部分与房价水平相

关的因素,但城市另一些特征会对房价变动产生影响,这些特征中包含了那些

不随时间变化的城市个体效应。 在式(12)中,我们添加了一些对房价或房价增

长有影响的变量 Wd,t-1。 这些变量包括:期初的城市人力资本对数、城市 1995—
2005 年的 1 月份平均气温、1995—2005 年各城市 1 月份平均湿度、期初的人均

生活用水量的对数、期初的人均道路面积的对数以及 2001—2006 年城市住房

价格上涨速度等。 在城市经济学的文献中,城市的平均气温和湿度是城市便利

性的重要组成部分,对房价变动有重要影响,而且城市的房价变动是人迁移的

结果,其反过来会影响城市的气温和湿度。 由于城市的气温和湿度取决于纬度

和地形,因此在时间上是比较稳定的。 为了减少内生性问题,参考 Saiz(2007),
加入滞后的平均气温和湿度,我们加入 1995—2005 年的 1 月份平均气温和平均

湿度,以控制城市的气温和湿度对城市住房价格的影响。 同时,我们加入年份

固定效应 λ t,以控制宏观冲击的影响,εd,t 表示随机误差项。
在式(12)中,虽然我们通过加入期初人力资本对数、气温、湿度,以控制不
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随时间变化的个体效应对住房价格的影响,也加入了表示城市便利性的一些变

量,诸如期初的人均道路面积对数和期初的人均生活用水量等,但是由于在方

程中我们没有控制城市的固定效应,还存在一些不可观测的不随时间变化的

因素会影响住房价格。 如果这些变量得不到控制且这些变量与解释变量相

关,仍然可能产生遗漏变量带来的内生性问题。 我们采用工具变量———前文

构建的外生移民数,来处理这种遗漏变量带来的内生性问题。 由于这一工具

变量是根据迁出地的特征和迁出地与迁入地的距离构建的,与迁入地的经济

特征和不随时间变化的特征无关,因此使用工具变量法可以得到 β1 无偏、一
致的估计。

式(12)中,β1 表示外来移民对城市房价的总效应。 从理论上看,β1 的符号

和大小是不确定的。 正如前文所述,如果外来移民进入降低了本地居民迁出的

意愿,致使城市住房需求增加,这会推高城市房价;如果外来移民进入提高了本

地居民的迁出意愿,导致本地居民迁出,外来移民进入是否推高房价取决于外

来移民在多大程度上“挤出”了本地居民。

4.1.2　 移民影响本地居民迁移意愿的回归方程

根据前文的分析,想要理解外来移民对城市房价影响背后的机制,我们有

必要将外来移民对当地人口流动性的影响以及净人口增加对城市房价的影响

全部考虑进来。
为此,我们首先考虑外来移民对当地人口流动性的影响,参考 Peri

 

and
 

Sparber(2011)和 Sanchis-Guarner(2017)设定如下回归方程:
OUTd,t

Popd,t-1

= β2

NINd,t

Popd,t-1
( ) + δΔXd,t-1 + γWd,t-1 + λ t + εd,t (13)

　 　 在式(13)中,被解释变量
OUTd,t

Popd,t-1
为 d 城市 t 年迁出人口占比。 解释变量为

NINd,t

Popd,t-1
,表示 d 市 t 年外来移民占比。 β2 反映外来移民对当地人口迁出意愿的

影响,若 β2 >0,则外来移民与本地居民在劳动力市场上以替代效应为主,外来移

民会提高本地居民的迁出意愿;若 β2 <0,则外来移民与当地人口在劳动力市场

上增加互补关系,外来移民会降低本地居民的迁出意愿。
接下来,我们考虑净人口变动对城市房价的影响,具体回归方程如下:

Δlog(priced,t) = β3

NNETd,t-1

Popd,t-2
( ) + δΔXd,t-1 + γWd,t-1 + λ t + εd,t (14)

　 　 在式(14)中,被解释变量 Δlog(priced,t)为 d 城市 t 年房价对数的变化。 解

释变量为
NETd,t-1

Popd,t-2
,表示 d 城市 t-1 年净人口流入占比,以外来移民占比减迁出
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人口占比来度量。 β3 体现了净人口流入对城市房价的影响。

4.1.3　 分解外来移民对城市房价的总效应

参考 Sanchis-Guarner(2017)的方法,我们从数学上将外来移民对房价的总

效应分解为净人口流入的直接需求效应和外来移民通过影响当地人口流动性从

而影响城市房价的引致需求效应。 首先,我们将式(12)、式(13)、式(14)简写为:
移民总效应:

Δlog(priced,t) = β1NINd,t-1 + … + ε1
d,t = β1NINd,t-1 + θ1

d,t (15)
移民对当地人流动性:

 

NOUTd,t-1 = β2NINd,t-1 + … + ε2
d,t = β2NINd,t-1 + θ2

d,t (16)
移民净流入效应:

Δlog(priced,t) = β3NNETd,t-1 + … + ε3
d,t = β3NNETd,t-1 + θ3

d,t (17)
　 　 根据式(15),我们可以得到外来移民对城市房价影响的总效应系数:

∂Δlog(priced,t)
∂NINd,t-1

= β1 (18)

净人口流入为该城市外来移民与迁出人口之差:
NNETd,t-1 = NINd,t-1 - NOUTd,t-1 (19)

将式(19)带入式(17)中,得到:
Δlog Priced,t( ) = β3NNETd,t-1 +θ3

d,t = β3(NINd,t-1 - NOUTd,t-1) +θ3
d,t 　

(20)
将式(20)、式(19)和式(16)结合起来,得到:

Δlog(priced,t) = β2NNETd,t-1 + θ3
d,t = β3(NINd,t-1 - β2NINd,t-1) + θ3

d,t

两边对 NINd,t-1 求偏导数,得到:
∂Δlog(priced,t)

∂NINd,t-1

= β3 - β3β2 (21)

　 　 联立式(18)和式(21),我们就可以得到分解后的外来移民对城市房价的总效应:
β1 = β3 - β3β2 = β3(1 - β2) (22)

　 　 式(22)表明,外来移民对城市房价的总效应(β1)可以分解为净人口流入对

城市房价的直接需求效应(β3)和外来移民流入带来引致需求效应(β3β2)。 引

致需求效应取决于外来移民对城市居民流动性的影响(β2)以及净人口流入对

城市房价的直接需求效应(β3)。
从理论上来说,净人口流入肯定会推高城市房价(即 β3 >0),因此外来移民

对房价总效应(β1)的符号取决于 1-β2。 若 β2 >1(1 位外来移民的流入导致超

过 1 位当地人口流出),则总效应(β1)为负数;若 0< β2 <1(1 位外来移民的流入

导致少于 1 位的当地人口流出),则总效应(β1)为正数,但小于 β3。 在这情况
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下,如果忽略 β2,会高估外来移民对城市房价的影响;若 β2 <0(外来移民的流入

导致当地人口流出减少),则总效应 β1 为正数,并且大于 β3。 在这种情况下,如
果忽略 β2,会低估移民对城市房价的影响。

4.2　 数据和变量

4.2.1　 数据来源

　 　 本文数据来源于以下几个渠道:
(1)

 

移民原始数据来自 2015 年 1%人口抽样调查。 1%人口抽样调查数据

被常用来构建城市层面移民数据,但现有文献多使用 2005 年的 1%人口抽样调

查数据(如陆铭等,2014;李嘉楠等,2017)。 使用 2015 年 1%人口抽样调查数据

来构建城市层面的移民数据,据笔者所知,本文还是第一次。 本文所构建的是

2011—2015 年的移民数据。 随着户籍限制放松以及城市间交通基础设施改善,
这一阶段城市之间的移民数要高于 2000—2005 年,因此用 2015 年 1%人口抽

样调查数据构建的城市层面移民数更能体现当前城市之间的移民状况。 此外,
2008 年以来,中国城市房价迎来了新一轮的快速上涨,2011—2015 年的时段正

好处于这一阶段。
数据具体处理过程如下:首先,根据 2015 年全国 1%人口抽样调查表,我们

将户籍地与居住地不在同一个城市的居民定义为移民。 其次,根据抽样调查表

中的问题 8:“在本市居住时间”推算出 2011—2015 年每一个被调查的人迁移到

本市的时间,从而得到 2011—2015 年每一年迁移到本城市的移民数。 最后,我
们根据现居住地(迁移目的地城市)分别加总得到每一个城市 2011—2015 年的

调查移民数。 同样,我们根据迁出地推算得到这一阶段每一年每一个城市迁出

的人口数。 在此基础上,我们假定 2015 年全国 1%人口抽样调查对于每一个城

市的抽样都是随机按照 1%的比例进行的,因此通过将加总得到的调查移民数

乘以 100,就可以推算出每一个城市的移民总数。
(2)

 

房价原始数据来自中国房地产指数系统的百城房价统计。 因为用

2015 年 1%抽样调查数据计算的移民数据是地级市层面的,我们剔除了昆山、江
阴、张家港、常熟四个县级市,最终得到了 2011—2016 年 96 个地级市的新房价

格指数。
(3)

 

1995—2005 年 1 月份平均气温和 1995—2005 年 1 月份平均湿度的数

据来源于中国气象站点的采集数据库。 我们将站点与地级市匹配,得到各个城

市 1995—2005 年 1 月份平均气温和 1995—2005 年 1 月份平均湿度的数据。
(4)

 

城市人力资本的数据取自 2010 年中国人口普查数据。 我们将每一个

城市大专以上人口数除以城市总人口数,得到每一个城市人力资本的状况。
(5)

 

其他地级市数据来自《中国城市统计年鉴》与《中国城市建设统计年鉴》。
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4.2.2　 主要变量说明

(1)
 

城市移民占比。 本文运用构建的移民数除以城市的总人口数表示城

市的移民占比。 本文对移民定义为:户籍和现居住地不在同一个城市的居民,
包含外来移民与迁出人口;居住在该市但不拥有该市户籍的居民定义为外来移

民;拥有该市户籍,但居住在他市的居民定义为迁出人口。 在构建城市移民数

时,本文剔除了在校生、职业或行业为农业以及不处于工作年龄(工作年龄为 15 ~
64)的样本。 在推算时,我们结合居民户籍所在地、现居住地信息与居民离开户

口登记地的时间来进行。
(2)

 

城市房价。 本文通过中国房地产指数系统百城价格数据获取城市的

房价。 之所以采用这一房价数据,而不采用《区域经济统计年鉴》中商品房销售

收入除以住房销售面积来得到的房价数据,是因为《区域经济统计年鉴》统计的

仅是新房的销售面积和价格,计算得到的房价与城市实际的房价有较大差距。
相比之下,中国房地产指数系统的百城价格统计与现实的住房价格更加贴近,
更能反映真实的城市房价。

本文使用的控制变量的定义如表 3 所示。

表 3　 变量的定义

变量分组 变量名称 定义 度量

被解释变量 Δlog Priced,t( ) 城市房价增长 城市房价对数与其滞后一期值的差分

解释变量

In_ratio 外来人口占比 城市迁入人口除以滞后一期城市总人口

Out_ratio 迁出人口占比 城市迁出人口除以滞后一期城市总人口

Net_ratio 净人口流入占比 迁入人口占比减迁出人口占比

控制变量

dlnpgdp 人均 GDP 对数的变化 实际人均 GDP 对数与其滞后一期值的差分

dpfexp 财政支出占比的变化 财政支出占比与其滞后一期值的差分

humancapital 期初城市人力资本状况
2010 年各城市大专以上学历人数占总人

数比重

lnwater 期初人均生活用水量 2010 年全市人均生活用水量的对数

lnroad 期初人均道路面积 2010 年市辖区人均道路面积的对数

tem 气温 1995—2005 年各城市 1 月份平均气温

humidity 湿度 1995—2005 年各城市 1 月份平均湿度

hprice01_06 城市之前的房价上涨速度 2001—2006 年城市房价上涨速度均值

5　 实证结果分析

5.1　 基本回归结果

　 　 表 4 是基于式(12)的回归结果,第(1) ~ (3)列报告的是 OLS 回归结果。
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第(1)列是根据 Saiz(2007)的方程估计得到的结果。 我们发现,外来移民对房

价增长的影响系数为 0. 2957,且通过了 5%的统计显著性检验。 第(2)列是参

考 Sharpe(2019)加入城市的初始住房价格变动状况———城市 2001—2006 年房

价的平均增长率。 结果显示,外来移民人数占比的系数为 0. 3508,且通过了 1%
的统计显著性检验。 相比于第(1)列,加入城市初始房价上涨速度这一控制变

量后,外来移民占比的系数变大了。 第(3)列是在第(2)列加入城市初始状态

的基础上进一步加入了区域固定效应与年份固定效应的交乘项。 这里的区域

是指东中西部地区①。 我们发现,与第(2)列相比,城市移民人数占比的系数略

微变小。 外来移民占本地居民总人口比重增加 1 个百分点,会导致城市房价上

升约 0. 34 个百分点。

表 4　 外来移民对城市房价回归结果

(1)
 

OLS (2)
 

OLS (3)
 

OLS (4)
 

IV (5)
 

IV (6)
 

IV

二阶段

in_ratiod,t-1
0. 2957∗∗ 0. 3508∗∗∗ 0. 3403∗∗∗ 0. 9821∗∗∗ 0. 9402∗∗∗ 0. 5908∗∗

(2. 40) (2. 73) (2. 75) (4. 45) (4. 41) (2. 48)

dlnpgdp
 

d,t-1
-0. 0162 0. 0441 0. 0520 0. 0248 0. 0556 0. 0209

(-0. 29) (0. 83) (0. 94) (0. 47) (1. 10) (0. 36)

dpfexp
 

d,t-1
-0. 0013 0. 0031 -0. 0014 -0. 0118 -0. 0060 0. 0275

(-0. 04) (0. 11) (-0. 05) (-0. 48) (-0. 24) (0. 67)

humancapital
 

d,t-1
0. 2799∗∗∗ 0. 2515∗∗∗ 0. 2500∗∗∗ 0. 2603∗∗∗ 0. 2391∗∗∗ 0. 2396∗∗∗

(5. 71) (4. 77) (4. 78) (4. 91) (4. 53) (4. 15)

lnwater
 

d,t-1
-0. 0374∗∗∗ -0. 0289∗∗∗ -0. 0281∗∗∗ -0. 0454∗∗∗ -0. 0378∗∗∗ -0. 0293∗∗∗

(-3. 55) (-2. 82) (-2. 74) (-3. 99) (-3. 58) (-2. 65)

lnroad
 

d,t-1
0. 0085 0. 0081 0. 0091 0. 0003 0. 0015 0. 0061

(1. 21) (1. 22) (1. 40) (0. 04) (0. 22) (0. 82)

humid
-0. 0006∗∗∗ -0. 0006∗∗ -0. 0006∗∗ -0. 0006∗∗∗ -0. 0005∗∗ -0. 0005∗

(-2. 67) (-2. 36) (-2. 24) (-2. 62) (-2. 01) (-1. 94)

temd
0. 0018∗∗∗ 0. 0017∗∗∗ 0. 0017∗∗∗ 0. 0009 0. 0010∗ 0. 0013∗∗

(3. 48) (3. 25) (3. 29) (1. 54) (1. 67) (2. 26)

hprice01_06d
-0. 1849∗∗∗ -0. 1858∗∗∗ -0. 2040∗∗∗ -0. 1931∗∗∗

(-4. 02) (-3. 99) (-4. 19) (-3. 78)

_cons
0. 1314∗∗ 0. 1045∗∗ 0. 0921∗ 0. 2085∗∗∗ 0. 1717∗∗∗ 0. 1077∗

(2. 40) (1. 98) (1. 78) (3. 69) (3. 20) (1. 83)
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① 我们也可以考虑将区域定义为省级层面,由于百城房价数据中的城市大部分为省会城市,因此省

级层面的固定效应与年份固定效应的交乘项与解释变量高度共线,因此我们加入东、中、西部的哑变量与

年份哑变量的交乘项,以捕捉那些区域层面随年份变化的因素。
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续表

(1)
 

OLS (2)
 

OLS (3)
 

OLS (4)
 

IV (5)
 

IV (6)
 

IV

二阶段

区域效应 Y Y Y Y Y Y

年份效应 Y Y N Y Y N

区域×年份效应 Y Y

一阶段

iv_2015
0. 0003∗∗∗ 0. 0003∗∗∗ 0. 0003∗∗∗

(120. 70) (12. 86) (12. 92)

一阶段 F 值 161. 22 165. 30 166. 89

N 470 470 470 470 470 470

R2 0. 279 0. 313 0. 330 — — —

　 　 注:被解释变量为城市房价自然对数的变化,解释变量为滞后一期外来移民占比。 第(1) ~ (3)列为

OLS 回归结果,第(4) ~ (6)列为两阶段最小二乘法回归结果。 外来移民占比的工具变量( iv_2015)为根

据迁出地条件和地理距离预测的外来移民数。 系数下方括号内为 t 值,标准误为稳健标准误,∗ 表示 p<
10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示 p<1%。

控制变量中,城市人力资本的系数显著为正,说明城市人力资本对房价上

涨有正向影响,在人力资本越高的城市,房价也增长也越快。 城市人均用水量

对数系数显著为负,这可能反映人口密度越高的城市,人均用水量越小,但房价

增长越快。 1995—2005 年 1 月份平均湿度的系数显著为负,说明 1 月份湿度越

大的城市,房价上涨更慢。 1995—2005 年 1 月份平均气温的系数显著为正,说
明 1 月份气温越高的城市,房价上涨越快。 这一结果与 Saiz(2007)和 Sharpe
(2019)相似。 城市 2001—2006 年房价平均增长率的系数显著为负,说明初始

房价上涨速度更快的城市,样本期内的上涨速度会放缓。 这与 Sharpe(2019)的
结果不同。

5.2　 工具变量回归结果

如前文所述,在 OLS 估计中,我们控制了一些可以观测的城市异质性特征,
诸如湿度、气温、初始的人力资本、初始的房价增长率等,但因为没有控制一些

不可观测的城市固定效应,如果这些不可观测的固定效应与解释变量相关,这
会导致我们 OLS 的估计系数是有偏的。 为了进一步处理这种内生性问题,我们

将以前文构建的预测移民数作为现实移民占比的工具变量,通过两阶段最小二

乘法来估计移民占比的系数。 在前文构建工具变量的思路中已经说明,我们预

测的移民数是通过迁出地的特征以及迁出地与迁入地的空间距离构建的,因此

与迁入地影响住房价格变动的因素均不相关。 在这种情况下,我们认为使用的

工具变量满足外生性假设,只能通过现实的移民占比影响迁入地住房价格
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变动。
表 4 中第(4) ~ (6)列报告的是两阶段最小二乘法的估计结果。 在第一阶

段的回归中,预测的移民数与现实移民占比正相关,且通过了 1%的统计显著性

检验,一阶段的 F 值超过 180,通过了弱工具检验,说明预测的移民数可以用作

现实移民占比的工具变量。 在第二阶段回归结果中,外来移民占比的系数显著

为正,与 OLS 回归结果相比,系数都变大,表明内生性偏误使得 OLS 估计得到的

系数下偏,从而低估了外来移民占比对城市房价上涨的影响。 结果显示,在严

格控制其他因素的条件下,外来移民占比增加 1%,城市房价上升约为 0. 59%左

右,小于 Saiz(2007)的估计结果。 在现有的文献中,绝大部分都是遵照 Saiz
(2007)的方程来估计移民对住房价格变化的影响,这些文献大多都得到移民占

比增加 1%,住房价格上升 1%左右的结果。 但 Sharpe(2019)认为一些因素会对

城市住房价格产生持续的影响,这些因素与地理位置、历史因素等相关。 Saiz
(2007)的估计忽略这些因素对城市房价变化的影响,从而高估了移民对城市房

价上涨的影响。 他通过加入一些城市初始状态的变量,发现移民对住房价格影

响的边际效应在 0. 5 左右。 我们的结果与 Sharpe(2019)的结果非常接近。

5.3　 稳健性分析

5.3.1　 仅考虑跨省迁移的外来移民

　 　 前文得到的外来移民对房价上涨的正效应可能更多是省内城市之间的移

民带来的。 这是因为总体上看当前的户籍制度对省与省之间移民的限制比省

内城市之间的移民更加严格。 相对而言,省内的外来移民更容易在未来获得迁

入地的户籍,从而他们更愿意购置房产。 在这种条件下,省内城市间的移民可

能对城市住房有更大的需求,从而更能影响城市房价的变动。
为了检验上述推论是否成立,本文剔除了省内迁移的移民,单独考虑省际

移民对房价上涨的效应。 我们按照来源地,筛选出跨省迁移的迁移人口,以此

计算出跨省迁移的移民占比( in_ratiop)。 回归结果如表 5 所示,第(1) ~ (3)列
是 OLS 回归结果,第(4) ~ (6)列是两阶段最小二乘法回归结果。 在 OLS 回归

结果中,跨省迁移移民占比的系数显著为正,而且略大于表 4 中的 OLS 的回归

结果。 在两阶段二乘法回归结果中,跨省迁移移民占比的系数显著为正,与表 4
中的工具变量回归结果非常接近。 这说明,即使我们剔除省内移民的样本,移
民占比对城市房价上涨的正向影响并没有发生变化。 城市房价的变化多是省

内移民导致的推论并不成立。
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表 5　 跨省迁移外来移民对城市房价回归结果

(1)
 

OLS (2)
 

OLS (3)
 

OLS (4)
 

2SLS (5)
 

2SLS (6)
 

2SLS

二阶段

in_ratiopd,t-1
0. 4133∗∗∗ 0. 4604∗∗∗ 0. 4578∗∗∗ 1. 0049∗∗∗ 0. 9614∗∗∗ 0. 6069∗∗

(2. 93) (3. 07) (3. 13) (4. 57) (4. 52) (2. 52)

hprice01_06d
-0. 1894∗∗∗ -0. 1905∗∗∗ -0. 2067∗∗∗ -0. 1949∗∗∗

(-4. 13) (-4. 10) (-4. 35) (-3. 87)

一阶段

iv_2015
0. 0003∗∗∗ 0. 0003∗∗∗ 0. 0003∗∗∗

(13. 66) (13. 81) (13. 84)

一阶段 F 值 186. 67 190. 63 191. 47
其他控制变量 Y Y Y Y Y Y
年份效应 Y Y Y Y Y Y
区域效应 Y Y N Y Y N
区域×年份效应 N N Y N N Y
N 470 470 470 470 470 470

R2 0. 287 0. 320 0. 338

　 　 注:被解释变量为城市房价自然对数的变化,解释变量为滞后一期跨省迁移的外来移民占比。 第

(1) ~ (3)列为最小二乘法回归结果,第(4) ~ (6)列为两阶段最小二乘法回归结果。 跨省迁移外来移民

占比的工具变量( iv_2015)为根据迁出地条件和地理距离预测的外来移民数。 系数下方括号内为 t 值,
标准误为稳健标准误;∗表示 p<10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示 p<1%。

5.3.2　 更换工具变量

我们借鉴 Saiz(2007)和 Sharpe(2019)设计工具变量的思路,采用份额变化

的方法重新设计了本文的工具变量。 具体设计方法为:
Immgrantkt
︿= θkt∗

× Ict (23)

式(23)中,Immgrantkt
︿表示 t 时期 K 城市预测的外来移民数,θkt∗表示城市 K 在

初始状态 t∗时期的外来移民数占全国移民总数的比例,Ict 表示 t 时期全国的移

民数量。
我们用这一方法预测得到的移民数除以城市人口数,得到一个基于份额变

化方法预测的外来移民占比,作为现实预测外来移民占比的工具变量。 具体而

言,我们以 2005 年 1%人口抽样调查数据,计算出 2000 年各个城市的移民数量

占全国总体移民数量的比例,作为初始移民比例,用这一比例构建了预测的移

民数和移民占比。
两阶段最小二乘法回归结果如表 8 中的第(1)列所示。 一阶段的回归结果

表明,我们基于份额变化方法构建的工具变量与现实的城市外来移民占比高度

相关。 一阶段 F 值为 121. 51,拒绝了弱工具的原假设。 二阶段回归结果表明,
外来移民占比( in_ratio)的系数显著为正,外来移民占比增加 1%,城市房价上涨
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加快 0. 93%,与 Saiz(2007)的结果非常接近。 这说明,即使我们更换工具变量,
外来移民占比与城市房价上涨之间的正向因果关系仍然得到支持。

此外,我们根据本文构建外生移民的原理,基于 2005 年 1%的人口抽样调

查数据构建了每一个城市预测的外来移民数,用这一预测得到的外生移民数比

作为 2011—2015 年的城市实际移民占比的工具变量。 两阶段最小二乘法回归

结果如表 6 中的第(2)列所示,一阶段的回归结果表明,基于 2005 年 1%人口抽

样调查数据预测的外来移民数与现实的移民占比相关,一阶段 F 值为 44. 7,拒
绝了弱工具的假设;二阶段的回归结果表明,外来移民占比( in_ratio)的系数显

著为正,外来移民占比增加 1%,城市房价增长加快 1. 96%,高于表 4 中的回归

结果。 外来移民占比对城市房价上涨的正向因果效应仍然得到支持。

表 6　 更换 IV 和分样本回归结果

二阶段

份额变化法 IV 2005 年数据 IV 东部 IV 非东部 IV

(1) (2) (3) (4)

in_ratiod,t-1
0. 9305∗∗∗ 1. 9639∗∗∗ 0. 5729∗ 0. 9848

(2. 88) (3. 44) (1. 93) (0. 99)

一阶段

iv_share
0. 2999∗∗∗

(11. 02)

iv_2005
0. 0002∗∗∗

(6. 69)

iv_2015
0. 0002∗∗∗ 0. 0001∗∗

(6. 69) (2. 77)
控制变量 Y Y Y Y
区域效应 Y Y N Y
年份×区域效应 Y Y Y Y
一阶段 F 值 121. 51 44. 70 123. 05 7. 65
N 470 467 295 175

　 　 注:被解释变量为城市房价自然对数的变化,解释变量为滞后一期外来移民占比。 第(1)列的工具

变量为基于 2005 年数据用 Saiz(2007)的份额变化法推算的移民占比,第(2)列的工具变量为用 2005 年

1%人口抽样调查数据构建的预测移民数。 第(4)列和第(5)列的工具变量为本文所构建的外生移民占

比。 系数下方括号内为 t 值,标准误为稳健标准误,∗表示 p<10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示 p<1%。

5.3.3　 考虑区域异质性

我们进一步考察不同区域外来移民与城市房价之间的因果关系,将样本划

分为了东部与非东部两个区域,分别进行回归。 表 6 中,第(4)列为东部样本的

两阶段最小二乘法回归结果,第(5)列为非东部样本两阶段最小二乘法回归结

果。 我们发现,在东部的样本中,外来移民占比的系数显著为正,外来移民占比
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增加 1%,城市房价上涨加快 0. 57%,与总体样本回归结果非常接近。 这一结果

与中国近年来城市房价上涨的区域特征相符。 近年来,房价上涨最快的是东部

沿海地区的一些城市,而这些城市也是外来移民主要的目的地。 这一结果也部

分回应了当前东部城市房价上涨是一种金融现象还是城镇化的结果的争议。
本文的结果表明,城镇化在东部城市房价上涨过程中扮演了重要角色,将东部

城市房价上涨单纯归因于货币超发或投机行为,并不能很好地说明东部城市房

价上涨的原因。 在非东部的样本中,外来移民占比系数为正,但不显著,说明外

来移民并不会对这些城市房价的变化产生影响。 这或许是因为非东部的城市

中外来移民较少,从而不会对城市房价变化产生影响。

5.3.4　 移民对城市住房价格影响的动态效应

我们进一步考察移民进入对城市住房价格变动影响的时滞。 在中国当前

的城市化政策下,很多城市外来移民需要经过比较长的时间,需要缴纳社保达

到相应的年限才能获取购房的资格。 因此,可以认为移民进入对城市住房价格

变动的影响存在时滞。 为此,我们将移民占比这一变量分别滞后一年、两年、三
年、四年和五年,考察这些滞后的移民占比对城市住房价格的影响。

结果如表 7 所示,在第(1) ~ (5)列中,所有的移民占比系数都为正,且都通

过了统计显著性检验,说明滞后的移民数会对当期的城市住房价格上涨有显著

的正效应,移民进入对住房价格影响不仅是即时的,而且还是长期的。 进一步

考察系数的大小我们发现,除了滞后四年的移民占比系数相对偏小以外,随着

滞后年份的增加,移民占比的系数呈变大的趋势,说明随着移民在城市生活的

年份增加,他们对城市住房价格上升的影响也不断变大。 进入城市 5 年的移民

占比增加 1%,城市住房价格上升 2. 23%,是进入 1 年移民占比影响(0. 59%)的
3. 8 倍,移民对城市住房价格的长期影响更大。 这一结果说明在获得购房资格

需要时间的条件下,移民进入对城市住房价格的影响存在时滞。 这一结果也可

能反映的是移民迁移过程中的分类效应( sorting
 

effect),即经过 5 年的时间,那
些打算在该城市长期发展和定居的移民会留在该城市,而那些不打算在该城市定

居移民会选择回乡或去其他城市,而这些选择留下来的移民的购房需求更大。

表 7　 移民对城市住房价格影响的动态效应

(1)
 

2SLS (2)
 

2SLS (3)
 

2SLS (4)
 

2SLS (5)
 

2SLS

二阶段

in_ratiod,t-1
0. 5908∗∗

(2. 48)

in_ratiod,t-2
1. 5632∗∗∗

(6. 15)
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续表

(1)
 

2SLS (2)
 

2SLS (3)
 

2SLS (4)
 

2SLS (5)
 

2SLS

二阶段

in_ratiod,t-3
1. 8126∗∗∗

(5. 52)

in_ratiod,t-4
1. 0877∗∗∗

(2. 78)

in_ratiod,t-5
2. 2885∗∗∗

(4. 86)

_cons
0. 1077∗ 0. 1335∗∗ 0. 0641 -0. 0538 -0. 0932

(1. 83) (2. 03) (0. 90) (-0. 51) (-0. 63)

一阶段

iv_2015
0. 0003∗∗∗ 0. 0003∗∗∗ 0. 0003∗∗∗ 0. 0003∗∗∗ 0. 0004∗∗∗

(12. 92) (11. 87) (8. 87) (6. 71) (4. 78)

一阶段 F 值 166. 89 140. 94 78. 73 45. 02 22. 87

控制变量 Y Y Y Y Y

区域效应 Y Y N Y Y

年份×区域效应 Y Y Y Y Y

N 470 376 282 188 94

　 　 注:被解释变量为城市房价自然对数的变化,解释变量 in _ratiod,t-1 为滞后一期外来移民占比、
in_ratiod,t-2 为滞后两期的移民占比、in_ratiod,t-3 为滞后三期的移民占比、in_ratiod,t-4 为滞后四期的移民

占比、in_ratiod,t-5 为滞后五期的移民占比。 工具变量为本文所构建的外生移民占比。 系数下方括号内为

t 值,标准误为稳健标准误,∗表示 p<10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示 p<1%。

6　 分解外来移民对城市房价的影响

对于大部分城市而言,既有外来的移民进入,同时也有本地的居民迁出,只
有当外来移民不会影响本地居民迁移时,外来移民对城市房价的影响系数 β2

才能准确反映外来移民对城市住房的需求效应。 然而,现实中外来移民可能影

响本地居民的迁出意愿。 除文化、习俗等冲突之外,外来移民与本地居民在劳

动力市场中的关系也是重要的原因。 若外来移民与当地居民在劳动力市场上

是竞争关系,则外来移民进入会导致本地劳动力市场竞争程度加大,部分本地

居民会选择迁出本城市。 这无疑会对本城市房价产生影响。 为此,本文进一步

考虑外来移民对当地人口流动性的影响,从而识别移民进入除了直接增加住房

需求之外,是否通过影响本地居民的流动性进而对城市住房价格产生影响。 为

此,我们首先考察外来移民与本地居民迁出本城市意愿的关系,其次进一步考

察净人口迁移占比对城市房价的影响,最后我们根据前文提供的方法分解出外

来移民对房价的直接需求效应和引致需求效应。
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6.1　 外来移民对当地人口流动性的影响

我们以城市的迁出率作为被解释变量,以城市的外来移民占比作为解释变

量,考察外来移民对城市户籍人口迁出的影响。 表 8 报告的是基于式(13)的回归

结果,第(1)列报告的是 OLS 回归结果。 城市外来移民占比的系数显著为负,说
明外来移民比例增加会降低本地居民迁出的意愿,外来移民与本地居民在劳动力

市场中更多呈现一种互补效应。 第(2) ~ (4)列报告的是两阶段最小二乘法回归

结果。 外来移民占比对当地人口迁出率的影响都显著为负,与 OLS 回归结果相

比,系数(绝对值)变大了,说明 OLS 的回归结果低估了外来移民对本地居民迁移

意愿的影响。 这可能与经济活动的集聚有关,由于经济活动集聚在少数城市,外
来移民进入会通过共享、匹配、学习等机制增强城市的集聚效应,从而增加本地找

到工作的概率和工资水平,因此外来移民进入会降低本地居民迁出的意愿。

表 8　 外来移民对当地居民迁移意愿的回归结果

二阶段

OLS 2015 年数据 IV 2005 年数据 IV 份额变化 IV

(1) (2) (3) (4)

in_ratiod,t
-0. 2512∗∗∗ -0. 3539∗∗∗ -0. 4240∗∗∗ -0. 3061∗∗∗

(-10. 91) (-9. 92) (-7. 35) (-9. 56)

一阶段

iv_2015
0. 0003∗∗∗

(12. 92)

iv_2005
0. 0002∗∗∗

(6. 69)

iv_share
0. 2999∗∗∗

(11. 02)

控制变量 Y Y Y Y

区域效应 Y Y Y Y

年份×区域效应 Y Y Y Y

一阶段 F 值 166. 89 44. 70 121. 51

N 470 470 467 470

R2 0. 293 — — —

　 　 注:被解释变量为迁出人口占比,解释变量为外来移民占比。 第(1)列报告的是 OLS 回归结果,第
(2) ~ (4)列报告两阶段最小二乘法回归结果。 第(2)列的工具变量为本文所构建的外生移民占比。 第

(3)列的工具变量为用 2005 年 1%抽样调查数据,采用本文提出方法构建的工具变量。 第(4)列的工具

变量为基于 Saiz(2007)的份额变化法构建的工具变量。 系数下方括号内为 t 值,标准误为稳健标准误,
∗表示 p<10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示 p<1%。
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6.2　 净人口流入对城市房价的回归结果

为了进一步分解外来移民对城市房价的总效应,我们进一步考察外来移民

对城市房价的直接需求效应———净人口流入对城市房价的影响。 我们用每一

个城市迁入人口占比减去迁出人口占比,得到这个城市的净流入人口占比。 前

文的回归结果表明,外来移民进入会降低本地居民的迁移出意愿,外来移民与

本地居民在劳动力市场上呈现一种互补关系,也即在迁入人口占比较高的城

市,本地户籍人口迁出占比更小,这些城市净流入人口占比更大。 外来移民对

城市房价上涨的影响可以分解为两部分:一是外来移民直接的需求效应,即外

来移民进入增加对城市住房需求;二是引致需求效应,即外来移民降低了本地

居民的迁出意愿,从而导致对城市住房需求的增加。 因此,我们预期估计得到

的直接需求效应(β3)会小于表 4 估计的总效应(β1)。
表 9 报告的是基于式(14)的回归结果,第(1)列报告的是 OLS 回归结果,

第(2) ~ (4)列报告的是两阶段最小二乘法的回归结果。 结果显示,无论是 OLS
还是两阶段最小二乘法回归结果,净人口流入对城市房价上涨的影响都显著为

正,但净人口占比的工具变量回归系数显著大于 OLS 的回归系数。 与表 4 中的

外来移民占比的系数相比,净人口流入的系数为 0. 4364,相对更小,外来移民对

城市房价上涨的直接需求效应为 0. 44 左右,外来移民占比增加 1%,其直接需

求效应使城市房价上升加快约 0. 44%。 这与表 7 发现外来移民与当地居民存

在较强互补效应的结果是一致。 正是这种互补效应的存在,外来移民对城市房

价上涨的直接需求效应将会小于总效应。

表 9　 净人口流入对城市房价回归结果

二阶段

(1) (2) (3) (4)

OLS 2015 年数据 IV 2005 年数据 IV 份额变化 IV

net_ratiod,t
0. 2075∗∗ 0. 4364∗∗ 1. 3791∗∗∗ 0. 7124∗∗∗

(2. 01) (2. 53) (3. 57) (2. 93)

一阶段

iv_2015
0. 0004∗∗∗

(14. 39)

iv_2005
0. 0003∗∗∗

(7. 77)

iv_share
0. 3916∗∗∗

(11. 44)

控制变量 Y Y Y Y
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续表

二阶段

(1) (2) (3) (4)

OLS 2015 年数据 IV 2005 年数据 IV 份额变化 IV

年份效应 Y Y Y Y

年份×区域效应 Y Y Y Y

一阶段 F 值 — 207. 09 60. 37 130. 91

N 470 470 467 470

R2 0. 18 — — —

　 　 注:被解释变量为城市房价自然对数的变化,解释变量为净人口流入占比。 第(1)列报告的是 OLS
回归结果,第(2) ~ (4)列报告两阶段最小二乘法回归结果。 第(2)列的工具变量为本文所构建的外生移

民数。 第(3)列的工具变量为基于 2005 年 1%抽样调查数据,采用本文提出方法构建的外生移民数。 第

(4)列的工具变量为基于 Saiz(2007)的份额变化法构建的工具变量。 系数下方括号内为 t 值,标准误为

稳健标准误,∗表示 p<10%;∗∗表示 p<5%;∗∗∗表示 p<1%。

6.3　 分解移民对房价的影响

根据前文提供的方法以及表 4、表 8 和表 9 的回归结果,我们将外来移民对

城市房价上涨的总效应进行分解。 结果如表 10 所示,本文得到外来移民对城

市房价上涨的总效应为 0. 5623,即外来移民比例增加 1%,城市房价上涨速度加

快 0. 56%。 这一总效应可以分解为,外来移民的直接需求效应———净人口流入

占比增加 1%,城市房价上涨速度加快 0. 44%;外来移民的引致需求效应,通过

影响城市人口迁出意愿从而对城市房价上涨产生影响。 外来移民占比增加

1%,这种引致需求效应对城市房价上涨的影响为 0. 15%。 在外来移民与城市

房价上涨的关系中,外来移民的直接需求效应解释了 73. 9%,外来移民的引致

需求效应解释了 26. 1%。

表 10　 总效应的分解

总效应(β1 = β3 - β3β2) 互补效应(β2) 直接效应(β3) 间接效应(-β3β2)

系数 0. 5908 -0. 3539 0. 4364 0. 1544

占比 100% — 73. 9% 26. 1%

本文的结果表明,外来移民与本地居民在迁移方向上是一致的,外来移民

更多的城市本地居民迁出的意愿更低,外来移民的直接需求和通过影响本地居

民迁出意愿从而产生的引致需求效应共同影响了城市住房价格。 除外来移民

的直接需求之外,这种引致需求也是外来移民影响城市住房价格的重要机制。
本文第一次运用中国的数据分离出外来移民对中国城市住房价格影响的这些

机制,深化了对外来移民影响中国城市房价的认识。
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7　 结论和政策含义

长期以来,对“大城市病”的警惕一直影响着中国城市化的政策选择。 然

而,这些担忧更多的是基于其他发展中国家的经验和教训,很少有文献考察中

国城市化过程中移民进入对城市成本的影响。
本文考察了外来移民对城市住房价格的影响,将外来移民对城市住房价格

的影响机制分为两部分:一是外来移民对住房的直接需求;二是外来移民进入

影响本地居民迁出本城市的意愿,从而影响城市的住房需求。 如果外来移民在

城市劳动力市场上与本地居民呈现竞争关系,则外来移民增加会提高本地居民

的迁出意愿,从而会减少城市住房需求;如果二者呈现互补关系,则外来移民增

加会降低本地居民的迁出意愿,从而增加城市住房需求。 为此,本文在理论上

通过一个简单的模型说明了两种效应对城市房价的影响。 在实证方面,本文采

用一种分解方法,将外来移民对城市房价的总效应分解为外来移民的直接需求

效应和引致需求效应,并测算了这两种效应在解释外来移民与城市房价关系中

所占比例。 为避免内生性偏误,本文基于推拉理论和引力模型,构建外生的迁

入人口数量,作为外来移民占比的工具变量。 研究发现,外来移民占城市总人

口的比例增加 1%,城市房价上涨 0. 59%,其中,外来移民的直接需求效应可以

解释 73. 9%,剩余 26. 1%由外来移民通过影响本地居民流动从而影响城市房价

的引致需求效应来解释。 进一步研究发现,这种正效应大多是跨省移民导致且

只在东部城市得到支持。
本文的结果表明,外来移民会通过影响本地居民的流动性从而影响城市房

价,这是外来移民影响城市房价的重要机制。 如果我们只估计外来移民影响城

市房价总效应并将之解释为移民需求效应,这可能误解外来移民推高城市房价

背后的机制,不利于客观分析外来移民对城市生活成本的影响。 本文通过对外

来移民推高城市房价总效应进行分解,不仅阐明了外来移民影响房价背后的机

制,而且评估了两种效应的大小,这对于判断未来城市房价的走势以及外来移

民对城市成本的影响从而制定相应的城市化政策具有重要的参考价值。
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Local
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Benjian
  

Yang　 Yunpeng
  

Lin
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Jinan
 

University)

Abstract　 This
 

paper
 

uses
 

a
 

method
 

to
 

decompose
 

the
 

total
 

effect
 

of
 

immigrants
 

on
 

cities
 

housing
 

prices
 

into
 

the
 

direct
 

demand
 

effect
 

and
 

the
 

derived
 

demand
 

effect
 

which
 

caused
 

by
 

local
 

residents
 

migration,
 

and
 

estimates
 

the
 

size
 

of
 

these
 

two
 

effects
 

in
 

explaining
 

cities
 

housing
 

prices
 

growth.
 

Using
 

1%
 

Population
 

Survey
 

of
 

2015
 

and
 

100
 

cities
 

housing
 

price
 

data
 

in
 

China􀆳s
 

real
 

estate
 

index
 

system,
 

our
 

empirical
 

results
 

show
 

that
 

the
 

proportion
 

of
 

immigrants
 

increases
 

1%,
 

the
 

urban
 

housing
 

price
 

rises
 

0. 59%,
 

and
 

the
 

direct
 

demand
 

effect
 

of
 

immigrants
 

can
 

explain
 

73. 9%
 

of
 

this
 

total
 

effect,
 

the
 

remaining
 

26. 1%
 

is
 

explained
 

by
 

indirect
 

effect
 

of
 

immigrants.
 

Our
 

results
 

imply
 

that
 

immigrants
 

promote
 

cities
 

housing
 

prices
 

not
 

only
 

by
 

the
 

direct
 

demand
 

effect,
 

but
 

also
 

by
 

indirect
 

affect
 

which
 

influence
 

the
 

mobility
 

of
 

local
 

residents,
 

ignoring
 

this
 

indirect
 

effect
 

will
 

underestimate
 

the
 

effect
 

of
 

immigrants
 

on
 

urban
 

housing
 

prices.
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