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住房市场化与住房不平等*

———基于 CHIP 和 CFPS 数据的研究

吴开泽

提要: 本文采用制度分析视角，基于 CHIP 和 CFPS 数据研究中国城市住
房市场化改革进程及其对住房不平等的影响机制。住房市场化经历了住房
产权化、住房产业化和住房金融化三个阶段，住房从消费品逐渐变为投资品
和金融品，并成为城市家庭财产主体和社会分化的重要机制。住房市场化显
著改善了城市家庭的住房条件，但加大了代际和不同收入阶层的住房面积差
异，拉大了高学历、高职业地位和高收入群体与普通居民的住房资产和住房
数量差异。房价持续上涨使住房财富效应膨胀，收入分层与住房分层双重叠
加形成的分化效应加剧了 21 世纪初中国城市的贫富分化。未来的住房制度
改革应实现住房经济功能和社会功能的均衡，避免贫富分化加剧。

关键词: 住房产权化 住房产业化 住房金融化 住房不平等

一、引 言

住房是中国城市家庭资产的重要组成部分，对个体的社会地位和

生活机遇有重大影响。住房具有消费属性和资产属性，在满足居民消

费需求的同时也作为投资品为家庭带来收益和增值 ( 杨赞等，2014 ) 。
住房市场化改革以后，住房财富效应显现，住房从消费品变成投资品。
2009 年，政府大规模的经济刺激政策使住房财富效应膨胀，住房从投

资品变成了金融品( 吴开泽，2017 ) 。住房金融化加剧了住房不平等，

住房不平等成为中国社会贫富分化的重要标志，也是社会分化与不平

等的重要机制( 刘祖云、毛小平，2012) 。北京大学调查显示，住房占中

国城市家庭资产的比重达 80%，全国家庭净财产基尼系数为 0. 73
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( Hvistendahl，2013; 谢宇等，2014) 。另有研究也显示，城市逐步出现了

基于住房而形成的财富分层( 张海东、杨城晨，2017) 。近年来，针对房

价快速上涨引发的社会问题，中央政府提出“房子是用来住的，不是用

来炒的”，要求建立租购并举的住房制度。然而，当前学术界对住房市

场化改革进程及其社会影响仍缺乏系统考察，对住房不平等机制的认

识仍不够深入。
现有研究大多将住房不平等作为收入不平等的替代性指标( Bian，

2002) ，有研究表明住房资产属性背后具有独立于劳动力市场的生活

机会结构( Ansell，2014 ) 。21 世纪初以来，住房不平等从消费领域扩

展到生产领域，进而成为社会贫富分化的重要机制。受数据资料限制，

大部分实证研究基于截面数据来分析住房不平等机制，很少评估改革

进程中影响因素的变化( Song ＆ Xie，2014) 。由于制度变迁对社会不

平等有重要影响( 周雪光、库恩，2002) ，单个截面数据难以反映住房分

化机制及其动态变化。本文采用制度分析视角，利用中国家庭收入调

查( CHIP) 和中国家庭追踪调查( CFPS) 数据，从住房套数、面积和资产

等角度考察体制、市场和家庭等因素对住房不平等的影响，从住房资产

角度回应市场转型理论，并尝试为住房市场化提供新的解释框架。

二、住房市场化背景下的住房分化机制

住房市场化改革是整体市场化改革的重要部分，是在福利住房体

系中引 入 市 场 机 制 以 实 现 住 房 商 品 化 和 社 会 化 ( Wang ＆ Murie，

1996) 。从改革阶段来看，1998 年以前的市场化改革内容为福利住房

产权化，这为住房商品化和产业化扫清了障碍。1998 年，国务院提出

停止住房实物分配，逐步实行住房分配货币化，房地产进入平稳快速发

展时期。2003 年，房地产业作为国民经济重要支柱产业的地位得到确

立。① 2008 年次贷危机后，政府大规模的经济刺激政策推动房价快速

上涨，地方融资平台的融资需求加深了住房金融化趋势。因此，住房市
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① 参见《国务院关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》( 国发〔1998〕23
号) ( http: / /www． china． com． cn / law / flfg / txt /2006 － 08 /08 /content _7058347． htm) ，以及
《国务院关于促进房地产市场持续健康发展的通知》( 国发〔2003〕18 号) ( http: / /www．
gov． cn /gongbao /content /2003 /content_62364． htm) 。



场化进程可分为住房产权化 ( 1980 － 1998 年) 、住房产业化 ( 1999 －
2008 年) 和住房金融化( 2009 年后) 三个阶段。

( 一) 住房产权化阶段的住房分化( 1980 －1998 年)

20 世纪 50 年代末，国家对城市私房进行社会主义改造，原有的住

房产权制度被打破，房屋交易被限制甚至被禁止，房地产市场不复存

在。① 在私房改造的基础上，我国建立了低租金高补贴的福利住房制

度，住房的投资、建设和分配由政府和单位负责，住房成为一种普遍性

的单位福利( Bian et al．，1997) 。在产权化改革前，城市住房类似农村

宅基地房，住房所有权属于政府或单位，居民和职工仅拥有住房使用

权。由于住房被认为是消费品，住房投资被认为是非生产性投资。在

先生产、后消费的思想影响下，福利住房投资规模小，住房短缺严重，城

市居民居住条件长期得不到改善。
改革开放后，国家将被挤占和错改的私房重新归还给业主，住房产

权重新得到尊重和保护。为改善城市居民住房条件、减轻政府住房支

出，政府通过鼓励职工购买公房等形式启动了住房产权化改革。② 从

改革进程来看，1980 － 1994 年是产权化初期，1995 － 1998 年是产权化

后期。在产权化阶段，以福利住房为代表的内部市场和以商品住房为

代表的外部市场双轨并存( Sato，2006) 。由于内部市场压抑着外部市

场发展，市场机制在很长一段时间内没有完全形成 ( 方长春，2014 ) 。
住房改革采取双轨驱动的模式，沿福利住房产权化和住房商品化两条

路径展开( 吴开泽，2017 ) 。在改革进程中，决策者逐渐意识到住房产

权归属和产权保护的重要性。1994 年，国务院提出，职工购买单位住

房以后产权归个人所有，领取统一制定的房地产权证书，③全国人大通

过的《城市房地产管理法》规定实行房屋所有权登记发证制度; 1997
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②
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1956 年 1 月 18 日，中共中央批转中央书记处第二办公室《关于目前城市私有房产基本情

况及进行社会主义改造的意见》指出，“对城市房屋私人占有制的社会主义改造，必须同

国家的社会主义建设和国家对资本主义工商业的社会主义改造相适应，这是完成城市全

面的社会主义改造的一个组成部分”( http: / /www． bjdcfy． com /qita /xjfdcxzjjy /2016 － 12 /
755593． html) 。
国务院办公厅，《关于转发国务院住房制度改革领导小组〈鼓励职工购买公有旧住房意

见〉的通知》( 国办发〔1988〕13 号) ( http: / /pkulaw． cn / fulltext_form． aspx? Gid = 3721＆Db
= chl) 。

参见《国务院关于深化城镇住房制度改革的决定》( 国发〔1994〕43 号) ( http: / /www． gov．
cn /zhuanti /2015 － 06 /13 /content_2878960． htm) 。



年，建设部出台《城市房屋权属登记管理办法》。这些法规和文件标志

着新的城市住房产权制度初步建立，住房产权在法律上得到保护。产

权化改革使居民从拥有住房使用权变为拥有住房财产权，福利住房从

单位“宅基地房”变为明码标价、自由交易的产权住房，进而成为资本

化、可转让的个人财产( Davis，2003) 。
在产权化改革后期，国有企事业单位逐渐成为最重要的城市住房

投资者( Logan et al．，1999) 。由于改革进程中权力的强势地位没有受

到削弱( 孙立平，2002) ，“体制分割”成为福利住房不平等的重要原因。
体制内单位在房地产市场租赁或购买住房，并根据福利住房体制的标

准进行内部分配( Logan et al．，1999; 魏万青，2014) 。在单位内部，福利

住房按照“论功行赏”的原则，分配给那些对社会“更有用”的社会成

员，其结果导致住房体系的特权累积( 塞勒尼等，2010: 63 － 86) 。在福

利住房体制内，教育和职业状况处于优势地位，居住更大、更好设施住

房的居民成为改革赢家( Logan et al．，2010) ，这些拥有政治资本的家庭

从住房产权化改革中获得了极大的利益 ( 靳永爱、谢宇，2015 ) 。产权

化改革将住房实物分配制度下形成的住房分层结构从产权上固定下

来，使住房从享用的不平等转变为占有的不平等。
在产权化阶段，政府支持房地产业发展，鼓励开发商建设商品住

房。住房商品化具有短暂的平等化效应，体制外单位职工能从住房市

场的扩张中获益( 塞勒尼等，2010) 。由于体制外单位职工要以更高的

价格购置住房，获得住房更为困难( 何晓斌、夏凡，2012) 。随着房价上

涨，住房产权成为阶层差异和阶层分化的重要指标，住房资产成为家庭

财产重要组成部分和社会分层的新标识( 李强、王美琴，2009) ，住房状

况的巨大差异是社会分化日益扩大的反映( Davis，2003) 。

( 二) 住房产业化阶段的住房分化( 1999 －2008 年)

长期以来，中国采取粗放式的经济发展模式，经济增长主要依赖生

产要素特别是资本投入和资源消耗来维持( 吴敬琏，2006) ，产业投资、
基础设施建设投资和房地产开发投资成为拉动地方经济增长的重要方

式。房地产业的产业链长、波及面广，与国民经济 40 个产业大类中的

39 个产业有关联关系( 王国军、刘水杏，2004) ，能带动建筑、建材、冶金

等 50 多个物质生产部门 20 多个大类近 2000 种产品的发展( 石志华，

1997) 。房地产开发涉及建筑公司、贷款人、保险公司、中介公司、房地
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产评估师和各级政府( Gotham，2002 ) 。住房建设、基础设施和配套设

施建设、房屋销售和转售、房地产融资是经济增长的重要引擎( Pattillo，

2013) 。房地产业发展还有利于促进消费、扩大内需，政府将房地产业

确立为国民经济的支柱产业，住房改革进入产业化阶段。①

政府在住房产权化改革时期也启动了分税制改革。从 1993 年到

1994 年，地方财政收入占总财政收入的比重从接近 80% 迅速下降到

45%左右，地方财政支出比重升至 70%以上( 周飞舟，2006) 。由于《预

算法》对地方举债的限制，土地出让收入成为弥补地方公共财力不足

的唯一来源，土地经营成为城市建设资金筹集的重要渠道，城市进入以

地生财的阶段( 刘守英，2018) 。地方政府通过建立完善的土地储备和

招拍挂制度，垄断了城市建设用地供应。② 财政分权和土地垄断使地

方政府和房地产企业形成了以土地为基础的持久联盟 ( Fu ＆ Lin，

2013) 。因此，住房产业化以地方政府垄断土地供应为基础，以土地招

拍挂等市场化运作方式为手段，以地方政府扶持和住房市场高度自由

化为特征，房地产从完全受政府管制的行业转变为市场化程度较高的

行业。
在产业化阶段，住房获得途径发生根本性变化，政府和单位不再承

担住房供应责任，大部分居民仅能从市场购买或租赁住房。城市家庭

住房类型发生 明 显 变 化，公 房 比 重 迅 速 下 降，商 品 住 房 比 重 上 升。
CHIP 和 CFPS 数 据 显 示，从 1988 年 到 2002 年，公 房 所 占 比 重 从

84. 81% 下 降 到 15. 54%，房 改 房 比 重 从 0. 47% 上 升 到 62. 72% ; 从

1995 年到 2014 年，商品住房比重从 1. 25%上升至 53. 09%。
在产业化阶段，城市家庭住房条件明显改善，住房不平等也快速增

长( Yi ＆ Huang，2014) 。在房地产市场上，住房差异来源于劳动力市场

或家庭财产差异，从市场购房的居民有更 高 的 收 入 和 更 好 的 职 业

( Lee，2000) 。家庭因素对住房不平等的影响增强，低收入家庭改善住

房条件面临更多困难( Ｒen ＆ Hu，2016) 。由于产权化改革在不同阶层
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①

②

参见《国务院关于促进房地产市场持续健康发展的通知》( 国发〔2003〕18 号) ( http: / /
www． gov． cn /gongbao /content /2003 /content_62364． htm) 。
2002 年 5 月 9 日，国土资源部颁布《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规定》( 国土资源

部部令第 39 号) ，要求各地有计划地进行国有土地使用权的招拍挂。2004 年 3 月 31 日，

国土资源部颁布《关于继续开展经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让情况执法监察工作

的通知》( 国土资发〔2004〕71 号) ，要求 2004 年 8 月 31 日后不得再以历史遗留问题为由

采用协议方式出让经营性土地使用权。



之间分配了住房利益，各阶层在住房市场中处于不平等位置，精英阶层

和普通居民的住房分化加剧。此外，再分配制度仍持续影响住房消费，

体制分割和市场分化双重力量使住房分化机制相当复杂 ( Huang ＆
Jiang，2009; 吴开泽，2017) 。随着房价持续上涨，住房成为城市家庭最

重要的私有财产，住房投资也是家庭投资的重要部分。由于住房投资

回报率长期高于同期其他投资回报率，住房成为收入、财产和社会分化

的助推器，住房产权不平等转化为住房资产不平等( 陈钊等，2008) 。

( 三) 住房金融化阶段的住房分化( 2009 年后)

20 世纪 80 年代以来，住房从简单的商品变为复杂的金融品，在

2008 年的金融危机中，住房显示了它使整个世界经济几近瘫痪的能力

( Pattillo，2013) 。有学者发现政府是推动住房金融化的重要力量，美

国政府通过推广抵押贷款证券化获得收入，以管理社会危机和平衡预

算赤字( Quinn，2010) 。为应对金融危机的影响，中国各级政府进行大

规模的房地产和基础设施投资，地方政府对土地融资的依赖加深。中

央政府为支持地方经济发展而放宽了土地抵押融资条件，地方政府成

立了以土地为抵押物的融资平台，实现土地的金融化( 刘守英，2018) ;

同时又出台了各种促进住房消费的优惠政策在“幕后”推动房价上涨

( 李斌、王凯，2010) 。国家统计局数据显示，2009 年全国商品住宅销售

均价增长 24. 72%，销售面积增长 45. 39%。① 2013 年以后，地方政府

通过控制土地供给推高土地和住房价格( 付敏杰等，2017) 。房价高速

增长通过引致富裕家庭增加投资性住房需求，进一步推高了房价( 陈

彦斌、邱哲圣，2011) 。在政府、银行和中介等多重利益聚合推动下，住

房投资和投机行为盛行，住房金融化程度进一步加深( 刘升，2014) 。
住房金融化的第一个特征是土地出让金成为地方财政收入的重要

来源，以土地和住房为抵押物的融资资本成为城市发展的重要推动力。
从 2009 年到 2014 年，全国土地出让收入总额约 19. 06 万亿元，年均

3. 18 万亿元( 汤林闽，2016 ) 。在高房价背景下，中国开创了一条以土

地为信用基础积累城市化原始资本的独特道路( 赵燕菁，2014) 。为了

维持大规模的城市建设资金需求，城市政府成立了大量以土地为抵押

物的融资平台( 刘守英，2018 ) 。2013 年后，全国土地出让面积和收入
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① 国家统计局国家数据网站( http: / /data. stats. gov. cn /easyquery. htm? cn = col) 。



没有增长，与土地价格上涨相伴随的是土地抵押贷款和抵押面积显著

增长( 付敏杰等，2017 ) 。由于房地产成了政府融资平台的信用依托，

保持房价稳定增长成为维持融资平台顺利运转的重要手段。
住房金融化的第二个特征是房地产开发和居民购房高度依赖融资

借贷。房地产开发企业长期采取高负债运营模式，在土地拍卖和房屋

建设中采用银行信托、开发贷甚至高利贷等融资借贷模式，2019 年中

国房地产上市企业 30 强的资产负债率高达 80%。① 房价上涨激发了

居民对未来房价持续上涨的预期，居民将拥有多套住房作为家庭财富

投资的重要部分( 易成栋、黄有琴，2011 ) 。房价上涨还催生了以经济

管理精英、中小企业主和个体户等为主的炒房食利阶层 ( 吴开泽，

2016) 。银行和中介为扩大业务，推出了“首付贷”“消费贷”“过桥贷”
“信用贷”等业务，引导居民加大金融杠杆进行住房投资和投机。从

2008 年到 2017 年，全国个人住房贷款余额从 3 万亿元增至 21. 9 万亿

元，其中 2009 年增长 47. 9%，住户部门杠杆率从 17. 9%上升到 49. 0%
( 中国人民银行金融稳定分析小组，2018) 。

现代抵押融资是美国在 20 世纪 30、40 年代发展起来的，住房抵押

贷款需要一个常规的系统来评估投资风险，评估系统采用的技术渗透

着时代的种族和经济阶层偏见( Stuart，2003) 。不平等的住房融资制度

系统地使非洲裔和其他少数族裔群体处于不利地位 ( Pattillo，2013 ) ，

歧视性评估和借贷实践也使来自欧洲的工薪阶层移民受到负面影响

( Massey，1990) 。居住隔离使少数族裔很难获得优质贷款，这为少数族

裔客户创造了独特的小众市场，他们对这些具有剥削性质的次级住房

抵押贷款有很大需求( Ｒugh ＆ Massey，2010) 。中国的住房抵押贷款要

求拥有稳定的职业和收入、良好的信用和被认可的抵押资产，住房融资

能力与个体的就业单位和职业密切相关( 王宁、张杨波，2008) ，高收入

者和拥有更多资产者能通过金融杠杆扩大住房差距 ( 陈钊等，2008 ) 。
在高房价背景下，住房产权滋生的资产性收益、住房资产与面积引起的

潜在再 投 资 收 益 等 影 响 家 庭 总 收 入 并 加 剧 收 入 不 平 等 ( 张 传 勇，

2018) 。住房金融化使富裕家庭的财富增长速度更快，从而加剧了财

富差距( 吴卫星等，2016) 。
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① 彭海燕，2019，《观点指数研究报告: 上市房企 30 强平均负债率近 80% ，只有 5 家低于
50%》( http: / /www． eeo． com． cn /2019 /0326 /351567． shtml) 。



在金融化阶段，房地产成为社会增量财富分配机制，社会财富从无

房者向多套住房者、从后获住房者向已获住房者转移。有研究表明，

2008 年后住房资产对家庭总收入的贡献度提高了大约一倍，住房资产

收益对家庭总收入的影响大于个人收入 ( 张传勇，2018 ) 。在发达国

家，房地产和股票是富裕阶层财产的主要部分，财产分配比收入分配更

不平等且呈恶化趋势( Keister ＆ Moller，2000 ) 。在中国，城市住房财

产分层体系是职业分层之外的重要分层体系 ( 李骏，2017 ) ，住房富有

者因住房更加富有，住房贫困者因住房更加贫困，有房者和无房者之间

贫富差距迅速拉开( 胡蓉，2012 ) 。住房分层甚至取代传统的收入、教

育和职业分层，决定了个人的社会阶层( 闵学勤，2012) 。

三、研究设计

( 一) 数据来源

本文采用 1988 年、1995 年和 2002 年 CHIP 数据。因 2007 年后

CHIP 数据的住房变量较少，本文采用 2010 年、2012 年和 2014 年 CFPS
数据分析住房金融化阶段的住房不平 等 情 况。本 文 剔 除 CHIP 和

CFPS 中的农村、郊区和村改居社区样本，以城市家庭作为研究对象。

( 二) 研究变量

1． 因变量

家庭人均住房面积: 用城市家庭现住房建筑面积除以家庭人口数，

取对数后纳入模型分析。
家庭人均住房资产: 家庭所有住房资产净值除以家庭人口数。
家庭住房套数: 指城市家庭拥有产权的住房数量，分为 0 套、1 套

和 2 套及以上住房。
2． 自变量

世代: 根据受访者出生年份，以 10 年为标准划分为 6 个世代。
工作单位: 包括国有机构、国有和集体企业、体制外 ( 含个体、私

企) 和无工作单位，考虑到 CFPS 数据中离退休人员比重较高，故将离

退休单独作为一类。
职业: 分为普通职工 ( 含生产工人、体力劳动者、其他) 和失业人
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员，行政企事业单位管理者，专业和科研人员，办事人员，以及办理了退

休手续的退休人员等。
教育程度: 分为高中及以下和大专及以上两类。
婚姻状况: 分为在婚和非在婚，非在婚包括未婚、离异和丧偶等。
家庭人均收入分组: 对家庭人均收入进行四等分组。
家庭人口数: 受访家庭所有成员数。
3． 住房不平等衡量指标

基尼系数和泰尔系数是衡量不平等的重要指标，数值越大说明不

平等程度越高，论文采用这两个指标，从人均住房面积和住房资产两个

角度衡量住房不平等。
基尼系数表示绝对公平线和洛伦茨曲线之间的区域与对角线下方

的科尔姆三角区域面积的比率，基尼系数介于 0 与 1 之间，随着洛伦茨

曲线弯曲程度的增大而逐渐增大，基尼系数通过某种数学处理可使之

恰为相对平均差的一半( 森、福斯特，2015; 胡蓉，2012 ) 。基尼系数计

算公式如下:

G = 1 +∑YiPi － 2(∑Pi ) 'Yi ( 公式 1)

其中，Yi 代表第 i 组人口住房总资产( 面积) 占全部人口住房总资

产( 面积) 的比例，Pi 代表第 i 组人口数占全部人口的比重，( ∑Pi ) '表
示累计到第 i 组的人口总数占全部人口总数的比重。

泰尔系数是泰尔( Theil) 借鉴信息理论中的熵概念计算不平等的

一种方法( 森、福斯特，2015) 。泰尔系数可以分解为组间不平等( Tbg )

和组内不平等( Twg ) ，进而测算各部分对泰尔系数的贡献率 ( Huang ＆
Jiang，2009) 。泰尔系数计算公式如下:

T = ∑ p

i = 1
1
p ×

yi
μ

× ln yi( )( )μ
( 公式 2)

其中 P 是住户总数，yi 是住户 i 的住房资产( 面积) ，μ 是 yi 的均

值。T 范围在 0 到 ln( p) 之间。

( 三) 模型和方法

首先，论文采用多元线性回归模型分析人均住房面积。由于较大

比例城市家庭的住房资产为零，住房资产变量属于非正态分布的受限
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因变量，考虑到选择性偏差的影响，采用广义 Tobit 模型分析人均住房

资产( 周华林、李雪松，2012) ，该模型的公式为:

y*1i = x1iβ1 + μ1i y*2i = x2iβ2 + μ2i ( 公式 3)

y2i =
y*2i ， if y*1i ＞ 0

0， if y*1i ≤
{ 0

，i = 1，2，…n ( 公式 4)

公式 3 和公式 4 中，x1i和 x2i是解释变量，β1 和 β2 是对应的系数。
第三，采用广义定序 Logit 回归模型分析住房套数影响因素。广义

定序 Logit 模型是对定序 Logit 模型假定条件弱化的模型，该模型不需

要满足平行回归假定，允许回归系数随因变量的次序变化而变化( 王

存同，2017: 188) ，该模型的公式为:

P( Yi ＞ j) =
exp( αj + Xiβ j )

1 + ［exp( αj + Xjβ j) ］
， j = 1，2，…，J － 1

( 公式 5)

公式 5 中，x1，……xk 是解释变量，β1，……βJ － 1是对应的回归系数。
由于住房地域差异明显，论文将省份哑变量纳入模型。论文采用

列删方法删除缺失值，剩余样本量是 28768 份，具体如表 1 所示。

表 1 相关变量描述统计

1988 年 1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

定类变量( % )

住房数量

0 套住房 86. 20 58. 00 19. 40 18. 80 15. 90 13. 52

1 套住房 13. 80 42. 00 75. 40 65. 95 68. 27 70. 47

2 套及以上住房 0. 00 0. 00 5. 20 15. 25 15. 82 16. 01

男性 92. 13 66. 86 67. 18 52. 86 50. 20 51. 42

在婚 — 95. 93 99. 16 83. 95 83. 92 83. 81

党员 38. 83 34. 61 37. 89 18. 27 18. 01 19. 46

城镇户籍 — — 99. 12 74. 86 80. 55 81. 58

大专及以上学历 17. 13 23. 81 27. 12 20. 14 17. 69 18. 75

世代

1939 年以前 33. 72 23. 44 12. 23 8. 65 10. 56 8. 71
1940 － 1949 年 28. 99 22. 63 18. 04 12. 95 16. 08 15. 53
1950 － 1959 年 31. 37 34. 92 35. 32 20. 62 23. 49 23. 20
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续表 1

1988 年 1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

世代

1960 － 1969 年 5. 77 18. 27 28. 05 24. 11 21. 88 25. 52

1970 － 1979 年 0. 16 0. 74 6. 37 22. 57 19. 01 19. 08

1980 年以后 — — — 11. 11 8. 99 7. 95

家庭人均年收入分组

最高 25% 25. 42 24. 72 25. 44 23. 59 27. 00 25. 09

次高 25% 24. 98 25. 28 25. 51 26. 41 25. 92 27. 37

较低 25% 25. 15 24. 99 25. 13 26. 70 23. 95 26. 37

最低 25% 24. 45 25. 01 23. 92 23. 59 23. 13 21. 16

工作单位

体制外和无工作单位 2. 45 1. 93 14. 91 48. 00 53. 42 43. 70

国有机构 11. 34 31. 59 30. 47 10. 14 9. 31 10. 65

国有和集体企业 78. 48 62. 38 51. 14 9. 27 8. 02 9. 80

离退休 7. 74 4. 10 3. 48 32. 59 29. 25 35. 84

职业

普通职工和失业人员 43. 290 30. 11 37. 98 52. 00 50. 30 45. 31

行政企事业单位管理者 12. 38 14. 13 13. 41 5. 84 6. 55 6. 39

专业和科研人员 15. 95 19. 15 15. 50 8. 08 6. 19 7. 48

办事人员 20. 86 15. 77 6. 32 4. 84 4. 44 9. 04

退休人员 7. 53 20. 85 26. 80 29. 24 32. 51 31. 77

连续变量( 均值 /标准差)

家庭人口数
3. 54

( 1. 03)
3. 13

( 0. 82)
3. 01

( 0. 79)
3. 22

( 1. 33)
3. 25

( 1. 46)
3. 35

( 1. 54)

家庭人均住房面积
( 平方米)

13. 08
( 8. 64)

16. 23
( 10. 70)

24. 85
( 13. 10)

30. 95
( 28. 99)

32. 55
( 26. 35)

33. 63
( 26. 67)

家庭人均住房资产( 万元) —
0. 54

( 1. 37)
2. 89

( 3. 63)
18. 16

( 35. 72)
19. 63

( 35. 71)
21. 03

( 37. 08)

样本量 8078 6424 6365 3325 2490 2086

( 四) 城市家庭住房情况描述性分析

1． 城市家庭住房状况变化趋势

住房市场化改革显著改善了城市家庭的住房条件，居民住房自有

率显著提升。从 1988 年到 2014 年，城市居民人均住房建筑面积从

13. 08 平方米上升到 33. 63 平方米，户均面积从 42. 62 平方米上升到

102. 78 平方米，住房自有率从 13. 80% 上升到 86. 48%，户均住房套数
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从 0. 13 套上升到 1. 05 套。城市家庭的住房资产显著增加，住房资产

增值远大于收入增长。从 1995 年到 2014 年，有房家庭人均住房资产

从 1. 45 万元增长到 24. 38 万元，增长了 15. 82 倍; 城市居民人均年收

入从 4774. 67 元增长到 21206. 9 元，增长了 3. 44 倍。从 1995 年到

2002 年，城市家庭人均收入年均增长 502 元，有房家庭人均住房资产

年均增长 2815 元，住房资产增值额是收入增长额的 5. 61 倍; 从 2010
年到 2014 年，人均收入年均增长 539 元，有房家庭人均住房资产年均

增值 12528 元，住房资产增值额是收入增长额的 23. 24 倍。从 1995 年

到 2014 年，城市家庭住房资产占家 庭 资 产 的 比 重 从 22. 53% 上 升

到 83. 03%。
2． 城市家庭住房不平等变动趋势

住房和收入基尼系数显示，住房资产不均等度最高，收入不均等度

次之，住房面积不均等度最低。在住房市场化进程中，收入不平等趋势

呈现“倒 U 型”趋势，1988 － 2010 年期间收入不平等持续扩大，2010 年

后有所下降。住房面积不平等呈“U 型”趋势，1988 年人均住房面积基

尼系数为 0. 304，2002 年下降为 0. 272，2010 年上升到 0. 357。住房资

产不平等也呈“U 型”趋势，1995 年住房资产基尼系数为 0. 513，2002
年下降到 0. 454，2010 年上升到 0. 643，2014 年仍高达 0. 604。早期住

房市场化降低了城市家庭的住房资产差距，后期的住房金融化加剧了

住房资产分化，住房资产不平等是城市贫富分化的重要原因。

表 2 城市家庭住房和收入变化趋势表( 1988 －2014)

1988 年 1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

家庭人均收入( 元) 1168. 990 4774. 670 8290. 610 19052. 870 19175. 680 21206. 900

住房自有率( % ) 13. 80 42. 00 80. 60 81. 20 84. 10 86. 48

家庭户均住房套数( 套) 0. 13 0. 42 0. 86 0. 98 1. 02 1. 05
现住 房 户 均 建 筑 面 积
( 平方米)

42. 62 47. 90 70. 71 90. 34 94. 27 102. 78

有房家庭人均住房资产
( 万元)

— 1. 45 3. 42 19. 37 23. 09 24. 38

住房资产占家庭资产
比重( % )

— 22. 53 55. 16 76. 71 69. 84 83. 03

人均收入基尼系数 0. 228 0. 284 0. 321 0. 485 0. 475 0. 421
人均住房面积基尼系数 0. 304 0. 285 0. 272 0. 357 0. 365 0. 357
人均住房资产基尼系数 — 0. 513 0. 454 0. 643 0. 601 0. 604
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3． 城市各群体住房不平等变动趋势

在住房产权化后期和产业化早期，城市居民人均住房面积和住房

资产泰尔系数呈下降趋势，在住房产业化后期和金融化阶段，住房面积

和住房资产泰尔系数呈上升趋势。
在住房产权化和产业化阶段，世代和学历组间住房面积不平等呈

扩大趋势，单位组间不平等呈下降趋势。在住房金融化阶段，单位和职

业组间住房面积不平等呈下降趋势，省域不平等呈扩大趋势。从 2010
年到 2014 年，省域住房面积不平等系数从 0. 012 上升到 0. 029，所占比

例从 5. 22%上升到 12. 63%。
在住房市场化进程中，不同省份、收入和职业群体间住房资产泰尔

系数增长明显，组间不平等占比也呈上升趋势。从 1995 年到 2014 年，

职业组间不平等所占比重从 0. 83%上升到 6. 87%，收入组间不平等比

重从 14. 81% 上 升 到 26. 43%，省 域 不 平 等 比 重 从 31. 21% 上 升

到 53. 29%。

表 3 城市家庭住房面积和住房资产泰尔系数比较表( 1988 －2014)

人均住房面积 人均住房资产

年份 1988 1995 2002 2010 2012 2014 1995 2002 2010 2012 2014

泰尔系数 0. 164 0. 149 0. 128 0. 238 0. 238 0. 229 0. 506 0. 377 0. 826 0. 695 0. 698

组间不平等系数

教育 0. 000 0. 000 0. 002 0. 002 0. 000 0. 001 0. 001 0. 003 0. 029 0. 028 0. 013

单位 0. 005 0. 003 0. 004 0. 001 0. 001 0. 001 0. 007 0. 005 0. 021 0. 024 0. 042

职业 0. 004 0. 003 0. 004 0. 003 0. 000 0. 001 0. 004 0. 006 0. 053 0. 042 0. 048

世代 0. 003 0. 006 0. 002 0. 002 0. 006 0. 005 0. 006 0. 012 0. 022 0. 021 0. 024

收入组 0. 004 0. 006 0. 009 0. 009 0. 003 0. 005 0. 075 0. 094 0. 226 0. 150 0. 185

省份 0. 009 0. 009 0. 008 0. 012 0. 013 0. 029 0. 158 0. 113 0. 422 0. 304 0. 372

组间不平等占比( % )

教育 0. 020 0. 010 1. 250 0. 690 0. 130 0. 580 0. 130 0. 820 3. 480 4. 010 1. 850

单位 3. 05 1. 90 2. 75 0. 52 0. 23 0. 64 1. 34 1. 23 2. 55 3. 42 6. 06

职业 2. 74 1. 90 2. 99 1. 22 0. 13 0. 36 0. 83 1. 51 6. 42 6. 03 6. 87

收入组 1. 58 4. 35 1. 79 0. 64 2. 32 2. 24 1. 26 3. 06 2. 62 3. 02 3. 50

世代 2. 18 3. 94 6. 76 3. 71 1. 11 2. 31 14. 81 25. 05 27. 35 21. 64 26. 43

省份 5. 60 5. 98 5. 95 5. 22 5. 32 12. 63 31. 21 29. 89 51. 05 43. 77 53. 29
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四、城市住房不平等机制分析结果

( 一) 住房套数不平等机制分析

在住房产权化和产业化早期，体制因素对住房分层影响显著，在产

业化后期和金融化阶段，市场因素和家庭因素成为重要影响因素。表

4 显示，在产权化和产业化早期，体制内单位对住房套数的影响系数由

负数转为正向显著，管理精英、专业精英和大专及以上学历者的系数由

负变正，大专及以上学历者的住房优势显著增强。这表明产权化改革

主要影响住房产权的获得性，拥有体制资本的家庭是改革的赢家。在

金融化阶段，高学历、高收入、高职业地位群体和党员在住房套数上具

有显著优势，“70 后”和“80 后”在住房套数上明显处于劣势。
在住房市场化进程中，婚姻状况、家庭人口数和家庭收入等家庭因

素对住房数量影响越来越显著，家庭收入分层与住房分层经历了从

“失配”“适配”到“叠配”的过程。1988 年，最高 25% 和次高 25% 收入

组的系数均为负数且在 0. 1% 的水平上显著，这反映住房产权化初期

收入分层和住房分层是“失配”的。1995 年，高收入者对住房套数的影

响虽然为负，但显著度和系数均显著下降，这表明住房产权化后期收入

分层和住房分层由“失配”逐步变为“适配”。在产业化和金融化阶段，

高收入阶层与低收入阶层的住房数量差距持续扩大。从 2002 年到

2014 年，最高 25% 收入群体对 1 套房的影响系数从 0. 612 上升到

1. 409，对 2 套及以上房的影响系数从 1. 163 上升到 1. 472，均在 0. 1%
的水平上显著。收入分层与住房分层形成“叠加效应”，即高收入家庭

拥有更多套住房，低收入家庭获得住房则越来越困难。

( 二) 住房面积不平等机制分析

在住房产权化和产业化阶段，不同学历、收入和单位职工的住房面

积不平等有显著的阶段性特征。在产权化改革初期，城市居民面临普

遍的住房困难，体制内外职工的住房面积差异不显著。随着政府对福

利住房建设投入的增加，体制内单位职工住房条件得到显著改善。表

5 显示，1988 年和 1995 年国有机构的影响系数不显著，2002 年变为正

向显著。管理精英和专业精英在住房产权化和产业化阶段都具有显著

优势，办事人员在产权化阶段具有优势，在产业化阶段优势逐渐消失。
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在住房产权化早期，体制外的高收入者难以在住房市场上购买住房，在

住房面积上处于劣势。随着产权化改革推进和房地产业发展，居民的

住房条件得到显著改善，高收入阶层住房优势显现。表 5 显示，1988
年、1995 年和 2002 年最高 25% 收入群体的影响系数分别为 － 0. 044、
0. 056 和 0. 183 且非常显著。在福利住房的分配逻辑下，在产权化改

革进程中处于职业成就期的世代住房优势显现。以 1940 － 1949 世代

为例，1995 年和 2002 年的影响系数分别为 0. 106 和 0. 075，均通过显

著性检验。党员住房面积优势增强，影响系数从 1988 年的 － 0. 007 变

为 2002 年的 0. 069，系数由不显著变为显著。
在住房金融化阶段，单位和职业群体间的住房面积差异减少，不同

学历、世代、收入和职业群体住房面积不平等仍持续存在。高学历群体

的住房面积优势持续增强，最高 25% 收入组、管理精英的住房面积优

势持续存在。年轻世代住房面积劣势明显，其中“70 后”的系数由负向

不显著变为负向显著，“80 后”的系数均为负数且非常显著。

表 5 人均住房面积影响因素变迁的多元线性回归模型分析表

模型 1 模型 2 模型 3 模型 4 模型 5 模型 6

1988 年 1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

男性
( 女性为参照组)

－ 0. 031 +

( 0. 018)

－ 0. 004
( 0. 012)

0. 001
( 0. 011)

－ 0. 015
( 0. 020)

－ 0. 016
( 0. 024)

－ 0. 002
( 0. 024)

世代( 1960 － 1969 为
参照组)

1939 年以前
0. 006

( 0. 022)
0. 156＊＊＊

( 0. 017)
0. 089＊＊＊

( 0. 018)

0. 043
( 0. 052)

0. 039
( 0. 047)

0. 003
( 0. 053)

1940 － 1949 年
－ 0. 027
( 0. 022)

0. 106＊＊＊

( 0. 017)
0. 075＊＊＊

( 0. 015)
0. 181＊＊＊

( 0. 047)
0. 131＊＊

( 0. 041)
0. 081 +

( 0. 043)

1950 － 1959 年
－ 0. 023
( 0. 021)

0. 001
( 0. 015)

0. 018
( 0. 012)

0. 057 +

( 0. 031)
0. 088*

( 0. 036)

0. 020
( 0. 035)

1970 － 1979 年
－ 0. 186
( 0. 116)

－ 0. 027
( 0. 061)

0. 004
( 0. 021)

－ 0. 037
( 0. 028)

－ 0. 067 +

( 0. 038)
－ 0. 088* 0
( 0. 035)

1980 年以后
—

( —)
—

( —)
—

( —)
－ 0. 114＊＊

( 0. 036)
－ 0. 171＊＊＊

( 0. 050)
－ 0. 143＊＊

( 0. 049)

城镇户籍
( 农村户籍为参照组)

—
( —)

—
( —)

0. 324＊＊＊

( 0. 050)
－ 0. 134＊＊＊

( 0. 026)
－ 0. 071 +0
( 0. 036)

－ 0. 246＊＊＊

( 0. 036)

党员
( 非党员为参照组)

－ 0. 007
( 0. 011)

0. 031*

( 0. 012)
0. 069＊＊＊

( 0. 011)
0. 110＊＊＊

( 0. 028)
0. 097＊＊

( 0. 031)
0. 141＊＊＊

( 0. 032)
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续表 5

模型 1 模型 2 模型 3 模型 4 模型 5 模型 6

1988 年 1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

大专及以上学历( 高
中及以下为参照组)

－ 0. 014
( 0. 014)

－ 0. 017
( 0. 014)

0. 047＊＊＊

( 0. 013)
0. 077*

( 0. 030)
0. 109＊＊

( 0. 037)
0. 150＊＊＊

( 0. 035)

在婚
( 非在婚为参照组)

—
( —)

－ 0. 056*

( 0. 027)
－ 0. 078＊＊＊

( 0. 021)
－ 0. 077＊＊

( 0. 029)
－ 0. 103＊＊

( 0. 033)

－ 0. 040
( 0. 035)

家庭人口数
－ 0. 241＊＊＊

( 0. 005)
－ 0. 211＊＊＊

( 0. 007)
－ 0. 213＊＊＊

( 0. 006)
－ 0. 166＊＊＊

( 0. 008)
－ 0. 165＊＊＊

( 0. 009)
－ 0. 155＊＊＊

( 0. 008)

家庭人均收入
( 最低25%为参照组)

最高 25% －0. 044＊＊

( 0. 015)
0. 056＊＊

( 0. 018)
0. 183＊＊＊

( 0. 016)
0. 246＊＊＊

( 0. 034)
0. 063 +

( 0. 037)
0. 135＊＊

( 0. 042)

次高 25% －0. 069＊＊＊

( 0. 014)

0. 000
( 0. 016)

0. 099＊＊＊

( 0. 015)
0. 165＊＊＊

( 0. 030)

－ 0. 012
( 0. 034)

0. 015
( 0. 037)

较低 25% －0. 049＊＊＊

( 0. 013)

－ 0. 002
( 0. 015)

0. 056＊＊＊

( 0. 014)

0. 039
( 0. 030)

－ 0. 025
( 0. 034)

－ 0. 043
( 0. 035)

工作单位( 体制外和
无单位为参照组)

国有机构
0. 003

( 0. 032)
－ 0. 008
( 0. 039)

0. 072＊＊＊

( 0. 017)

0. 051
( 0. 039)

0. 067
( 0. 049)

0. 067
( 0. 046)

国有和集体企业
－ 0. 026
( 0. 031)

－ 0. 077*

( 0. 038)

－ 0. 007
( 0. 015)

0. 007
( 0. 032)

－ 0. 021
( 0. 041)

－ 0. 033
( 0. 041)

离退休
－ 0. 012
( 0. 134)

0. 033
( 0. 047)

0. 033
( 0. 053)

－ 0. 020
( 0. 077)

－ 0. 044
( 0. 066)

0. 110*

( 0. 055)

职业( 普通职工和失
业为参照组)

行 政 企 事 业 单 位
管理者

0. 082＊＊＊

( 0. 018)
0. 099＊＊＊

( 0. 017)
0. 067＊＊＊

( 0. 014)
0. 092*

( 0. 040)
0. 112*

( 0. 053)

0. 020
( 0. 056)

专业和科研人员
0. 044＊＊

( 0. 016)

0. 025
( 0. 015)

0. 024 +

( 0. 014)

0. 014
( 0. 043)

0. 017
( 0. 060)

－ 0. 077
( 0. 053)

办事人员
0. 059＊＊＊

( 0. 013)
0. 096＊＊＊

( 0. 015)

0. 003
( 0. 017)

0. 011
( 0. 045)

－ 0. 011
( 0. 061)

－ 0. 111*

( 0. 045)

离退休人员
0. 041

( 0. 131)
0. 024

( 0. 036)
0. 001

( 0. 057)
－ 0. 115
( 0. 077)

0. 006
( 0. 064)

－ 0. 151*

( 0. 061)

系数
3. 478＊＊＊

( 0. 045)
3. 291＊＊＊

( 0. 055)
3. 291＊＊＊

( 0. 061)
3. 887＊＊＊

( 0. 067)
3. 883＊＊＊

( 0. 074)
4. 044＊＊＊

( 0. 073)

样本量 8078 6424 6365 3325 2490 2086

Ｒ2 0. 309 0. 266 0. 314 0. 243 0. 243 0. 314

注: ( 1) + p ＜ 0. 10，* p ＜ 0. 05，＊＊p ＜ 0. 01，＊＊＊p ＜ 0. 001 ( 双尾检验) 。( 2) 括号内为标准
误。( 3) 表格中省略了省份哑变量系数。
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( 三) 住房资产不平等机制分析

在住房产权化和产业化阶段，住房资产不平等具有显著的阶段性

特征。在福利住房体系下，职工不拥有居住公房的产权，住房的资产价

值无法显现，体制内单位和高学历职工的住房资产累积处于“劣势”。
房改售房以后，职工拥有了住房产权，住房资产价值显现，体制内单位

职工的系数由负转正、管理精英的系数由不显著变为显著。在产业化

阶段，高收入群体的住房资产优势更加凸显，收入分层和住房资产分层

的适配 度 更 高。从 1995 年 到 2002 年，最 高 25% 收 入 组 的 系 数 从

－ 0. 187上升到 2. 148 且在 0. 1% 的水平上显著。党员和高学历居民

的住房资产优势显现，从 1995 年到 2002 年，大专及以上学历的系数从

负向显著变为正向显著，党员的系数变为正向显著。
在住房金融化阶段，体制内外单位职工的住房资产差异不明显，不

同职业和收入群体的住房资产差异显著。在房价快速上涨的环境下，

高学历、高职业地位和高收入群体更容易获得更多套住房，也能获得更

多的住房增值收益，住房资产累积呈现“正向乘数效应”。无房的低收

入者要支付更高的房租，呈现“负向乘数效应”。在金融化阶段，收入

分层和住房分层的叠加效应加剧了住房资产分化，最高 25% 收入阶层

与其他阶层的住房资产分化呈扩大趋势。代际住房资产差异不明显，

但系数显示“80 后”的住房资产累积处于劣势。

表 6 人均住房资产影响因素变迁的广义 Tobit 模型分析表

模型 1 模型 2 模型 3 模型 4 模型 5

1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

男性
( 女性为参照组)

0. 135
( 0. 089)

－ 0. 390＊＊＊

( 0. 106)

－ 0. 429
( 1. 176)

－ 3. 515*

( 1. 515)

－ 1. 380
( 1. 573)

世代( 1960 － 1969 年为参
照组)

1939 年以前
－ 0. 217
( 0. 134)

0. 589＊＊＊

( 0. 170)
－ 5. 740 +

( 3. 015)

－ 1. 433
( 2. 956)

－ 3. 944
( 3. 435)

1940 － 1949 年
0. 058

( 0. 128)
0. 431＊＊

( 0. 147)

－ 0. 375
( 2. 694)

3. 653
( 2. 622)

0. 855
( 2. 779)

1950 － 1959 年
－ 0. 137
( 0. 115)

0. 282*

( 0. 120)

0. 071
( 1. 768)

3. 387
( 2. 256)

1. 122
( 2. 278)

1970 － 1979 年
－ 0. 281
( 0. 492)

－ 0. 323
( 0. 204)

0. 159
( 1. 612)

0. 028
( 2. 386)

－ 2. 148
( 2. 259)
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续表 6

模型 1 模型 2 模型 3 模型 4 模型 5

1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

世代( 1960 － 1969 年为参
照组)

1980 年以后
—

( —)
—

( —)
0. 036

( 2. 088)
－ 3. 807
( 3. 139)

－ 3. 969
( 3. 214)

城镇户籍 ( 农村户籍为参
照组)

—
( —)

1. 139*

( 0. 518)
2. 504 +

( 1. 502)

2. 237
( 2. 300)

1. 740
( 2. 375)

党员
( 非党员为参照组)

0. 155
( 0. 095)

0. 371＊＊＊

( 0. 106)
7. 686＊＊＊

( 1. 583)
5. 688＊＊

( 1. 970)

3. 004
( 2. 070)

大专及以上学历
( 高中及以下为参照组)

－ 0. 389＊＊＊

( 0. 108)
0. 231 +

( 0. 123)
5. 275＊＊

( 1. 732)
12. 383＊＊＊

( 2. 316)
6. 361＊＊

( 2. 252)

在婚
( 非在婚为参照组)

－ 0. 034
( 0. 209)

－ 0. 296
( 0. 208)

－ 3. 608*

( 1. 676)

－ 2. 177
( 2. 087)

3. 276
( 2. 269)

家庭人口数
－ 0. 041
( 0. 051)

－ 0. 408＊＊＊

( 0. 061)
－ 2. 284＊＊＊

( 0. 478)
－ 1. 517＊＊

( 0. 545)
－ 1. 309*

( 0. 548)

家庭人均收入
( 最低 25% 为参照组)

最高 25%
－0. 187
( 0. 137)

2. 148＊＊＊

( 0. 159)
13. 772＊＊＊

( 1. 946)
14. 785＊＊＊

( 2. 343)
16. 084＊＊＊

( 2. 704)

次高 25% －0. 422＊＊＊

( 0. 120)
0. 781＊＊＊

( 0. 142)

2. 374
( 1. 750)

2. 458
( 2. 156)

－ 0. 348
( 2. 416)

次低 25% －0. 339＊＊

( 0. 113)
0. 342*

( 0. 136)

1. 008
( 1. 709)

0. 406
( 2. 138)

－ 1. 488
( 2. 267)

工作单位 ( 体制外和无单
位为参照组)

国有机构
－ 0. 574*

( 0. 280)

0. 230
( 0. 163)

－ 7. 488＊＊＊

( 2. 248)

－ 4. 869
( 3. 086)

2. 209
( 2. 999)

国有和集体企业
－ 0. 620*

( 0. 272)

－ 0. 048
( 0. 147)

－ 2. 333
( 1. 819)

－ 2. 848
( 2. 605)

3. 785
( 2. 650)

离退休
－ 0. 441
( 0. 347)

－ 0. 064
( 0. 521)

－ 0. 228
( 4. 386)

1. 568
( 4. 179)

12. 37＊＊＊

( 3. 524)

职业( 普通职工和失业为
参照组)

行政企事业单位管理者
0. 157

( 0. 131)
0. 436＊＊

( 0. 138)
4. 089 +

( 2. 261)
12. 84＊＊＊

( 3. 318)

0. 627
( 3. 602)

专业和科研人员
－ 0. 037
( 0. 119)

0. 056
( 0. 132)

4. 377 +

( 2. 458)

－ 1. 060
( 3. 780)

2. 153
( 3. 417)

办事人员
0. 242*

( 0. 115)
－ 0. 429＊＊

( 0. 163)

0. 510
( 2. 578)

－ 1. 056
( 3. 844)

－ 2. 383
( 2. 944)
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续表 6

模型 1 模型 2 模型 3 模型 4 模型 5

1995 年 2002 年 2010 年 2012 年 2014 年

职业( 普通职工和失业为
参照组)

离退休人员
－ 0. 116
( 0. 283)

0. 033
( 0. 566)

－ 2. 882
( 4. 404)

0. 127
( 4. 079)

－ 9. 629*

( 3. 904)

系数
－ 0. 312
( 0. 409)

1. 308*

( 0. 617)
11. 275＊＊

( 3. 865)

6. 472
( 4. 685)

6. 195
( 4. 755)

Sigma 系数
2. 573＊＊＊

( 0. 041)
3. 580＊＊＊

( 0. 036)
31. 067＊＊＊

( 0. 397)
34. 337＊＊＊

( 0. 539)
32. 992＊＊＊

( 0. 561)

样本量 6424 6365 3325 2490 2086
Pseudo Ｒ2 0. 039 0. 046 0. 035 0. 028 0. 041
对数似然值 － 7595. 32 － 15415. 48 － 15337. 18 － 10817. 02 － 9095. 74

注: ( 1) + p ＜ 0. 10，* p ＜ 0. 05，＊＊p ＜ 0. 01，＊＊＊p ＜ 0. 001 ( 双尾检验) 。( 2) 括号内为标准
误。( 3) 表格中省略了省份哑变量系数。

五、结论与讨论

住房市场化改革作为中国整体改革的重要组成部分，是考察市场

转型的重要领域。本文基于住房改革实践，利用追踪数据和多年截面

数据系统考察住房市场化关键进程及其对住房不平等的影响。改革开

放以来，政府通过保护私有住房产权、出售公有住房等方式拉开了住房

改革序幕，通过建立房屋所有权登记发证制度，从法律层面初步建立了

城市住房产权制度，使住房从城市“宅基地房”变为可以自由定价和交

易的产权住房。住房产权化改革激发了巨大的市场潜力，房地产开发

投资成为拉动经济增长的重要方式，房地产业被确立为支柱性产业。
为了维持大规模建设投资，地方政府对土地出让收入和土地融资的依

赖程度加深。地方政府出台各种政策促进住房消费并推动房价上涨，

刺激了居民的住房投资和投机需求，住房市场进入了金融化阶段。住

房市场化对城市居民的居住条件和社会结构产生了深刻影响，城市家

庭的住房自有率显著提升，人均住房面积和住房资产显著增加，住房资

产占家庭资产比重显著上升。住房市场化也引发了城市住房不平等，

加剧了社会贫富差距。CFPS 2010 － 2014 年数据显示，城市家庭住房

资产不均等度显著高于收入和住房面积的不均等度。在房价高速增长
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的催化下，住房资产不平等成为 21 世纪初中国城市贫富分化的主要标

志，也是贫富分化加剧的重要机制。
在市场化各个阶段，住房不平等具有显著的阶段性特征。住房产

权化改革影响了住房可得性，住房产业化和金融化则使得住房消费和

住房资产的差异突显。住房不平等在产权化阶段表现为住房产权不平

等，在产业化阶段表现为住房面积差异性，在金融化阶段转为住房资产

不平等。在住房套数方面，高收入、高职业地位和高学历者优势累积效

应明显，年轻世代处于明显劣势。在住房面积方面，住房市场化减少了

体制内外单位以及不同职业群体间的住房差异，加剧了代际以及不同

收入和学历群体间的住房面积不平等，其中“70 后”和“80 后”的住房

面积显著低于其他世代。在住房资产方面，住房市场化加剧了不同地

区、收入、职业和学历群体间的住房资产差异，高收入、高职业地位和高

学历者的优势凸显，不同地区住房资产差异显著。
城市住房分化是体制、市场和家庭多重因素聚合的结果。在住房

市场化进程中，体制因素影响减弱，市场因素和家庭因素影响增强。在

市场因素方面，学历和职业地位是影响住房资产不平等的重要因素，管

理精英和高学历者在住房资产上具有优势。在家庭因素方面，收入是

影响住房面积、住房资产和住房数量不平等的重要因素，高收入家庭在

住房面积、资产和数量上均有显著优势。在市场化进程中，收入分层和

住房分层经历了从“失配”“适配”到“叠配”的过程。在金融化阶段，

高收入家庭拥有更多套住房，能获得更多住房资产增值，收入分层和住

房分层的叠加效应明显，从而进一步加剧了住房分化。
住房对社会贫富分化具有重要影响的原因在于住房具有双重属

性。住房既是一种商品，又是一项基本权利( Pattillo，2013) 。住房既有

经济功能及财富效应，又有社会功能及福利效应和保障效应。在福利

住房体制下，住房强调社会功能和福利效应，经济功能和财富效应被抑

制，造成普遍的住房短缺和住房贫困。在住房产权化阶段，住房的经济

功能和财富效应显现，城市家庭的住房条件得到有效改善，住房不平等

有所缓解。在产业化和金融化阶段，住房的经济功能和财富效应膨胀，

社会功能和保障效应受抑制。现阶段城市住房问题的根本原因在于住

房财富效应强化和保障效应弱化，使住房的经济功能和社会功能失衡。
因此，应从住房功能和属性出发寻求住房问题解决之道，限制住房财富

效应膨胀，发挥住房的保障效应，使住有所居落到实处。此外，如何使
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住房经济功能和社会功能达到均衡，实现托底民生服务和维持市场活

力双重目标，是住房市场化改革需要解决的重要理论问题。政府在城

市土地供应者的理性人政府与公共服务提供者的服务型政府之间如何

取得平衡，成为未来市场化走向的关键。
本文还存在一些不足。住房市场化改革受政策和区域市场化程度

双重影响，系统考察住房市场化进程需要有更长期的追踪数据。由于

CHIP 并非追踪数据，数据时间跨度也较大，影响了本文对个别改革时

点的考察。中国不同地区和城市的住房价格和住房资产存在巨大差

异，限于篇幅，本文没有讨论不同类型城市的住房分化。住房不平等受

整体市场化改革、经济发展模式和经济全球化等多重因素影响。近年

来，住房市场面临逆全球化的外部环境和中央政府对住房市场的强烈

干预，这种迥异的内外部环境如何影响金融化阶段的住房不平等，需要

更深入的研究。
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example，explores the innovation of trust production mechanism during the development
of Internet enterprises． The author argues that the essence of such trust production is to
change the relationship structure，and empower the weak in the trust relationship． The
root of this process lies in the fact that to the“ ubiquitous”technology of the Internet
and the fact of“de-localization”have led to fundamental changes in the number and
structure of all parties involved in economic activities． In the expanded overall market，
the seller's autonomy has declined due to intensified competition，and the economic
value of the buyer's demand has been enlarged due to integration． Therefore，the
intrinsic motivation of profit-making has greatly stimulated the innovative behavior of
enterprises，promoted social trust and promoted market prosperity．
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