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人口-经济-住房租赁市场耦合协调研究
——以中国35个大中城市为例

牟玲玲，王欣然，王晨曦
（河北工业大学 经济管理学院，天津 300400）

摘 要：城镇化推进过程中，人口流入经济发达的大中城市，而高房价使住房租赁需求日益增加。人口、经济

与住房租赁市场相互影响，三系统的协调发展是城市可持续发展的必然要求。在构建人口-经济-住房租赁市场

系统评价指标体系的基础上，采用耦合协调及空间误差模型，探讨 2018—2019年中国 35个大中城市人口-经

济-住房租赁市场三系统的耦合协调水平及其影响因素。研究发现：1）人口、经济和住房租赁市场作为 3个社

会系统，彼此相互影响。在城市可持续发展视角下，三系统之间的协调发展应是人口合理流动、经济运行良好

与住房租赁市场平稳运行，三系统共赢共荣。2） 35个大中城市人口与经济综合水平整体有所上升，但住房租

赁市场综合水平稍有下降。3） 35个大中城市人口-经济-住房租赁市场系统的耦合协调度有所上升，但各城市

间耦合协调水平差异变大，其中划入住房租赁试点城市的耦合协调度相对较高。同时，东部城市耦合协调度普

遍较高，其中上海市和北京市已达到良好协调水平，其他城市基本为初级协调水平；中部和东北部城市大多为

勉强协调水平；西部城市大多处于濒临失调水平。4）经济结构、人口规模、房地产市场发展水平与教育资源

是提高人口-经济-住房租赁市场系统协调水平的重要因素。
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城镇化发展促使人口涌入经济发达的大中城

市，而城市高企的房价使得部分人口无力进入购房

市场。这部分流动人口的基本居住需求得不到满

足，而成熟的住房租赁市场可能成为连接城市经济

发展和个人发展之间的桥梁。十九大报告提出“加

快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房

制度”，以及2020年中央经济工作会议与2021年两

会都强调发展住房租赁市场，这些都旨在解决大城

市住房突出问题。在“租购并举”战略推进下，协

调人口、经济、住房租赁市场之间的关系，并促使

三系统形成良性互动循环，这对中国大中城市解决

住房问题与实现“人人有所居以乐业”具有重要现

实意义。

人口是经济发展的动力，也是经济繁荣的象征

（Geppert et al., 2007；闫东升 等，2017）。中国城市

人口集聚与经济集聚具有较高的一致性，不同城市

人口与经济的耦合度仍在提高（杨莎莎 等，2017；

杨巧 等，2019）。经济发达的城市增加公共财政预

算和工作岗位，提供完善的公共资源等，一方面为

实现个人价值提供了经济基础，吸引人口流入

（Saiz, 2007；殷江滨 等，2012；杨成钢 等，2019），

增加了住房租赁市场的需求；另一方面也为住房租

赁市场的发展提供充足的资金与创造良好的投资环

境，奠定坚实的基础（杨奎奇 等，2014；刘洪玉，

2017）。但由于中国住房消费观念、户籍限制等，

流动人口在大城市的住房消费选择是一个复杂的行

为。由于经济收入水平或流动目的等存在差别，大

部分流动人口更倾向于租赁住房 （Wang et al.,
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2017；杨巧 等，2018）。随着人们对租赁住房的认

知有所改善，以及国家颁布的“租购同权”等一系

列政策，流动人口对租赁住房有较大需求，同时其

他群体的租房行为也日益增多（吴翔华 等，2016）。

发展住房租赁市场，可降低中低收入人群的居住成

本；同时减少年轻人的购房压力，吸引并留住人

才，进而为经济发展提供智力支持 （杨成钢 等，

2019；项军 等，2021）。

综上，已有研究更多聚焦人口、经济与住房租

赁市场之间两两关系的分析，鲜有从耦合角度分析

三者之间的协调发展关系。当前中国城镇化进程仍

处于发展阶段，人口向中心城市流动的趋势仍在持

续，发展住房租赁市场是解决大中城市流入人口居

住问题的重要途径，因而有必要从人口、经济、住

房租赁市场三者之间的发展视角进行研究。因此，

以中国35个大中城市为对象，从系统论角度分析城

市人口、经济、住房租赁市场之间的关系，并构建

人口-经济-住房租赁市场的综合水平评价体系，同

时测度 2018—2019 年人口-经济-住房租赁市场系

统耦合协调度；并选择空间误差模型探究影响耦合

协调度的因素，以期为大中城市解决住房问题与实

现人人“居有其屋”的目标提供决策参考。

1 人口-经济-住房租赁市场的耦合
协调机理

人口、经济和住房租赁市场 3个系统具有耦合

特征，且相互影响。人口与经济互为双向影响。现

代马尔萨斯主义的人口经济论认为人口集聚与经

济、资源等因素密切相关（王胜今 等，2017），即

城市经济的发展不断吸引人口流入，同时经济自身

发展也需要不同层次的人力资源。相对其他城市，

经济发达的城市能够提供更高的工资水平、更丰富

的教育医疗资源与文化娱乐设施等，吸引人口流

入。在中国经济结构优化的背景下，大多为知识密

集型行业的第三产业亟需知识和技术性人才（张车

伟 等，2013；湛东升 等，2020）。一方面，人口流

入城市为经济发展提供基本劳动力与智力支持。另

一方面，人口流入也意味着资产的流入，可有效支

持所在城市的消费，推动经济发展 （李国平 等，

2017；杨东亮 等，2018）。

经济与住房租赁市场互为双向影响。经济是住

房租赁市场发展的基础。首先，经济可为住房租赁

市场的发展提供资金支持。其次，经济发达的大中

城市基础设施完善，吸引房地产企业对租赁市场的

开发（叶剑平 等，2016）。同时在经济转型过程中，

产业结构调整亟需知识与技术人才；在这一过程

中，城市引进高校毕业生及其他人才，这类人群在

工作初期因经济条件受限通常会选择租房居住。此

外，第三产业中服务业的快速发展带来大量从业人

员，这也会增加租赁需求。反之，住房租赁市场对

经济也具有重要影响。首先，住房租赁市场有利于

保持住房市场稳定，发展住房租赁市场可为经济贡

献效益。其次，住房租赁市场可让年轻人减少购房

储蓄，进而提振消费。调查发现，部分年轻人并不

愿意支付高昂的房价，而是把购房的储蓄存款用于

其他方面消费。（邵挺，2020）。同时，住房租赁市

场可稳定城市人口，间接为经济发展储备人力资

源。人是经济发展的根本动力，人力资源的再生产

要求社会提供基本生活资源，而住房就是其中之一

（Lin et al., 2018）。受传统观念的影响，大部分居民

选择购房生活，但仍有部分居民无力支付城市高昂

的房价。而发展住房租赁市场可实现中低收入者安

居乐业的愿望，在实现个人价值的同时为经济发展

贡献力量。

人口与住房租赁市场互为双向影响。住房租赁

市场的发展以人为载体（李超 等，2015），而城镇

化进程加快人口流动，新增城市人口导致住房需求

增加。不同承租者的租房要求存在差异。其中，中

低收入者更关注租金价格；城市引进人才更关注居

住环境与房源条件；过渡居民和刚入职的年轻居民

则重点考虑租金因素与房源条件。满足不同类型承

租者的租赁需求并提供有效供给，可促进租赁市场

供需平衡（朱祥波 等，2015）。住房租赁市场的发

展可为居民提供住房必需品和就业岗位。大部分中

低收入群体无力购房，只能依靠租房解决居住问

题。住房租赁市场中的开发经营、租赁服务、中介

服务等工作均需要大量劳动力；同时，住房租赁市

场可带动相关产业的发展，进而提供部分工作岗位

（王先柱 等，2018）。

综上，人口、经济、住房租赁市场的耦合协调

机理如图 1所示。在城市可持续发展视角下，三系

统协调发展是彼此之间达到和谐一致，即人口合理

流动、经济运行良好与住房租赁市场平稳运行，三

者不可分割且共赢共荣。
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2 研究设计

2.1 研究对象

本研究综合考虑所选取城市的区域代表性和全

国影响力，以及数据获得性与操作性，最终以国家

统计局选定的 35个大中城市为对象。这 35个大中

城市是直辖市、省会城市（不含拉萨）和计划单列

市的集合，都是所在区域内的重点城市，其经济实

力、城市规模、区域辐射力等具有代表性。基于地

理位置与经济发展水平，将 35个大中城市按照东、

中、西、东北部进行划分（表1）。

2.2 指标体系与数据来源

在遵循指标体系构建原则的基础上，参考文

献、报告资料中人口、经济与住房租赁市场的常用

指 标 以 及 结 合 理 论 分 析 ， 构 建 评 价 指 标 体

系（表2）。

从人口规模、集中程度以及就业水平 3方面对

人口子系统进行评价，这既是与经济、住房租赁市

场相互作用的关键要素，也反映了城市人口发展的

现状。其中，人口规模选取年末总人口、流动人口

和毕业大学生数量来衡量；人口集中程度选取人口

密度；人口就业选取城镇单位就业人员平均工资和

城镇登记失业率衡量（任喜萍 等，2019；周建军

等，2021）。

经济发展不仅表现在经济数量的增长上，还表

现在经济效益的提高和经济结构的优化上（孙平军

等，2012）。经济综合水平的评价从规模、效益、

结构 3 方面概括 （马慧强 等， 2020；Shi et al.,

2020）。其中，经济规模选取地区生产总值、社会

消费品零售总额、地方财政收入和社会固定资产投

资表示；经济效益选取最直接有效的人均地区生产

总值表示；经济结构是影响经济质量的重要指标，

选取第二、三产业增加值占GDP的比例表示。

住房租赁行业均衡性受到供给和需求的影响，

因而本研究以供求关系为基础，同时参照《2019―

2020年住房租赁报告》（贝壳研究院，2020）和相

关文献（金朗 等，2018；湛东升 等，2020）对住

房租赁市场进行概括。市场供给方面选取出租率、

经济

人口-经济-住房租赁
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图1 人口-经济-住房租赁市场耦合协调机理
Fig.1 Coupling coordination mechanism of population-economy-

housing rental market

表1 城市划分

Table 1 Division of cities

地区

东部城市

中部城市

东北部城市

西部城市

城市

北京市、上海市、广州市、深圳市、天津市、
石家庄市、南京市、杭州市、福州市、宁波市、
厦门市、济南市、青岛市、海口市

太原市、合肥市、南昌市、郑州市、武汉市、
长沙市

沈阳市、大连市、长春市、哈尔滨市

呼和浩特市、南宁市、重庆市、成都市、贵阳市、
昆明市、西安市、兰州市、西宁市、银川市、
乌鲁木齐市

表2 人口-经济-住房租赁市场系统耦合协调度

评价指标体系及权重系数
Table 2 Evaluation index system and weight coefficient of

coupling coordination degree of population-economy-

housing rental market system

系统层

人口
子系统

经济
子系统

住房
租赁
市场

子系统

一级指标

人口规模

人口集中

人口就业

经济规模

经济效益

经济结构

供给层面

需求层面

二级指标

年末总人口/万人

流动人口/万人

毕业大学生数量/万人

人口密度/（人·km-2）

城镇单位就业人员
平均工资/元

城镇登记失业率/%

地区生产总值/亿元

社会消费品零售
总额/亿元

地方财政收入/亿元

社会固定资产投资/亿元

人均地区生产总值/元

第二、三产业增加值
占GDP比例/%

出租率/%

住房供应状况/万m2

土地购置面积/万m2

住房租赁人口占比/%

房屋租售比/%

房租收入比/%

权重

0.165 9

0.162 4

0.163 8

0.166 9

0.169 9

0.171 1

0.164 1

0.165 5

0.164 6

0.166 7

0.169 3

0.169 7

0.165 8

0.166 0

0.167 9

0.161 0

0.167 3

0.172 1

指标属性

正向

正向

正向

正向

正向

负向

正向

正向

正向

正向

正向

正向

正向

正向

正向

正向

适度

适度
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住房供应状况、土地购置面积 3项指标。其中，出

租率是衡量住房租赁市场活跃度的重要指标，反映

住房租赁市场的供给情况；住房供应状况反映房产

市场的现有供给水平，房地产商可据此判断租赁市

场是否具有投资价值；租赁住房的建设需要土地，

土地购置面积的数量会影响租赁房源供给。市场需

求方面则选取住房租赁人口占比、房屋租售比、房

租收入比 3项指标。其中，人口是住房租赁市场发

展的源动力；房屋租售比是指房屋每平方米使用面

积的租金与房价的比值，可用以评价房产价格偏离

房产价值的程度，该指标会影响消费者选择购房还

是租房；房租收入比用以衡量住房租金与家庭收入

的关系，间接反映租金对承租人生活水平的影响。

数据来源主要包括2019—2020年《中国城市统

计年鉴》《中国房地产统计年鉴》、各城市统计年鉴

以及统计公报与中国房价行情网①。
2.3 指标标准化处理和赋权

2.3.1 初始数据的标准化处理 本研究的初始数据

具有不同的量纲和属性，因此需要进行数据标准化

处理（王建康 等，2021）。其中，正向指标和逆向

指标无量纲化处理的公式分别为：

正向指标：yij=
xij - xjmin

xjmax - xjmin
（1）

负向指标：yij=
xjmax - xij

xjmax - xjmin
（2）

式中：xij 表示第 i个城市的第 j个评价指标值；xjmin

和xjmax分别表示 j项指标的最小值和最大值。

为满足计算中取对数的条件，对全部指标进行

平移，即y'ij=0.5+yij，得到一个新矩阵Y=( y'ij )mn。

关于适度指标的标准化处理，将适度指标转化

为负向指标，按照负向指标的公式进行标准化处

理。适度指标转化为正向指标的公式为：

x' =

ì

í

î

ïïïï

ï
ïï
ï

2 × ( x -m )
M -m

， m ≤ x ≤ m + M
2

2 × ( M - x )
M -m

，
m + M

2
≤ x ≤ M

（3）

适度指标转化为负向指标的公式为：

x' =
|
|
|||| x -

M + m
2

|
|
|||| （4）

式中：x为转化前的适度指标；m和M分别为X取值

范围内的最小值和最大值；x'为适度指标转化后的

正向指标或负向指标。

2.3.2 指标权重的确定 首先，对原始数据进行无

量纲化处理，计算第 j 个指标、第 i 个城市的特征

比重：

pij =
y'ij∑i = 1

n yij

（5）

式中：yij为对象 i的第 j项指标的标准化值。

其次，根据熵权系数法，计算第 j 项指标的

熵值：

Ej=
1

ln n∑i = 1

n pijln ( pij )，0≤Ej≤1 （6）

式中：Ej为第 j项指标的熵值；
1

ln n
为信息熵系数。

最后，确定评价指标的权重，具体指标与权重

计算结果见表2所示。

Wj =
1 - Ej∑i = 1

m (1 - Ej )
，0 ≤ Wj，j=1, 2, …m （7）

2.4 耦合协调度的评价方法

2.4.1 耦合度模型 耦合是指两个或多个系统之间

密切协调、相互影响的作用关系。本研究借用耦合

度函数探究人口、经济和住房租赁市场之间相互影

响的内在协调关系，建立人口-经济-住房租赁市场

耦合度模型（王成 等，2018；杨蔚宁 等，2019），

公式为：

C=3×
ì
í
î

Pi + Ei + Ri

( Pi + Ei + Ri )
3

ü
ý
þ

1 3

（8）

式中：C为人口-经济-住房租赁市场之间的耦合度，

取值范围为 [0, 1]。C值越大，人口、经济、住房租

赁市场之间相互作用与影响越强烈。Pi、Ei、Ri分别

为城市人口、经济、住房租赁市场的综合评价值，i

∈｛1，2，…，35｝，采用线性综合评价计算，具体

计算公式为：

fij( x) =∑l = 1

n wl × wlj （l=1, 2, …, 18） （9）

式中：fij( x)为第 i个子系统（人口、经济、住房租

赁市场）第 j年综合评价值；wl为各子系统第 l个指

标的权重；wlj 为各子系统中第 l项指标第 j年的效

用值。

2.4.2 耦合协调度模型 耦合度模型可用于了解人

口-经济-住房租赁市场之间的作用程度，但无法反

映子系统之间是在低水平上相互制约，还是高水平

上相互促进。因此，需引入耦合协调度函数，该函

数既能反映系统之间的协调程度，又可以反映协调

发展水平的阶段性。计算公式为：

D= C × T （10）

① https://www.creprice.cn/
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T=αP+βE+χR （11）

式中：T为3个子系统的综合评价指数；D为耦合协

调度；C 为耦合度；P、E、R 分别为人口、经济、

住房租赁市场的评价值；α、β、χ分别为人口系统、

经济系统、住房租赁市场系统的待定系数，即各子

系统在综合发展中的权重。现有研究中对子系统权

重的设定，大多在基于权重和为 1的条件下赋予相

同权重。但人口、经济、住房租赁市场各系统在发

展中较难同步推进，为保证结果的客观性，采用熵

值法对各子系统进行二次赋权，确定待定系数分别

为0.33、0.33和0.34。

耦合协调度在 0~1之间，其中最大值表示优质

协调，最小值表示不存在协调。采用“0.1”分割截

点法进行区间划分 （廖重斌，1999；王先柱 等，

2018；马慧强 等，2020），评价标准如表3所示。

3 结果分析

3.1 子系统的评价指数

采用熵值法计算中国 35 个大中城市人口子系

统、经济子系统、住房租赁市场子系统的综合评价

值，结果见图 2所示。大部分城市的人口子系统与

经济子系统的综合水平处于不断上升的状态，但住

房租赁市场综合水平略有下降。在人口子系统方面

（图 2-a），除海口市、太原市、重庆市、西安市、

兰州市、银川市外，其他城市的人口集聚程度均在

提高。这些城市人口集聚的原因主要包括经济发

展、就业与收入、公共交通、户籍制度等，其中经

济是最重要的因素。进一步发现，人口集聚水平在

空间分布上表现为东部＞中部＞东北部＞西部。其

中人口集聚高值区域主要分布在东部沿海地区，尤

其是北上广深一线城市以及南京、武汉、天津、郑

州等新一线城市；而银川、乌鲁木齐、呼和浩特、

西宁等西部城市人口综合评价值相对较低。主要是

因为东中部地区的经济高水平发展对劳动力的需求

大，进而吸引了其他地区适龄劳动人口流入。

在经济子系统方面（图2-b），天津市、石家庄

市、大连市、长春市、哈尔滨市、呼和浩特市综合

评价值稍有降低。经济发展高值区主要分布在东部

及沿海城市，主要是因为这些城市凭借优越的地理

位置以及国家发展政策的倾斜，聚集了众多国内外

企业以及资本，进而保持经济高质量发展。同时，

中西部地区经济发展与东部沿海地区有一定差距，

其中经济发展程度在空间分布上表现为东部＞中

部＞西部＞东北部。

在住房租赁市场子系统中（图 2-c），综合水平

在空间分布上表现为东部＞中部＞东北部＞西部，

其中综合评价高值主要集中在北京、上海、广州、

天津、重庆、长沙以及郑州等中东部省会城市。但

北京、广州、深圳、南京、杭州等东部核心城市的

住房租赁市场发展滞后于人口和经济发展，从侧面

反映出住房租赁市场发展较为缓慢（表4），主要是

因为这些热点城市住房租赁市场存在供需结构错

配、供给不足等问题。从需求端看，外出务工的农

民工及高校毕业生等年轻群体是租赁住房主力，大

多需要小户型的租赁房源，但租赁房源市场中两居

及以上的户型占比高达 75%，一居户型仅占 25%，

市场上的房源供应不能与需求相匹配（易成栋 等，

2021）；偏远郊区的租赁房源供应较多，核心城区

租赁房源少，职住不平衡问题突出。从供给端看，

住房租赁市场投资回报率较低且资金回收周期长，

加之存在住房租赁立法不完善、监管体系不健全等

原因，导致许多房地产开发商和拥有剩余住房的个

体对住房租赁市场望而却步。对比 2018 年，2019

年广州、深圳、石家庄、南京、青岛、太原、哈尔

滨、合肥、武汉、成都、贵阳、昆明、兰州的住房

租赁综合评价值上升（见图 2-c）。这些城市大多为

国家选定的住房租赁试点城市，可见国家与地方政

府出台的政策措施对城市的住房租赁市场具有明显

的推动作用。

3.2 耦合协调度的评价

3.2.1 耦合协调度的时间分析 根据耦合协调度得

分，采用核密度进行测度发现，人口-经济-住房租

赁市场的耦合协调分布演进具有以下特征：从形状

上，其耦合协调度呈明显的偏态分布，说明耦合协

调度存在差异，即耦合协调度较高的城市数量少，

大部分城市为中低水平的耦合协调阶段，系统耦合

协调仍需提升。从位置上看，核密度曲线呈缓慢右

移，说明人口-经济-住房租赁市场耦合协调度总体

有所上升。从峰度上看，波峰垂直高度下降，水平

宽度增加，右拖尾变短，说明耦合协调度高值变

表3 耦合协调度评价标准

Table 3 Evaluation criteria for coupling coordination

耦合协调度

[0.0, 0.1]

( 0.1, 0.2]

( 0.2, 0.3]

( 0.3, 0.4]

( 0.4, 0.5]

协调等级

极度失调

严重失调

中度失调

轻度失调

濒临失调

耦合协调度

( 0.5, 0.6]

( 0.6, 0.7]

( 0.7, 0.8]

( 0.8, 0.9]

( 0.9, 1.0]

协调等级

勉强协调

初级协调

中级协调

良好协调

优质协调
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小，低值保持平稳，各城市间耦合协调水平差异变

大（图3）。

3.2.2 耦合协调度的空间分析 由图 4可以看出，

2018―2019年中国 35个城市的人口-经济-住房租

赁市场的耦合协调度变化幅度较小。相比 2018年，

2019年大部分城市人口-经济-住房租赁市场协调水

平小幅上升。其中，上海市的耦合协调值居首位。

相比中、西、东北部城市，东部城市的人口-经济-
住房租赁市场协调水平较好，大部分城市耦合协调

值＞0.6，且保持在初级协调水平；而濒临失调的城

市主要分布在西部地区。

在东部城市中，上海市和北京市的耦合协调度

均＞0.8，处于良好协调水平；广州市和深圳市的耦

合协调度稳定在 0.7以上，处于中级协调水平；天

津、南京、杭州的耦合协调度稳定在 0.6以上，处

于初级协调水平。这些耦合协调水平较高的城市均

发展较早，且产业基础雄厚；对外交通发达，外来

人口众多，住房需求旺盛；同时住房租赁市场发展

较好，2019年北京、上海、深圳房源供应量稳居全

国前三，南京租房供应领先新一线城市。除北京、

上海、广州、深圳、南京、天津、杭州和海口外，

其余东部城市耦合协调度均位于0.5~0.6，处于勉强

协调水平。这些城市均为区域内重点中心城市，经

济增长与基础设施建设快速，且居民生活环境良

好。而耦合协调水平较低的海口市主要以房地产业

与旅游业作为经济发展支柱，产业基础较为薄弱。
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Fig.2 Spatial distribution of coupling evaluation value of population-economy-housing rental market
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同时城市外来人口多以旅游购物为目的，且务工人

员较少，这类人群对住房的需求不足以带动租赁市

场的发展，因此耦合协调值较低，处于濒临失调的

水平。

在中部城市中，郑州市和长沙市两年的耦合协

调值均＞0.6，处于初级协调水平；合肥市与南昌市

两年的耦合协调值均介于0.5~0.6，保持在勉强协调

水平。其中，武汉市耦合协调值出现较大幅度上

升，从勉强协调水平提高到初级协调水平。武汉市

是中国重要的工业与科教之地，且近年来产业转型

成功与基础设施建设日益完善。截至2017年，武汉

市新建住房销售量已达到105万套，存量房市场大，

且租赁房源充足，房屋租赁规模基本可以满足各种

租房需求。同时，“让更多留汉大学生以低于市场

价20%租到租赁房”等一系列人才引进政策的实施

（成立 等，2018），为武汉租赁市场的稳定发展起重

要作用。在市场、政策、公共基础建设等多重因素

的推动下，武汉市三系统之间协调水平不断上升。

在西部城市中，城市间的耦合协调度差距较

大。重庆的耦合协调度在这两年位居首位，均＞

0.6，保持在初级协调水平；成都市耦合协调度由

2018年 0.564 5上升到 2019年 0.622 4，处于初级协

调水平；西安和乌鲁木齐两年间耦合协调水平保持

稳定，处于勉强协调水平；昆明耦合协调度由2018

年 0.499 0 上升到 0.516 5，处于勉强协调水平；南

宁、贵阳、银川、呼和浩特、西宁这 5个城市耦合

协调度均介于0.4~0.5，处于濒临失调水平；兰州市

耦合协调度由 0.513 5 下降到 0.483 4，由勉强协调

下降到濒临失调水平。重庆是中国西南片区唯一的

直辖市，且在直辖规划与西部大开发战略的共同支

持下，其经济产业基础、产业创新能力和公共资源

条件雄厚；同时，其 2019年常住人口已超过 3 000

万，位居全国第一，住房需求旺盛。作为住房租赁

市场的试点城市，成都市政府部门快速响应国家政

策，建立城市租赁专委会、制定租赁市场发展五年

规划等，全方位扶持租赁市场发展。作为省会城

市，成都是中国最西部的新一线城市，也是国务院

确定的西南片区科技、商贸、金融、交通信息枢纽

中心。2019年常住人口超过1 500万，“蓉漂”占比

持续上升，这为住房租赁市场带来最直接的增长动

力。由此，在政策、市场、城市建设等因素的影响

下，重庆和成都系统耦合协调水平较高。兰州地处

西北地区，受益于西部大开发战略，逐渐发展成为

中国西北部重要的交通中心城市；但其城市基础设

施建设薄弱与对外吸引力弱，难以扩大住房租赁市

场。同时兰州工资水平较低，但租金较高。2019年

兰州房租收入比达 34%，超过 30%的“幸福分割

线”，说明租房压力比较大，因此其耦合协调水平

有所下降。

在东北城市中，4个城市 2018年的耦合协调度

表4 住房租赁市场与人口、经济综合发展水平的比较

Table.4 Comparison of housing rental market with comprehensive

level of population and economic development

综合
评价值

R≤P

R≥P

R≤E

R≥E

2018年

北京、广州、深圳、石家
庄、南京、杭州、武汉、
成都、西安

上海、天津、沈阳、大
连、福州、宁波、厦门、
济南、青岛、海口、太
原、长春、哈尔滨、合
肥、南昌、郑州、长沙、
呼和浩特、南宁、重庆、
贵阳、昆明、兰州、西
宁、银川、乌鲁木齐

北京、上海、广州、深
圳、天津、南京、杭州、
宁波、青岛、郑州、武
汉、长沙、成都、西安

石家庄、沈阳、大连、福
州、厦门、济南、海口、
太原、长春、哈尔滨、合
肥、南昌、呼和浩特、南
宁、重庆、贵阳、昆明、
兰州、西宁、银川、乌鲁
木齐

2019年

北京、广州、深圳、石家庄、
南宁、杭州、宁波、郑州、
武汉、西安

上海、天津、沈阳、大连、
福州、厦门、济南、青岛、
海口、太原、长春、哈尔滨、
合肥、南昌、长沙、呼和浩
特、南宁、重庆、成都、贵
阳、昆明、兰州、西宁、银
川、乌鲁木齐

北京、上海、广州、深圳、
天津、南京、杭州、福州、
宁波、厦门、青岛、合肥、
郑州、武汉、长沙、重庆、
成都、西安

石家庄、沈阳、大连、济南、
海口、太原、长春、哈尔滨、
南昌、呼和浩特、南宁、贵
阳、昆明、兰州、西宁、银
川、乌鲁木齐

注：P、E、R分别表示人口、经济、住房租赁市场综合评价值。

核
密

度

耦合协调度

图3 人口-经济-住房租赁市场耦合协调度的

核密度分布
Fig.3 Kernel density distribution of coupling coordination degree of

population-economy-housing rental market
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均＞0.5，处于勉强协调水平，其中长春市位居首

位。2019年，沈阳、大连、哈尔滨耦合协调度均略

有下降，其中哈尔滨耦合协调水平由勉强协调降为

濒临失调。近年来，长春的经济增长速度居东北地

区副省级城市之首，且流动人口接近百万。作为中

央财政支持的试点城市，长春积极发挥财政奖补资

金政策优势与多渠道筹集租赁住房，并规范租赁市

场交易与降低住房成本，稳定人口数量，为经济结

构转型升级储备人才资源。作为中国最北部的省会

城市，哈尔滨与经济发达地区相距较远与生产交换

的成本偏高；同时东北老工业基地的转型发展动力

逐渐消退，经济下行压力大，人力资源外流，城市

人口规模难以支撑住房租赁市场的发展，导致三系

统协调水平有所下降。

4 影响因素

4.1 空间计量模型

与传统计量经济学不同的是，空间计量经济学

以空间权重矩阵为基础，同时考虑因区域空间差异

所造成的溢出和依赖关系。采用的空间计量模型纳

入了基于地理距离权重矩阵的空间滞后模型和空间

误差模型。

1）空间滞后模型（SLM） 空间滞后模型用

于研究邻近地区因变量对本地区产生的影响，表达

式为：

Y=ρWy+Xβ+ε （12）

式中：Y为被解释变量矩阵；X为解释变量矩阵；ρ
为表示空间效应系数，测量空间滞后因变量 Wy对

因变量 y的影响；W 为空间权重矩阵；β为参数向

量；ε为随机误差项向量。

2）空间误差模型（SEM） 空间误差模型用

于分析相邻区域因变量的误差影响，当区域间的相

互影响程度受所在地理位置的不同的影响而产生差

异时，则采用该模型，表达式为：

Y=xβ+ε （13）

ε=λW+μ （14）

式中：β表示变量 x对因变量Y的影响；ε为随机误

差项向量；λ为空间误差系数，μ为正态分布的随机

误差向量。

4.2 影响因素的选取

近年来，人们对城市公共服务的水平和质量提

出了更高要求。但由于每座城市的发展起点、建设

规划、经济条件等不尽相同，所以不同城市公共服

务水平的发展情况存在较大差异。公共资源中，民

众最为关注的是教育（刘洪玉，2017）。教育是立

民之本，一座城市教育的发展水平与当地经济社会

有着密切关系，两者相互促进、共同发展 （陈杰

等，2019）。在推进“健康中国”战略过程中，尤

其是进入疫情防控常态化阶段，医疗资源已经不再

是单纯的看医治病的刚性需求，人们在日常生活中

也逐渐关注城市内部的医疗资源 （王宏亮 等，

2021）。因此，选择教育资源和医疗资源作为公共

资源的解释变量。同时，根据表2中评价指标权重，

采用方差膨胀因子（VIF）对中国城市人口-经济-
住房租赁市场耦合协调度的所有初选影响因素进行

多重共线诊断，最终确定如下解释变量（表5）。

4.3 模型选取与结果分析

拉格朗日乘数和稳健性检验统计量结果显示

（表 6），空间滞后模型中的 Lagrange Multiplier、

Robust LM未通过显著性检验；空间误差模型中的

Lagrange Multiplier、Robust LM 显著，且均通过

10%显著性检验，因此选用空间误差模型。

同时，Hausman检验值为 9.23，对应的P值为

0.51，＞5%的显著性水平临界值，即接受随机效应

 

0.40

0.50

0.60

0.70

0.80

0.90

耦
合
协
调
度

2018年 2019年

东部城市 中部城市 东北部城市西部城市

图4 2018-2019年人口—经济—住房租赁市场耦合协调度空间分布

Fig.4 Spatial distribution of coupling coordination degree of population-economy-housing rental market during 2018 to 2019
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的原假设（朱丽南 等，2017）。因此，选用随机效

应下的空间误差模型进行分析。为避免异方差性，

对指标进行对数预处理，估计结果见表5所示。

城市经济与人口-经济-住房租赁市场系统的耦

合协调度存在显著的正相关关系。其中，经济结构

回归系数高达1.318 9，表明合理的产业结构是耦合

协调度提高的关键因素。低效率的农业经济向高效

率的第二、三产业经济转变是经济结构优化的重要

表现，合理的产业结构可对城市经济发展产生深远

影响（李春生 等，2015）。城市经济日益集聚，能

够提供更丰富的就业机会和更优厚的薪资报酬，增

强了对外吸引力，促进人口的不断流入。大量人口

流入会改变城市内部的人口数量与结构，为住房租

赁市场带来直接需求。为缓解基本居住矛盾，经济

发达城市会加大对租赁市场的资金投入力度（田莉

等，2020），进一步保障居民住有所居。

城市人口与人口-经济-住房租赁市场系统的耦

合协调度存在显著的正相关关系。住房租赁市场的

发展离不开人口规模和市场需求的增长。大中城市

凭借丰富的就业机会、便利的生活工作环境以及完

善的公共基础设施不断吸引人口流入，这为城市住

房租赁市场的发展带来直接动力。

房产市场发展水平与人口-经济-住房租赁市场

系统的耦合协调度具有显著的正相关关系。成熟稳

定的房地产市场是租售并举的市场，中国以往主要

发展商品房市场，忽视了住房租赁市场。同时，大

中城市的住房供需矛盾日益突出，这会对人口和产

业产生挤出效应，不利于经济发展。因而在大力发

展租赁住房的背景下，城市可通过租赁市场调节房

屋资源，解决中低收入人口的基本居住需求问题，

并对人口-经济-住房租赁市场三系统的良性互动水

平产生促进作用。

公共资源中医疗资源与人口-经济-住房租赁市

场系统的耦合协调度不存在显著的关系，而教育资

源存在正向影响。中国家庭大多重视子女教育问

题，而经济发达的大中城市往往拥有更好的教育资

源。因此，提高生活水平与为子女教育提供物质基

础是流动人口进城务工的初衷 （汪润泉，2016），

同时对子女教育的高期望也增强外来人口安家落户

的意愿。但大中城市房价较高，大部分流动人口仍

买不起房，在这一过程中因子女入学而产生的租赁

需求日益增多。因此，教育资源对耦合协调度的提

高具有正向作用。

5 结论与讨论

基于中国 35 个大中城市 2018—2019 年的面板

数据，运用耦合协调与空间误差模型，分析城市人

口-经济-住房租赁市场系统的耦合协调水平与影响

因素。得到的主要结论有：

1）人口、经济和住房租赁市场作为3个社会系

表5 人口—经济—住房租赁市场耦合协调影响因素及其回归结果

Table 5 Influencing factors and regression results of the coupling coordination factors of population-economy-housing rental market

城市经济

城市人口

房产市场发展

公共资源

解释变量

经济规模（社会固定资产投资）
经济效益（人均GDP）
经济结构（第二、三产业增加值占GDP比例）
就业水平（城镇单位就业人员平均工资）
市场需求（流动人口）
人口规模（人口密度）
市场供给（住房供应状况）
发展水平（房屋租售比）
医疗资源（医院数量）
教育资源（小学、中学数量）

λ
R2

VIF值

4.53
2.23
2.32
1.73
2.35
3.40
1.29
2.00

33.89
6.04
－
－

SEM模型估计

估计值
0.045 9***

0.033 9***

1.318 9***

0.172 3***

0.029 6***

0.048 3***

0.034 6***

0.151 4***

0.016 2
0.046 1***

-0.801 6***

0.945 3

Z值
4.41
4.57
5.95
6.84
4.89
3.44
5.85
4.70
0.94
2.04
-4.19

注：***表示通过1%水平下的显著性检验。

表6 空间相关性检验

Table 6 Spatial correlation test

检验

Spatial Error

Moran's I

Lagrange Multiplier

Robust Lagrange Multiplier

Spatial Lag

Lagrange Multiplier

Robust Lagrange Multiplier

地理权重矩阵

Statistic

－

2.6e+04

3.294

2.869

－

1.505

1.080

P-value

－

0.000

0.070

0.090

－

0.220

0.299
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统，彼此之间相互影响。经济发达城市凭借丰富的

就业机会、公共资源等优势条件吸引人口流入。但

大中城市的高房价使部分人口无力购房，因此产生

了租赁住房的需求。成熟的住房租赁市场能够有效

满足人们的居住需求，提高中低收入人群在城市生

活的幸福感，增强长期留在城市发展的意愿，由此

产生的稳定劳动力供给又为经济发展奠定了坚实基

础。三系统之间的协调发展是彼此之间达到和谐一

致，三者不可分割且共赢共荣。

2）中国 35个大中城市的人口子系统与经济子

系统的综合水平有所上升，而住房租赁市场综合水

平稍有下降。其中东部核心城市的住房租赁市场综

合评价值较高，但仍然滞后于人口和经济的发展，

这主要是由于住房租赁市场存在供需结构错配、供

给不足等问题。

3）各城市人口-经济-住房租赁市场系统耦合

协调度整体有所上升，但各城市间的发展差距变

大。其中，划入住房租赁试点城市的耦合协调度相

对较高。同时，不同区域之间的系统耦合协调度也

呈现显著差异性。东部城市耦合协调度普遍高于其

他地区，其中上海和北京已达到良好协调水平；中

部城市除太原外，耦合协调度均处于勉强协调及以

上水平；西部城市的耦合协调度差距较大，重庆保

持在初级协调水平，西安和乌鲁木齐保持在勉强协

调水平，成都由勉强协调水平调整为初级协调水

平，除上述城市外的西部城市均处于濒临失调水

平；东北 4个城市的耦合协调度均有所下降，但沈

阳、大连和长春仍为勉强协调水平，哈尔滨下降到

濒临失调水平。

4） 基于空间误差模型发现，经济发展水平、

人口规模、房地产市场发展水平以及教育资源是提

高系统耦合协调水平的显著因素。

对此，本研究提出以下建议：1）增加租赁房

源供应，丰富租赁房源类型。需关注北上广深等东

部城市不同层次人群的租赁需求，进一步均衡租赁

房源供求结构；可通过使中西部快速发展的城市集

中出让租赁地块以及集体建设用地等方式新建租赁

住房，同时盘活闲置房源，以增加租赁房源供应。

2）加强政策引导，落实“租购同权”。本研究发现

列入住房租赁试点城市的耦合协调水平较高，表明

国家政策支持对提高耦合协调水平有显著的推动作

用。因此需进一步健全住房租赁市场的法规政策，

保障承租人享受基本公共服务，尤其需要解决进城

务工人员随迁子女的教育问题。3）因城施策，因

地制宜。城市经济实力、人口规模、房产市场发展

均是影响耦合协调度的主要因素。应警惕经济发达

的东部城市房产市场发展可能出现的问题，完善租

赁市场的管理规定与健全住房信息平台，进一步提

高承租群体的宜居感与幸福感，同时为耦合协调度

较低的城市提供参考。而对协调程度较低的西部、

东北部城市，应加速其地区经济发展，可通过相关

政策扶持推动劳动密集型产业向中西部地区转移，

引导资本和人才的空间转移，为住房租赁市场的发

展注入活力，从而实现三系统的良性互动。

本文在耦合协调理论的基础上，定量分析人

口、经济和住房租赁市场之间的协调关系，为大中

城市实现人口集聚、经济发展与住房租赁市场的协

调发展提供了思路与方向。但由于数据可获得性的

局限，本文仅从整体视角宏观分析了三者之间的耦

合协调关系，并未深入探究三系统之间的关系。因

此，未来可丰富指标与拓展三系统协调评价框架，

以提高研究的应用价值。
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牟玲玲等：人口-经济-住房租赁市场耦合协调研究——以中国35个大中城市为例6 期

Coupling Coordination of Population-Economy-Housing Rental Market:

An Analysis Based on Data from 35 Large and Medium-Sized Cities

Mu Lingling, Wang Xinran and Wang Chenxi
(School of Economics and Management, Hebei University of Technology, Tianjin 300400, China)

Abstract: With urbanization, the influx of populations into economically developed large- and medium-sized

cities, and the reality of high property prices are forcing the rental housing market to expand. The population,

economy, and housing rental market interact, and the coordinated development of the three systems is an

inevitable requirement for sustainable urban development. To coordinate the relationship between population,

economy, and the housing rental market in large and medium-sized cities, it is crucial to solve the housing

problem and achieving "housing for all so that everyone can live and work happily". Based on coupling

coordination and spatial error models, this study explores the level of coupling coordination of the population-

economy-housing rental market system in thirty-five large and medium-sized cities across China in 2018-2019,

and explores its influencing factors. The results show the following: (1) As three social systems, the population,

economy, and housing rental market interact with each other. In the perspective of sustainable urban

development, the harmonious development between the three systems is a rational movement of population, a

well-functioning economy and a smoothly functioning housing rental market, where the three systems win and

prosper together. (2) Among the 35 large and medium-sized cities, the integrated population level and economic

subsystems are on an upward trend; the integrated housing rental market level has slightly decreased, and

although the integrated evaluation value of the housing rental market in the eastern core cities is higher, it still

lags behind the population and economy development. (3) Considering the time, the difference in the

development of the coupling and coordination degree of the population-economy-housing rental market system of

each city has become more extensive. Still, the overall trend is upward, and the coupling and coordination degree

of cities classified as pilot housing rental cities are relatively high. (4) For space, there are significant differences

in the degree of coupling and coordination of the population-economy-housing rental market system between

regions. The degree of coupling coordination in eastern cities is generally higher than in other regions; Shanghai

and Beijing have reached a substantial coordination level. Among the central cities, the coupling coordination of

Zhengzhou and Changsha remains at the primary coordination level, the coupling coordination of Wuhan rises to

the primary coordination level, and the coupling coordination of the other cities is mainly at the barely

coordinated level. There is a wide gap in the coupling coordination between cities among western cities. The

coupling coordination of Chongqing is at the primary coordination level, of Xi'an and Urumqi is at the barely

coordinated level, and of Chengdu has increased from the slightly coordinated level to the primary coordination

level. The coupling coordination of other western cities is at the verge of dissonance, except for the cities

mentioned above. The coupling coordination degree of all four cities decreased slightly in the northeast region,

while Harbin dropped to the near-disordered level. (5) The level of economic development, population size, level

of development of the real estate market, and educational resources are notable factors in increasing the level of

coupling and coordination of the system. This study analyzes the coupling and coordination between population,

economy, and the housing rental market in 35 large and medium-sized cities in China from the coordinated

development perspective. This enriches the housing rental market research and alternatively provides a reference

for decision-making to address the housing problem in large and medium-sized cities in China and achieve

"housing for all".

Keywords: housing rental market; population; economy; coupling coordination; China
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