
World Economic Research 世界经济探索, 2023, 12(3), 275-283 
Published Online September 2023 in Hans. https://www.hanspub.org/journal/wer 
https://doi.org/10.12677/wer.2023.123031   

文章引用: 王天颖. 城市经济密度与人口密度: 房价的中介效应[J]. 世界经济探索, 2023, 12(3): 275-283.  
DOI: 10.12677/wer.2023.123031 

 
 

城市经济密度与人口密度：房价的中介效应 

王天颖 

同济大学经济与管理学院，上海 
 
收稿日期：2023年6月26日；录用日期：2023年7月11日；发布日期：2023年9月1日 

 
 

 
摘  要 

本文建立在分析城市经济密度、人口密度、房价之间的内在机理之上，以我国35个大中城市2012~2021
年的面板数据进行实证，结果表明：在研究样本内，城市经济与人口一致性情况存在空间异质性；城市

房价在城市经济密度与人口密度之间起部分中介作用，即城市经济密度的变化会引起房价的变化，进而

间接影响城市人口密度，其中房价的中介效应占城市经济密度对人口密度总效应的比例为12.23%。因

此，面对我国地区之间经济差距大和一些地区高房价抑制人口流入的突出问题，政府一方面应积极以政

策为导向以推进区域间的协调发展；另一方面应采用积极的人才引进政策，吸引优质人才的流入。 
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Abstract 
Based on the analysis of the internal mechanism among urban economic density, population den-
sity and housing price, this paper empirically uses Panel data of 35 large and medium-sized cities 
in China from 2012 to 2021. The results show that there is spatial heterogeneity in the consistency 
between urban economy and population in the research sample; urban housing prices play a par-
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tial intermediary role between urban economic density and population density, that is, changes in 
urban economic density will cause changes in housing prices, which indirectly affect urban densi-
ty. The mesomeric effect of housing prices accounts for 12.23% of the total effect of urban eco-
nomic density on population density. Therefore, in the face of the significant economic gap be-
tween regions in China and the prominent problem of high housing prices in some regions sup-
pressing population inflows, the government should actively take policy as a guide to promote 
coordinated development between regions; on the other hand, active talent introduction policies 
should be adopted to attract the influx of high-quality talents. 
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1. 引言 

自改革开放以来，我国经济整体上迎来了高速的发展，然而伴随而来的是区域之间经济发展不均衡

的现状，各省份之间的经济发展水平存在较大的差异，2012~2021 年，我国各地区的人均 GDP 变异系数

变现为上升态势，即各地区人均 GDP 绝对值差距在扩大，此背后既有地貌，区位，城市经济发展水平等

客观因素，也有政府政策，人口素质等主观因素。面对这一现象，党的十九大报告指出：“我国社会主

要矛盾已经转化为人民日益增长的美好生活需要和不平衡不充分的发展之间的矛盾。” 
在人口分布方面，全国各地也呈现出不均衡的现象，人口向经济聚集地区迁移的趋势明显。2021 年，

在有关东西部区域的人口密度来看，全国表现为东密西疏，东部地区的人口密度表现为 413 人/平方公里，

而西部却只有 53 人/平方公里。在有关各省市的人口增速来看，根据第七次全国人口普查数据，在

2010~2020 年间，北京，重庆，广东等经济发展向好的地区人口增长超 10%，然而，如内蒙古，甘肃，

吉林等经济发展速度滞缓的地区却呈现出人口净流出的现象。 
然而，在由经济分布主导的人口分布中，有一项不可忽略的干扰因素，那就是房价问题。在人口朝

着经济聚集地区流入的过程中，其基本逻辑是人们希望在经济高度聚集的地区享受经济发展带来的成果，

如更高的平均工资，更便利的交通，更专业的医疗服务，更优质的教育资源，更完善的公共设施等等，

然而这些都是有代价的，即人们要在这座经济聚集度高的城市中长期居住下来需要住房。所以，高昂商

品住宅价格的背后其实是经济聚集带来的资源与福利的价格。但是，由于近几年特别是一线城市居高不

下的房价，使得人民的居住成本抬升，“逃离北上广深”的社会现象频出，高房价的城市也在一定程度

上造成了人口流出和抑制了人口的流入。那么，房价在其中到底扮演了一个什么角色，起到什么作用呢？

本文针对这个问题，主要探讨“城市经济密度–城市房价–城市人口密度”之间呈现怎样的关系。 

2. 文献综述与研究假设 

2.1. 文献综述 

2.1.1. 城市经济密度对人口密度的影响 
城市经济密度是城市发展与经济发展相互作用的结果，它与经济聚集息息相关[1]。经济集聚是形成
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城市的推动力，驱动着城市的扩张。人口密度与人口集聚一直是经济学、地理学研究的热门话题。人口

集聚既是一个过程，也是一个结果。人口集聚形成原因多样且复杂，而人口迁移亦是由多种力量交互影

响的结果。在众多影响因素中，城市经济密度是人口向特定地区迁移，即人口集聚的最重要原因。 
目前就经济密度对于人口分布影响上的研究，结论表明两者之间的关系并不是单纯的正效应或负效

应。吴瑞君发现我国不同省份中，区域经济与人口分布两者之间的变化关系，既存在正向耦合关系，也

存在负向耦合关系[2]。 
针对城市经济密度对人口密度的影响结果存在空间角度上的差异，许多学者有着不同的看法。肖周

燕[3]认为人口分布与经济分布的不一致存在明显的地区差异，聚集速度也存在不同的空间机制。张耀军，

张振[4]以京津冀地区为研究对象，发现经济因子对该区域大部分地区呈现出正效应，少部分存在负效应，

同时影响程度呈现明显的圈层式空间分布结构，即存在区域异质性，从西北到东南逐步递减。闫东升，

何甜等[5]以区域人口与经济不一致指标“BYZ”来研究长江三角洲地区中人口地理集中度与经济地理集

中度的差异，发现了人口集中度与经济集中度存在空间布局的不协调。 

2.1.2. 房价对人口密度的影响 
城市房价是影响劳动力流动的重要因素。房价对各城市人口分布构成，是否具有吸引或迁出效应也

备受关注，形成了两派观点。 
部分学者认为，房价的上升会促进人口的迁出，产生挤出效应。Krugman [6]，Helpmam [7]引入了被

其忽视的住房市场因素，指出某地区的住房价格会影响劳动者的相对效用，从而抑制劳动力在该地区的

集聚。任元明[8]基于我国 194 个城市数据，得出结论：住宅价格的上涨会抬升居住成本，抑制人口迁入，

造成“挤出效应”。赵锋和樊正德[9]以北上广深四大一线城市 2005~2016 年的面板数据研究得出商品住

宅价格会对人口流入存在显著的抑制作用，住房价格每提高一个百分点，人口净流入量会下降约 0.42%。

而另一部分学者认为房价并不会形成对人口聚集产生抑制作用，尤其是在大型城市中，抑制效应更弱。

Meen & Nygaard [10]指出尽管房价相对较高的地区会抑制劳动力流入，但是套利的预期会促使劳动力流

入。徐腾和姚洋[11]并未发现房价对人口的抑制作用，认为高房价不会对人口迁入呈现出负效应。何一峰，

付海京[12]认为，在房价相对较高的地区，人口的迁入率与迁出率都相对较低，但由于净迁入率较高，使

得人口相对更加集中。这说明，房价与劳动力流动的关系是动态且复杂的。 
基于上述两种截然相反的观点，有学者在此基础上作出了更进一步的探讨，认为针对房价对人口迁

移此问题，需要根据不同城市，不同人群进行针对性判断。Chien-Wen Peng & I-Chun Tsai [13]认为房价

在短期内对人口迁移的影响不对称，不同分位数下房价对人口迁移的影响各不同。兰宗敏等[14]认为，在

不同规模城市，不同的经济发展阶段，房价对劳动力迁入与迁出存在城市异质性，在五大城市群中，高

房价并未产生强的“驱赶效应”，在一些人口规模较小，经济发展水平较不成熟的中西部地区“吸引效

应”和“驱赶效应”均较强。邓国营和冯倩[15]认为不同收入水平的人群面对房价上涨的居留意愿表现为

“U”型，高房价对收入较低与收入较高人群的反向抑制作用较弱。 
我们不难发现，当下一线城市房价的暴涨引发了公众热烈的讨论，使得近年来许多学者开始研究房

价给人口流动等现象带来的种种影响。但是，研究房价作为中介变量作用于城市经济密度对人口密度的

影响的理论和实证研究都不多。 

2.2. 研究假设 

2.2.1. 房价对人口密度影响的研究假设 
基于前人的研究结果，前人曾以我国各省份，京津冀地区，长江三角洲地区等为研究对象，得出在
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不同的空间维度上，经济与人口之间的一致性情况存在差异。其背后逻辑是，对人口分布起作用的因素，

如经济，自然，社会因素在各区域的影响中本身存在着空间异质性。本文以我国 35 个大中城市为研究对

象，同样本身存在空间分布上的差异，因而上述因素的区域异质性也会在我国 35 个大中城市中也发挥作

用。 
基于以上分析，提出研究假设 1：在我国 35 个大中城市中，人口经济一致性存在空间异质性。 

2.2.2. 房价对人口密度影响的研究假设 
从主观角度上，经济密度的聚集会带来正向的人口密度的聚集，但根据前人学者的研究结果，经济

密度对人口密度的影响存在空间区域异质性和时间，如何解释在有些东部地区效应更弱，在有些西部地

区效应更强呢？显然，答案不仅仅是地区的因素。但现有学者只找到结果，却未能从背后根源探寻导致

经济密度与人口密度之间呈现区域异质性的扰动因素。 
因此，我们不能轻易断定经济密度是对人口密度呈正向或反向影响，还需要进一步判断导致区域差

异性的根源。李超和张超[16]提到，当人们向大城市迁移的时候，是看重其城市所拥有的教育、医疗、公

共服务等资源，但资源是有价格的，房价则是资源背后的价格，即人们享受在高资源城市安定的代价。

所以，在探究经济密度与人口密度之间存在区域异质性的背后原因时，我们认为是由于房价在其中对人

口密度总体呈现“倒 U”型与存在城市异质性的特点，房价在其中产生了间接影响。即经济密度的增长

初期对人口迁入产生“吸引效应”，供需关系的变化使得房价上涨，但房价初期的上涨带来对人口密度

的正向影响，后期随着经济密度再一步提高，房价逐渐超出人民承受范围，对人口密度起到负面作用。 
基于以上分析，提出研究假设 2：在我国 35 个大中城市中，房价在经济密度与人口密度之间起中介

作用。 

3. 数据与模型 

3.1. 数据与样本 

本文为了检验经济密度，人口密度与房价之间的关系，选取了经济较发达，人口数量较多，房价上

涨较迅猛的我国 35 个大中城市作为本文的研究对象，数据区间为近 10 年，即 2012~2021 年的年度数据，

数据来源于《我国统计年鉴》《我国房地产统计年鉴》以及各城市的统计年鉴。 

3.2. 变量选取与处理 

根据数据可得性与数据相关性的变量选取原则，本文选取城市经济密度为自变量 X，城市人口密度

为因变量 Y。城市经济密度以该城市该年度 GDP/建设用地土地面积进行度量，单位为“万元/平方公里”

[17] [18]。城市人口密度以该城市年末常住人口/建设用地土地面积进行度量，单位为“人/平方公里”。

同时，本文选取城市房价作为中介变量 M，以《我国房地产统计年鉴》中的住宅商品房平均销售价格进

行度量，单位为“元/平方米”。 
以上是研究模型所涉及的主要变量，但由于在研究对城市人口密度的影响因素时，除城市房价外，

还有其他地区差异性的因素形成干扰，因此加入控制变量 C。鉴于已有研究表明，医疗资源水平高的城

市，人们的迁入意愿会更强，迁出意愿会更低，从而使人口聚集，因此借鉴杜本峰和张耀军[19]，选用医

院床位数进行衡量；产业结构的优化有利于人口的正向分布，第三产业占比高的城市对人才的居留意愿

更高，同时返乡意愿更强，因此借鉴刘西涛和王盼[20]，选用第三产业占 GDP 的比重进行衡量；城市社

会消费情况好的城市一定程度上可以反映出地区的经济景气程度，也反映了更高的生活资源，吸引人口

的流入，因此借鉴方冰轲等人[21]，选用社会消费品零售总额进行衡量。综上，分别采用医院床位数，第

https://doi.org/10.12677/wer.2023.123031


王天颖 
 

 

DOI: 10.12677/wer.2023.123031 279 世界经济探索 
 

三产业占 GDP 的比重，社会消费品零售总额作为控制变量 C1，C2，C3，以此分别控制城市医疗水平，

城市产业结构，城市消费情况对城市人口密度的区域性影响。变量相关具体信息见表 1。 
 
Table 1. Variable related information 
表 1. 变量相关信息 

类别 变量 符号 度量方法 

因变量 城市人口密度 Y 人口密度 = 年末常住人口/土地面积 

自变量 城市经济密度 X 经济密度 = GDP/土地面积 

中介变量 城市房价 M 住宅商品房平均销售价格 

控制变量 

城市医疗水平 C1 医院床位数 

城市产业结构 C2 第三产业占 GDP 的比重 

城市消费情况 C3 社会消费品零售总额 

3.3. 模型构建 

为了验证假设 1，说明在我国 35 个大中城市中，人口经济一致性情况存在区域差异性。本文以我国

35 个大中城市为研究对象，选取城市人口数量，城市的国民生产总值等相关数据进行验证。 
现有学者对于人口与经济不一致的度量指标有不均衡指数、地理集中度、人口经济一致性指标。人

口经济一致性指标相比其他指标而言，将经济地理集中度与人口地理集中度进行对比考虑，综合反映了

该城市人口集中度与经济集中度在空间分布上的协调程度，能够客观反映我国 35 个大中城市的人口经济

一致性情况。因此，本文借鉴封志明和刘晓娜[22]，选用人口经济一致性指标(CPE)来评价经济密度与人

口密度的区域差异性。 
人口经济一致性指标(CPE)能够反映出某一地区或城市经济发展与人口分布的一致性程度，指一国内

某地区的人口占比与国内生产总值占比的比值，具体公式如下： 

1
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∑
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其中：n 为城市数； ip 为城市 i 的人口聚集水平； ig 为城市 i 的经济聚集水平； iP 为城市 i 的人口数量；

iG 为城市 i 的国内生产总值。 
根据不同的指标值分为 5 大类，具体为人口聚集远低于经济聚集，人口聚集远低于经济聚集，人口

经济基本一致，人口聚集略高于经济聚集，人口聚集远高于经济聚集。当 CPE 指标值 > 1 时，说明该城

市的人口聚集程度高于经济聚集程度，其中再具体分为人口聚集略高于经济聚集和人口聚集远高于经济

聚集；当 CPE 指标值 < 1 时，说明该城市的经济聚集程度高于人口聚集程度，其中再具体分为人口聚集

远低于经济聚集和人口聚集略低于经济聚集。当 CPE 指标值 = 1 时，说明该城市的人口经济基本一致。

当 CPE 指标越远离 1，说明该城市的经济密度与人口密度一致性越差，反之说明二者一致性更好，人口

与经济水平匹配程度更高，详见表 2。 
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Table 2. Classification standards for population economic consistency in China 
表 2. 我国人口经济一致性分类标准 

类别 人口聚集远低

于经济聚集 
人口聚集略低于经济

聚集 人口经济基本一致 人口聚集略高于经

济聚集 
人口聚集远高

于经济聚集 

CPE CPE 0.50≤  0.50 CPE 0.80< <  CPE0.8 200 1.≤ ≤  1.20 CPE 2.0< <  CPE 2.0≥  
 

为了验证假设 2，研究房价是否在经济密度与人口密度之间起中介作用，此处借鉴温忠麟[23]构建中

介效应模型，如图 1 所示，以城市人口密度为因变量 Y，城市经济密度为自变量 X，以城市房价作为中介

变量 M，以医院床位数，第三产业占 GDP 的比重，社会消费品零售总额分别作为控制变量 C1，C2，C3。 
 

 
Figure 1. Relationship between urban economic density, urban housing price and urban density 
图 1. 城市经济密度，城市房价与城市人口密度之间的关系 

 
构建模型(2)，以检验城市经济通过城市房价影响城市人口密度的中介效应。 

, 1 , 2 , , .i t i t i t i tY c X Mλ λ ξ= + + +                                (2) 

其中， itY 指第 i 个城市第 t 年的城市经济密度， itX 指第 i 个城市第 t 年的城市人口密度， itM 指第 i 个城

市第 t 年的城市房价，c 为常数项，λ为回归数，ξ为随机干扰项。 

4. 实证分析 

由于本文中所用到的城市房价，医院床位数，社会消费品零售总额为绝对值，而城市经济密度，城

市人口密度，第三产业占 GDP 为相对值，为了降低异方差带来的影响，对变量取对数进行预处理[24]。 

4.1. 我国 35 个大中城市人口经济一致性情况 

基于所获得的数据和公式(1)，并根据表 2 的划分标准，依次按照城市，土地，人口，经济进行分类，

以 2021 年为例对我国 35 个大中城市人口经济一致性情况进行分析，如表 3 所示。 
 
Table 3. Population economic consistency evaluation of 35 large and medium sized cities in China (2021) 
表 3. 我国 35 个大中城市人口经济一致性评价(2021) 

 城市 土地 人口 经济 

类型 数量 
(个) 

比例 
(%) 

面积 
(104 km2) 

比例 
(%) 

数量 
(万人) 

比例 
(%) 

数量 
(亿元) 

比例 
(%) 

人口聚集略低于经济密度 7 20.0 6.54 12.94 11432 30.37 191441 43.17 

人口经济基本一致 11 31.4 10.63 21.02 10660 28.32 129189 29.14 

人口聚集略高于经济聚集 14 40.0 24.44 48.32 12549 33.31 105820 23.86 

人口聚集远高于经济聚集 3 8.6 8.97 17.72 3005 8.0 16963 3.83 
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根据表 3，2021 年在我国 35 个大中城市中，人口经济情况基本一致，以城市数量来划分共有 11 个，

占到总城市数量的 31.4%；以土地面积来划分共有 10.63*104 km2，占到总城市土地面积的 21.02%；以人

口数量来划分共有 10,660 万人，占到总城市人口数量的 28.32%；以经济水平来划分国内生产总值共有

129,189 亿元，占到总城市 GDP 的 29.14%。相反，在我国 35 个大中城市中呈现出人口经济不一致的共

有 24 个城市，城市数量占到总城市数量的 68.6%，其中又有 48.6%的城市表现为人口聚集高于经济聚集。

在人口聚集高于经济聚集的城市中，人口聚集略高于经济聚集的城市占到大多数，以城市数量来划分共

有 14 个，占到全样本 40%，接近半数；以土地面积来划分共有 24.44*104 km2，占到全样本 48.32%，接

半数；以人口数量来划分共有 12,549 万人，占到全样本 33.31%，接近 1/3；以经济水平来划分国内生产

总值共有 105,820 亿元，占到全样本 23.86%，还不到 1/4。在人口聚集远高于经济聚集的城市中，以城市

数量来划分有 3 个，占到全样本 8.6%；以土地面积来划分有 8.97*104 km2，仅占到全样本 17.72%；以人

口数量来划分仅有 3005 人，仅占到全样本 8.0%；以经济水平来划分国内生产总值仅有 16,963 亿元，仅

占到全样本 3.83%。由此可得，2021 年在我国 35 个大中城市中，城市以人口聚集高于经济聚集为主导，

人口分布呈现出较强的经济导向性，此时人口聚集远高于经济聚集的城市占比较小。 
综上，以上结果表明在空间维度上，我国 35 个大中城市的人口分布与经济聚集上存在区域上的明显

差异，人口与经济一致性情况存在空间异质性。因此，假设 1 得以验证。 

4.2. 房价在经济密度与人口密度中的中介效应 

参照温忠麟对中介效应的检验方法，我们研究城市房价在城市经济密度对城市人口密度的关系中所

起到的中介作用。详见表 4、表 5 和表 6。 
 
Table 4. Intermediate utility model checklist 
表 4. 中介效用模型检验表 

  
标准化回归系数 SE T 

95%置信区间 
R2 F P 

  LLCI ULCI 

中

介 

常数 1.892 0.450 4.407 1.097 2.866 

0.739 244.718 0.000       

自变量 0.356 0.018 19.430 0.320 0.392 

因

变

量 

常数 2.755 0.371 7.426 2.026 3.485 

0.926 855.681 0.000 中介 −0.261 0.043 −6.047 −0.346 −0.176 

自变量 0.853 0.021 40.060 0.811 0.895 

 
Table 5. The mesomeric effect test of house price (M) 
表 5. 房价(M)的中介效应检验 

     95%置信区间 

 Effect Boot SE T P LLCI ULCI 

总效应 0.760 0.015 49.174 0.000 0.729 0.790 

直接效应 0.853 0.021 40.060 0.000 0.811 0.895 

间接效应 −0.093 0.023 / / −0.137 −0.047 
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Table 6. The test results of the mesomeric effect of urban house prices 
表 6. 城市房价的中介效应检验结果 

 标准化回归方程 回归系数检验 

第一步 Y = 2.237 + 0.760*X t = 49.174*** 

第二步 M = 1.982+0.356*X t = 19.430*** 

第三步 Y = 2.755 − 0.261*M + 0.853*X t = −6.047***；t = 40.060*** 

注：***代表在 1%水平上显著。 
 

根据表 6 结果，经过依次检验，前三步的 t 检验都在 1%水平上显著，因此房价的中介效应显著。另

外，由于第 4 个 t 系数也通过了显著性检验，即表明城市房价是部分中介角色，起到部分中介效应，其

中中介效应占总效应的比例 = 0.261*0.356/0.760 = 12.23%，即房价在经济密度作用于人口密度的影响中

贡献率达到 12.23%，剩下的 87.77%是城市经济密度直接作用于城市人口密度的。 
同时，从模型中可以得知：一方面，城市经济密度对城市人口密度与房价都有直接的正向效应，即

城市经济聚集程度的提高对带来人口的聚集和房价的上涨。另一方面，城市经济密度会通过城市房价对

城市人口密度带来间接的正向效应，但其中房价对城市人口密度有一定的抑制作用，即城市经济的聚集

往往会带来房价的上涨，而城市房价的上涨又一定程度上削弱了人口聚集，即城市经济密度会部分通过

房价间接影响城市人口密度。因此假设 2 得以验证。 

5. 结论与启示 

5.1. 结论 

不同于已有的研究，本文将城市房价视作为干扰城市经济密度对人口密度的影响因素，以我国 35 个

大中城市为研究对象，探讨这些城市的人口经济一致性情况以及城市房价在城市经济密度与人口密度之

间的起到的中介作用。得出以下研究结论： 
在我国 35 个大中城市中，经济与人口一致性情况存在空间异质性和时间差异性。 
城市房价在城市经济密度与人口密度之间起部分中介作用，即城市经济密度的提升会抬升房价，进

而间接影响城市人口密度，其中房价的中介效应占总效应的比例为 12.23%。 

5.2. 启示 

据上文的分析与得出的结论，我们可以得出以下几点启示： 
第一，目前我国地区人口经济不一致情况突出，且地区间经济发展水平差异较大，人口迁移存在显

著的经济导向性。因而造成了我国东密西疏的巨大差异，也导致了不同城市之间房价的巨大差异。为了

缓解这一“不平衡”的现象，政府应积极以政策为导向地推进区域间的协调发展，大力发展经济较落后

的城市，以“先富”带动“后富”，鼓励率先发展的城市带动周边城市的发展，实现城市间的协同效应，

以此进一步解决人口分布不均衡的现状，减少“空城”现象。 
第二，房价作为一项间接影响城市经济密度与人口密度之间的中介，对人口流入，尤其是青年群体

的迁入起到了较大的抑制作用。在一线城市，外来青年群体往往要举一家之力来完成购房安家，不可避

免地会产生人才的流失。目前，困扰青年群体在一线城市生活的主要问题之一便是居住成本。为此，各

地政府应采用积极的人才引进政策，如给予专项公租房、住房补贴、落户政策等。杭州市作为人口流入

型的新一线城市推出了大学生在杭创业补贴政策，不同类别的人才引进政策等政策，吸引了大批优质人

才的流入。 
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第三，由于租户和住户所享受的城市资源有较大差距以及中国家庭的传统观念的影响之下，高经济

密度城市的流动人口对住房形成了迫切需求，导致了一线城市房价的急剧攀升。在住房价格居高不下的

现实背景之下，政府应大力发展住房租赁市场，并保证“租售同权”，即租户与住户拥有同等权力，将

住房的需求转为租房需求，缓解高经济密度地区房价的快速攀升。 
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