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收入不确定性'住宅权属选择与
住宅特征需求

***以家庭类型差异为视角的理论与实证分析

周京奎!

摘
"

要
"

本文利用城市住户调查数据检验了收入不确定性对不
同类型家庭住宅需求的影响$本文的主要发现是#在住宅权属选择
方面#收入不确定性具有负的影响效应&社会经济地位较高的家庭
更倾向于拥有住宅&而社会经济地位较低的家庭受到不确定性的冲
击大于其他类型家庭$在住宅结构特征需求方面#社会经济地位高
的家庭有更高的消费偏好#受不确定性的影响也相对较弱$而在住
宅邻里特征需求方面#收入不确定性存在弱影响效应$

""

关键词
"

收入不确定性#住宅需求#

F3,P.*)

模型

一!引
""

言
我国住房制度改革过程中#住宅需求模式发生了巨大变化#并呈现了三

个阶段性特征%第一阶段是以租住公房为主#私有住宅为辅&第二阶段是以
租住公房和私有住宅为主&第三阶段是以私有住宅为主#租住公房和私人房
屋为辅$随着住宅权属选择的变化#住宅需求也正从基本需求向改善需求转
变$值得注意的是#城镇居民住宅需求模式演化阶段与我国经济转轨历程相
一致#而在经济转轨过程中#收入分配制度改革使城镇家庭面临着显著的收
入不确定性#对家庭持久收入预期'消费偏好产生了巨大影响!罗楚亮#

$""C

"$

以租住公房为主'私有住宅为辅的住房需求模式发生在
$"

世纪
N"

年代$

在
!X%X

年#国家城市开发总局开始在西安'南宁'柳州'桂林和梧州试点出
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售新建住宅$到
!XNC

年年底#已有超过
!D"

个城市和
G""

个县实行了该政
策$

!但由于协调不同部门间利益难度较大#最终该政策没有推广到全国$

$随
后#住房制度改革的目标转向了调整公共住房的租金上$在这一时期#城镇
家庭私有住宅比例相对较低$例如#在

!XX"

年#广东省'山西省'广西壮族
自治区城镇家庭租住单位公房的比例分别为

%!INZ

'

N#I$Z

'

NDI$Z

#城镇
家庭自己拥有住房的比例分别为

$#INZ

'

!GI#Z

'

!GINZ

$

G上述数字表明#

在这一时期我国城镇居民住宅消费的特征是以租住公房为主#私有住宅为辅$

此外#在
$"

世纪
N"

年代#我国国有企业改革的侧重点是扩大企业自主权和
建立承包责任制$这些改革政策并没有对职工的(铁饭碗)形成实质上的冲
击#企业员工的收入仍具有较高的稳定性$由于这一时期城镇家庭尚不面临
收入不确定性的影响#因此在该时期住房分配模式是影响住宅消费选择的关
键因素$

! 邹东涛#,中国经济发展和体制改革报告!

8-I!

"%中国改革开放
G"

年!

!X%N

*

$""N

"-$北京%社会科学
文献出版社#

$""N

年$

$ 出售新建住房政策实施后#地方政府'企业和个人要各自承担
!

.

G

的住宅价格$然而#地方政府通常将
这部分负担转给了企业#使职工较多'历史负担重的企业面临更大的压力#因此这类企业极力反对该
政策$

G 数据来源于,广东统计年鉴!

$""D

"-',山西统计年鉴!

$""!

"-',广西统计年鉴!

!XXX

"-$

# 数据来源同注
G

$

""

以租住公房和私有住宅为主的住房需求模式发生在
!XX!

*

!XXN

年间$在
!XX!

年#国务院提出了如下住房制度改革目标%解决公房租金过低的问题#

住房分配模式逐渐从实物分配转向货币化分配$然而#在设计改革规划时#

地方政府过度强调出售住房的优惠政策#使得许多中小城市出售住房时的优
惠比例过大$最后#住房制度改革进入了低价出售的怪圈$在

!XXG

年#第三
届全国住房制度改革会议召开$为加速住房制度改革和培育住房市场#这次
会议鼓励地方政府出售公产房和提高公房租金$在这些政策的引导下#城镇
家庭住房消费模式发生了显著变化$例如#在

!XXN

年#广东省'山西省'广
西壮族自治区城镇家庭租住单位公房的比例分别为

$XICDZ

'

G%INZ

'

$D7%Z

#城镇家庭自己拥有住房的比例分别为
##INDZ

'

$GI$Z

'

%GIGZ

$

#这
些数字表明该时期住房消费特征是以租住公房和自己拥有住宅为主$此外#

在该时期国有企业改革的侧重点是构建现代企业制度$在建立新的企业制度
后#国有企业通过实行岗位工资扩大了职工间的收入差距$由于在国有企业
制度改革之前#职工技能培训的时间较少#许多职工仅拥有较低的技术水平$

在现代企业制度下#这些低技术或者无技术职工面临着更高的转换工作的风
险#他们的收入水平也因此具有一定的不确定性$由于这一时期还没有出现
职工大量下岗现象#说明企业职工面临的收入不确定性还相对较低$因此#

该时期住宅消费模式的变化主要是由住房分配模式的调整决定的#同时也存
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!#D!

"

在收入不确定性影响住宅消费的可能性$

以私有住宅为主#租住公房和私人房屋为辅的住宅需求模式发生在
!XXN

年以后$在
!XXN

年#国务院发布了,关于进一步推进住房制度改革加快住房
建设的通知-#强调停止住房福利分配制度对于构建住房市场的重要性$从此
在制度上建立了市场化住房体制#并把住宅产业看做推动经济增长的一个重
要支柱产业$市场化住房分配体制的建立极大地提高了商品房需求规模$在
$""$

年#广东省'山西省'广西壮族自治区城镇家庭租住单位公房的比例分
别为

!$7!XZ

'

!CI%Z

'

!NIG$Z

#城镇家庭自己拥有住房的比例分别为
N#7NCZ

'

%$I#Z

'

N!IDNZ

$

C近些年在住宅市场异常火爆的背景下#自有住
宅比例则有了进一步提高$这表明在住房分配制度市场化改革基本完成后#

城镇家庭的住房需求模式呈现了以私有住宅为主#租住公房和私人房屋为辅
的特征$此外#

$"

世纪
X"

年代中后期#国有企业改革的侧重点是推出竞争性
行业和减少企业冗员$国有企业退出竞争性行业的目的是促进产权多样化$

在企业产权转变过程中#一部分工作技能较低'受教育程度低的职工不得不
转换工作岗位#甚至下岗$据统计#在

!XXN

*

$""C

年间我国共有
$!%C

万下
岗职工$

D与此同时#我国行政机构改革也将减少冗员作为改革的目标之一$

这意味着该时期城镇居民面临着较高的收入不确定性$上述分析表明#在该
时期城镇家庭住宅消费模式受到了住房制度改革和收入不确定性的双重影响$

C 数据来源于,广东统计年鉴!

$""#

"-',山西统计年鉴!

$""#

"-',广西统计年鉴!

$""C

"-$

D 数据来源于,中国劳动和社会保障年鉴!

$""D

"-$

在建立了以市场为导向的住房分配制度后#城镇居民可以从市场上购买或
租住自己需要的住宅$由于随着我国经济改革的推进#城镇居民面临的收入不
确定性的影响也日益显著#这一方面会影响居民的持久收入预期#另一方面也
会降低居民现期的住房支付能力#进而改变他们的住宅消费偏好$住宅是由结
构特征和邻里特征共同组成的复合商品!

*̂A34

#

$""#

"#前者代表了居民基本住
房需求#后者代表了居民改善型住房需求$然而#收入不确定性的外生冲击对
不同类型家庭的住宅需求决策有哪些影响呢+ 它们之间的差异又如何呢+

为反映收入不确定性对基本住房需求和改善型住房需求的差异影响#本
文所讨论的住宅特征需求将由住宅结构特征需求和住宅邻里特征需求组成#

并在引入住宅特征价格和收入不确定性测量工具的基础上#采用
!XXC

年'

$""$

年中国城市住户调查数据进行实证分析$考虑到我国经济转轨过程中#

家庭类型发生了巨大变化#我们还将从家庭类型角度分析上述影响效应$本
文的结构安排如下%第二部分是文献综述#分析和总结现有理论和实证研究
结论及局限性&第三部分提出理论分析框架#构建不确定性'权属选择与住
宅特征需求模型&第四部分为数据描述'变量选择与计量分析方法&第五部
分计算住宅特征价格及住宅特征需求#并利用城市住户调查数据#验证不确
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定性对不同类型家庭住宅需求选择的影响&第六部分得出结论$

二!文献综述
收入变化对住宅需求选择的影响是学者们极为关注的重要研究内容之一#

并取得了大量研究成果$

U1(3Q.*)

!

!XC%

"的持久收入理论暗示#在考虑了
整个生命周期内所能获得的资源后#消费者才能做出其消费决策!

U0'131

#

!XX$

"$住宅是典型的耐用品#显然人们不能完全用当前的收入购买这类商品$

自从
S02'

!

!XD"

"强调
U1(3Q.*)

的持久收入理论在解释住宅需求变化上的重要
性以来#学者们大都认同该观点#即持久收入是决定住宅需求的主要因素
!

W--Q.*)*)Qb*O*(

#

!XN$

&

&*.31-)

#

!XND

"$持久收入是由个人特征和工作单
位特征决定的$上述特征的变化将通过影响持久收入间接影响住宅需求$

已有的研究表明#住宅消费偏好差异还与家庭类型有关!

T-==(

#

!XCC

&

S02'

#

!XDX

&

E'3*2-)

#

!X%%

&

:*)(313

#

!XX#

&

:(

;

*=

K

0*43*)Qb*')

#

!XXX

"$

家庭进入住宅市场的决策可能是基于其消费动机发生变化#如认为现有住宅
难以满足其需求!

E3()A31

B

#

U1(3Q.*)*)QS*

5

-

#

!XN!

"$住宅服务需求将随
着收入的增加而提高#而对住宅的消费偏好则会随着家庭收入预期或者户主
就业预期的变化而发生改变!

U0

#

V=3*)Q '̂-0

#

$"""

"$其他社会经济特征
变化#例如家庭规模'户主的年龄'职业'教育背景等也都会影响住宅需求
偏好!

W133)*)QF3)Q31='-2

#

!XXD

&

6*)Q31F*12

#

!XXN

&

L̀ 34Jt1=,'MH0

;

*)

#

U4-1(*)F3(==

#

*)QS(P(H3P-

#

$""!

&

J*

a

*1(*)Qb*')

#

$""C

"$

然而#户主或者家庭主要成员社会经济特征频繁变化将会导致收入不确
定性#因此收入不确定性对住宅需求选择的影响也备受学者们的关注$在已
有的理论研究中#一些学者主要从单期和多期框架下讨论不确定性对住宅权
属选择的影响$在单期分析框架下#

:3H*4?-*)Q+3,P'-0Q2

!

!XN$

"讨论了
现期收入不确定性对住宅消费的影响#认为在单中心城市中那些遭受收入不
确定性的家庭的住宅消费与失业概率呈反比#但与失业补偿水平呈正比$不
确定性条件下的消费行为模型通常假定现期收入是确定的#未来收入是不确
定的!例如#

:13[3*)Q S-Q(

B

4(*)(

#

!X%$

&

R34*)Q

#

!XDN

&

H*)Q.-

#

!X%!

"$

F*01()*)QW(44

!

!XN%

"在
:13[3*)QS-Q(

B

4(*)(

研究的基础上用一个两期模
型分析了收入流的不确定性是否影响私有住宅需求$然而#在该理论模型中#

不确定收入与住宅消费偏好之间的关系仍具有不确定性$

F3)Q31=-)*)Qi-M

*))(Q3=

!

!XNG

"在一个消费者效用最大化的两期模型中引入了不确定性变量#

并比较了投资和消费两种选择下消费者效用差异$此外#

V01)A044

#

W4*=,-,P

*)QH(1.*)=

!

!XX!

"进一步扩展了
:3H*4?-*)Q+3,P'-0Q2

!

!XN$

"的理论分析
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!#DG

"

框架#利用二元效用函数模型研究不确定收入与住宅区位选择关系时发现#

较高的收入风险降低了任意区位上的住宅需求和边际距离收益$

U0

!

!XXC

"

认为
F3)Q31=-)*)Qi-*))(Q3=

!

!XNG

"构建的投资消费模型以及其扩展模型
!例如#

i-*))(Q3=*)QT-=3)2'*4

#

!XX#

"均忽略了家庭流动性的作用#进而导
致住宅消费和投资行为间的冲突&只有控制了家庭流动性#才能在住宅价格
不确定的条件下正确判断住宅消费行为$

早期的经验研究发现#消费者持久收入的私有住宅需求弹性要高于持久
收入的租赁需求弹性#并且持久收入的住宅需求弹性还高于现期收入!

Q3

R330O

#

!X%!

&

S*

5

-

#

!XN!

&

W--Q.*)*)Qb*O*(

#

!XN$

&

9(.3)3[*)Qb3*13

#

!XN#

"$在随后的经验研究中#

F*01()*)QW(44

!

!XN%

"发现住宅消费随着收
入不确定性的增加而减少#对于军队雇员更是如此$

F*01()

!

!XX!

"认为暂
时性收入冲击是影响住宅自有率的重要因素$其实证研究发现#收入不确定
性增加

!"Z

将导致住宅自有率降低
CZ

$然而#收入不确定性对住宅需求数
量没有影响$

T-A=2

#

:3(2[*)QS,W-4Q1(,P

!

!XXX

"用三种方法测算了收入不
确定性#其研究结果暗示收入不确定性在居民购买和租赁住宅决策方面扮演
着重要角色$

R0(=:(*[MH311*)-

!

$""C

"分别构建混合
@1-A(2

模型'随机效应
@1-A(2

模型以及混合和随机效应模型#利用德国和西班牙数据进行检验时发
现#当家庭面临高收入不确定性时#将更倾向于选择租房#而那些收入具有
非正态分布的家庭则对拥有住宅有更高的偏好$

在上述国外学者的研究中#持久收入'收入不确定性变化都是影响住房
支付能力的重要因素#因此我们可以把改变家庭住房支付能力看做产生上述
影响效应的机理$目前#国内学者的研究大部分集中在房地产价格和房地产
市场运行上!平新乔和陈敏彦#

$""#

&张涛'龚六堂和卜永祥#

$""D

&梁云
芳'高铁梅和贺书平#

$""D

&史永东和陈日清#

$""X

&况伟大#

$"!"

"#并得
出了大量有建设性的研究成果$由于微观数据的缺乏#有关我国城镇居民收
入不确定性对住宅消费选择影响的研究较少$郑思齐!

$""%

"认为家庭因素'

住房特征和制度因素是影响住宅权属选择的主要因素$其中#收入低'年轻
和流动性强的家庭倾向于选择租赁住房$其他学者对住宅权属选择的研究仅
限于定性分析#而且没有考虑不确定性等外生冲击对住宅权属决策的影响
!沈健#

$""!

&刘美霞#

$""#

"$虽然
U0

!

$"""

"利用
!XXD

年的调查数据研究
了中国城市工人的住宅选择问题#并认为公共住房补贴与商品房的可支付性
在提高自有住房率方面都具有重要作用#但是他仍然没有深入讨论收入不确
定性的外生冲击对住宅权属和住宅需求的影响$此外#国内外学者尚鲜有讨
论收入不确定性对基本住宅需求和改善型住宅需求的影响$
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三!理论模型
住宅既是消费品又是投资品#住宅需求决策不仅取决于当期获得的效用

水平#还与未来资产增值幅度及维护成本有关$因此#本部分将借鉴
U0

!

!XXC

"和
F3)Q31=-)*)Qi-*))(Q3=

!

!XNG

"构建模型的方法#把未来资产增
值及维护成本引入约束条件中$同时#为简化分析#我们扩展

:3H*4?-*)Q

+3,P'-0Q2

!

!XN$

"的分析方法#考虑消费者生命周期收入不确定性的影响$

% 消费者住宅购买数量一般是指住宅面积'卧室数量'客厅数量'卫生间数量等住宅结构特征#不包括住
宅区位特征#因此我们可以用

i

来代表住宅结构特征需求数量$

N

$"

世纪
X"

年代中后期#国有企业改革的主要目标是退出竞争性行业和减少企业冗员$国有企业退出
竞争性行业的目的是促进产权多样化$在企业产权转变过程中#一部分工作技能较低'受教育程度低的
职工不得不转换工作岗位#甚至下岗$此外#在该时期我国行政机构改革也将减少冗员作为改革的目标
之一$这意味着该时期城镇居民面临的收入不确定性主要体现为失业不确定性#因此本文所谈及的收入
不确定性主要是指失业概率$

假设消费者生命周期分为两部分#整个工作期间设为时期
!

#退休后的期
间设为时期

$

$在第
!

期#家庭效用取决于购房消费或租房消费!

i

为住宅结
构特征#代表基本住宅需求"

%

#另一部分收入用于其他商品消费!

4

"$其中#

自有住宅和租赁住宅的概率分别为
(

和
!\

(

#消费者住宅消费支出为
;

!

G

"

i

或
B

!

G

"

i

#

;

和
B

代表住宅单位面积价格和单位面积租金#

G

代表家庭对住
宅所在区位邻里特征!

)3(

B

'A-1'--Q*.3)(2

5

#代表改善型住宅需求"的需求
数量#且

Q;

.

QG

'

"

和
QB

.

QG

'

"

&消费者在第
$

期的效用取决于储蓄!

,

"

和住宅维护成本!自有住宅单位面积维护成本为
*

#租赁住宅单位面积维护
成本为

)

"&在第
!

期和第
$

期内#家庭成员的受教育水平'工作经验以及所
面对的社会环境都将发生变化#使得家庭类型也随之发生变化$但消费者无
法准确预测未来家庭类型#因此我们把家庭按照面临收入不确定性的差异分
为两种类型

2

!

和
2

$

!其中#

2

!

代表面临收入不确定性的家庭#如普通职工的
家庭'技术职称较低的家庭'低收入行业的家庭等&

2

$

代表没有收入不确定
性的家庭#如管理者的家庭'技术职称较高的家庭'高收入行业的家庭等"#

并假设同一家庭分属这两种家庭类型的概率依次是
+

和
!\

+

N

&在第
!

期
2

!

和
2

$

家庭的收入分别用
7!

和
7$

表示#在第
$

期
2

!

和
2

$

家庭的收入分别用
7K

!

和
7K

$

表示$给定上面的定义和假设#家庭关于
i

'

G

和
(

的预期效用最大化问
题可用如下公式表示%

3

!

M

"

_+

3

M

!

!

4

#

i

"

a

M

$

!

K

"4

2

!

a

!

!

e+

"3

M

!

!

4

#

i

"

a

M

$

!

K

"4

2

$

# !

!

"

=I2I4

2

!

_

7!

e

,

e

!

(

;

!

G

"

i

a

!

!

e(

"

B

!

G

"

i

"#

K

2

!

_

7K

!

a

,

!

!

a

0

"

a(

!

!

a

,

"

;

!

G

"

i

e

!

(

*

i

a

!

!

e(

"

)

i

"#

4

2

$

_

7$

e

,

e

!

(

;

!

G

"

i

a

!

!

e(

"

B

!

G

"

i

"#
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!#DC

"

K

2

$

_

7K

$

a

,

!

!

a

0

"

a(

!

!

a

,

"

;

!

G

"

i

e

!

(

*

i

a

!

!

e(

"

)

i

"

%

其中#

K

为第
$

期的资产#

,

代表资产收益率$

X

一阶条件为
3

i

_+

3

M

i

e

!

(

;

a

!

!

e(

"

B

"

M

4

a

!

(

!

!

a

,

"

;

e

!

(

*

a

!

!

e(

"

)

""

M

K

4

2

!

a

!

!

e+

"3

M

i

e

!

(

;

a

!

!

e(

"

B

"

M

4

a

!

(

!

!

a

,

"

;

e

!

(

*

a

!

!

e(

"

)

""

M

K

4

2

$

_

"%

!

$

"

3

G

_+

3

(

!

!

a

,

"

;

G

M

K

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

4

4

2

!

a

!

!

e+

"3

(

!

!

a

,

"

;

G

M

K

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

4

4

2

$

_

"%

!

G

"

3

(

_+

3!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

4

2

!

a

!

!

e+

"3!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

4

2

!

_

"%

!

#

"

""

二阶条件为
3

ii

+

"

'

3

GG

+

"

和
3

((

+

"

%

3

ii

_+

3

M

ii

e

$

!

!

M

i

4

a

!

$

!

M

44

a

!

$

$

M

KK

4

2

!

a

!

!

e+

"3

M

ii

e

$

!

!

M

i

4

a

!

$

!

M

44

a

!

$

$

M

KK

4

2

$

%

!

C

"

3

GG

_+

3

(

!

!

a

,

"

;

GG

M

K

e

!

(

;

GG

a

!

!

e(

"

B

GG

"

M

4

a

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

$

i

M

44

a

!

(

!

!

a

,

"

;

G

"

$

i

M

KK

4

2

!

a

!

!

e+

"3

(

!

!

a

,

"

;

GG

M

K

e

!

(

;

GG

a

!

!

e(

"

B

GG

"

M

4

a

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

$

i

M

44

a

!

(

!

!

a

,

"

;

G

"

$

i

M

KK

4

2

$

%

!

D

"

3

((

_+

3!

;

e

B

"

$

i

M

44

a

!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

$

i

M

KK

4

2

!

a

!

!

e+

"3!

;

e

B

"

$

i

M

44

a

!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

$

i

M

KK

4

2

$

%

!

%

"

其中#

!

!

Y

(

;c

!

!\

(

"

B

#

!

$

Y

(

!

!c

,

"

;\

!

(

*c

!

!\

(

"

)

"$

X 住宅资产是居民最主要的资产之一#消费者对住宅资产增值的预期是影响住宅消费决策的一个重要因
素$因此#在约束条件中引入资产变量是可行的$与资产增值相对应的另一个影响消费者住宅消费决策
的重要因素是住房持有成本$目前#我国尚未对城镇居民全面征收住宅保有税#居民持有住宅的成本以
维护成本为主$因此#我们把维护成本引入该模型的目的就是表明住宅持有成本将影响住宅消费决策$

为简化分析#本文假定家庭面临着固定的资产增值率和单位面积住宅维护成本$因此#是否引入这两个
变量不会改变本模型的结论$

下面我们运用比较静态方法#分析收入不确定性'家庭类型及家庭收入
对住宅权属选择'住宅结构特征需求和住宅邻里特征需求的影响$对公式
!

$

"进行全微分#可得关于
Q

i

的表达式如下%

Q

i

_e

3

e

!

ii

63!

M

i

e

!

!

M

4

a

!

$

M

K

"

2

!

e

!

M

i

e

!

!

M

4

a

!

$

M

K

"

2

$

4

Q

+

a+

!

M

i

4

e

!

!

M

44

"

2

!

Q

7!

a

!

!

e+

"!

M

i

4

e

!

!

M

44

"

2

$

Q

7$

7

%

!

N

"

""

从!

N

"式首先可得到有关收入不确定性与住宅结构特征需求的关系%

-

i

-+

_e

3

e

!

ii

3!

M

i

e

!

!

M

4

a

!

$

M

K

"

2

!

e

!

M

i

e

!

!

M

4

a

!

$

M

K

"

2

$

4

+

"%

!

X

"
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!" 具体计算过程见附录
L

$

""

根据
:3H*4?-*)Q+3,P'-0Q2

!

!XN$

"的方法#我们可以得出!

M

i

\

!

!

M

4

c

!

$

M

K

"

2

!

+

!

M

i

\

!

!

M

4

c

!

$

M

K

"

2

$

$由此可以得出!

X

"式的符号为负$

!"上述分
析表明随着家庭面临收入不确定性的概率增加#其住宅结构特征需求规模
将下降#同时也意味着收入不确定性在抑制消费者的基本住宅需求方面扮
演着重要角色$下面将继续讨论家庭收入变化对住宅结构特征需求的影响%

-

i

-

7!

_e

3

e

!

ii

+

!

M

i

4

e

!

!

M

44

"

2

!

'

"%

!

!"

"

-

i

-

7$

_e

3

e

!

ii

!

!

e+

"!

M

i

4

e

!

!

M

44

"

2

$

'

"%

!

!!

"

""

由于
!

!

'

"

#

M

i

4

'

"

#

M

44

+

"

#因此!

!"

"式和!

!!

"式的符号均为正$

上述公式表明无论家庭类型如何#增加家庭收入都将提高住宅结构特征需求$

从上面的分析#我们可以得出命题
!

%

命题
K

"

若住宅和其他商品均为正常商品#且满足上述假设条件#则
-

i

-+

+

"

#

-

i

-

7!

'

"

#

-

i

-

7$

'

"

$

命题
!

的经济含义为%随着收入不确定性的提高#家庭基本住宅需求规
模将下降$由于社会经济地位较低的家庭遭受收入不确定性的概率较高#其
家庭持久收入预期和住房支付能力受收入不确定性的影响也相对较大#因此
收入不确定性对这类家庭的基本住宅需求规模的影响也会更显著$同时#该命
题也表明#无论家庭类型如何#增加家庭收入都将提高住宅结构特征需求#

即基本住宅需求$

下面继续讨论家庭类型'不确定性以及家庭收入对住宅邻里特征需求的
影响$对!

G

"式进行全微分#可得关于
QG

的表达式如下%

QG

_e

3

e

!

GG

63!

(

!

!

a

,

"

;

G

M

K

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

4

"

2

!

e

!

(

!

!

a

,

"

;

G

M

K

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

4

"

2

$

4

Q

/

e+

!!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

44

"

2

!

Q

7!

e

!

!

e+

"!!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

44

"

2

$

Q

7$

7

%

!

!$

"

""

从!

!$

"式得到收入不确定性与住宅邻里特征需求的关系表达式为
-

G

-+

_e

3

e

!

GG

3!

(

!

!

a

,

"

;

G

M

K

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

4

"

2

!

e

!

(

!

!

a

,

"

;

G

M

K

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

4

"

2

$

4

+

"%

!

!G

"

""

同!

X

"式的证明方法类似#假设资产
K

对其他商品消费
4

的边际替代率是
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"

递增的#即可得出!

(

!

!c

,

"

;

G

M

K

\

!

(

;

G

c

!

!\

(

"

B

G

"

M

4

"

2

!

+

!

(

!

!c

,

"

;

G

M

K

\

!

(

;

G

c

!

!\

(

"

B

G

"

M

4

"

2

$

$由此可以得出!

!G

"式的符号为负$这暗示着随着收入
不确定性的增加#住宅邻里特征需求规模将下降#它与住宅结构特征需求的变
化趋势相同$下面将继续讨论家庭收入变化对住宅邻里特征需求的影响$

-

G

-

7!

_e

3

e

!

GG

+

!

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

44

"

2

!

'

"%

!

!#

"

-

G

-

7$

_e

3

e

!

GG

!

!

e+

"!

e

!

(

;

G

a

!

!

e(

"

B

G

"

M

44

"

2

$

'

"%

!

!C

"

""

由于
M

44

'

"

#因此!

!#

"式和!

!C

"式的符号均为正$上述公式表明无
论家庭类型如何#增加家庭收入都将提高住宅邻里特征需求$从上面的分析#

我们可以得出命题
$

%

命题
L

"

若住宅和其他商品均为正常商品#且满足上述假设条件#则
-

G

-+

+

"

#

-

G

-

7!

'

"

#

-

G

-

7$

'

"

$

命题
$

的经济含义为%随着收入不确定性的提高#家庭改善型住宅需求将
减少&反之#当收入不确定性较低时#家庭改善型住宅需求将增加$由于购买
改善型住宅通常需要较高的住房支付能力#且具有稳定的收入预期#而在收入
不确定性的冲击下#社会经济地位较低的家庭的收入预期和住房支付能力都会
降低#因而其改善型住宅需求下降的幅度要显著高于其他类型家庭$此外#该命
题也表明#无论家庭类型如何#增加家庭收入都将提高改善型住宅需求$

对!

#

"式进行全微分#可得关于
Q

(

的表达式如下%

Q

(_e

3

e

!

((

63!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

"

2

!

e

!!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

"

2

$

4

Q

+

e+

!!

;

e

B

"

M

44

"

2

!

Q

7!

e

!

!

e/

"!!

;

e

B

"

M

44

"

2

$

Q

7$

7

%

!

!D

"

""

从!

!D

"式首先可得到有关收入不确定性与住宅权属选择的关系%

-(

-+

_e

3

e

!

((

3!!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

"

2

!

e

!!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

"

2

$

4

+

"%

!

!%

"

""

与公式!

X

"的符号判别方法类似#我们可以证明如下关系式成立%

!!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

"

2

!

""

+

!!!

!

a

,

"

;

e

!

*

e)

""

M

K

e

!

;

e

B

"

M

4

"

2

$

%

由此可以得出!

!%

"式的符号为负$这说明随着收入不确定性的增加#消费
者自有住宅拥有率将下降$下面将继续讨论家庭收入变化对住宅权属选择的
影响%
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-(

-

7!

_e

3

e

!

((

3

e+

!!

;

e

B

"

M

44

"

2

!

4

'

"%

!

!N

"

-(

-

7$

_e

3

e

!

((

3

e

!

!

e+

"!!

;

e

B

"

M

44

"

2

$

4

'

"%

!

!X

"

""

由于
;\B

'

"

#

M

44

+

"

#因此公式!

!N

"和!

!X

"的符号均为正$上述
公式表明无论家庭类型如何#增加家庭收入都将提高自有住宅率$从上面的
分析#我们可以得出命题

G

%

命题
P

"

若住宅和其他商品均为正常商品#且满足上述假设条件#则
-(

-/

+

"

#

-(

-

7!

'

"

#

-(

-

7$

'

"

$

命题
G

的经济含义为%在收入不确定性的冲击下#家庭将在购买住宅和
租赁住宅间进行权衡&随着家庭面临收入不确定性概率的增加#其拥有住宅
的概率也会相应下降$由于社会经济地位较低的家庭遭受收入不确定性冲击
的概率更高#因此这类家庭的住宅权属福利水平受收入不确定性的负向影响
要比其他类型家庭更显著$

四!数据!变量与方法

!一"数据与变量

!! 在
&Fi@H

数据库中#

!XXC

年的家庭样本数是
DXG!

#

$""$

年的样本数是
DNGC

$本文在计算住宅特征
价格时#需要每个家庭的住宅价值数据$然而#在

!XXC

年和
$""$

年#被调查家庭现有住宅价值大于
$""

元的样本量分别为
$#N!

和
C%%X

$由于该变量的缺漏值较多#为此我们采取了一个折中的办法#就是把
除了上述样本外#住宅购买价格大于

$""

元的样本也作为我们的研究对象$因此#本文计算住宅特征价
格使用的数据包括

!XXC

年的
G"""

个样本和
$""$

年的
CXNX

个样本$

""

本文所使用的数据主要来源于中国社会科学院经济研究所收入分配课题
组在

!XXC

年'

$""$

年对全国城镇居民的住户调查!

&Fi@H

"#历次调查的内
容涉及住户成员个人特征及收入'家庭资产'家庭支出'家庭规模等内容$

其中#

!XXC

年的样本为
DXG!

户#

$""$

年的样本为
DNGC

户$

!!本文将使用这
两个年度的混合截面数据进行分析#所涉及的变量包括收入不确定性'住宅
权属选择'住宅特征需求'家庭类型'家庭人口统计特征$另外#我们以
!XXC

年为基年#经各省
&@i

将模型中所有价值型变量转化为实际变量$城市
虚拟变量'城市代码及其数量描述详见附表

!

#主要变量定义及统计描述详见
附表

$

$

!I

收入不确定性变量'持久收入变量
建立现代企业制度的一个直接影响是打破了大锅饭制度#企业职工开始
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"

通过竞争获得相应的工作岗位#一部分职工由于缺少职业技能培训而不得不
转向收入较低的工作岗位#另一部分非技术工人甚至处于失业状态$该制度
在提高企业经营效率的同时#也加剧了职工收入的不确定性$因此#本文在
实证分析中用失业概率作为收入不确定性的代理变量$为计算失业概率#首
先要估计失业概率函数$我们将利用

@1-A(2

模型估计失业概率函数$假设失
业状态是一个离散变量#

;

1

2

0)3.

;

4-

5

Y!

代表失业状态#

;

1

2

0)3.

;

4-

5

Y"

代表就业状态$那么#失业状态函数可表述为
;

1

2

0)3.

;

4-

5

'

\

"

_$

!

FF&

'

\

"

a$

$

FVF

'

\

"

a$

G

+TU

'

\

"

a%

'

\

"

%

!

$"

"

其中#下标
'

'

\

'

"

分别代表第
'

个家庭'第
\

个家庭成员!户主或配偶"和
时间&

FF&

代表户主和配偶的人口学特征向量#包括受访者的年龄等级
!

;

1

2

*

B

31*)P

"'受教育水平!

;

1

2

3Q043?34

"'性别!

;

1

2

B

3)Q31

"'户籍状况
!

;

1

2

(.

B

"&

FVF

代表健康状况向量#包括患过严重的疾病!

;

1

2

=31(-0=Q(=

"'

身体健康状况!

;

1

2

'3*42'

"'病假天数!

;

1

2

=

2

Q*

5

"&

+TU

代表工作特征向量#

包括就职的行业!

;

1

2

()Q2

5;

3

"'单位效益状况!

;

1

2

4

B

3

"'职业类型
!

;

1

2

-,,0

;

*2(-)

"'单位类型!

;

1

2

O0)(22

5;

3

"'企业所有制类型!

;

1

2

-O)='(

;

"'

是否有职称或行政职务!

;

1

2

;

1-2(243

"'接受就业培训的时间!

;

1

2

21*()

"'获
得工作的途径!

;

1

2

O*

5a

-A

"'是否更换过工作单位!

;

1

2

a

-A,'*)

B

3

"'工作单
位是否经历了改制!

;

1

2

-O),'*)

B

3

"'工作条件!

;

1

2

=*2,-)

"&

%

是误差项$

给定!

$"

"式#我们可以得到失业概率的计算公式%

>8&

'"

_

1

$

\

_

!

;

1

2

0)3.

;

4-

5

'

\

"

_

1

$

\

_

!

g

$

!

\

FF&

'

\

"

a

1

$

\

_

!

g

$

$

\

FVF

'

\

"

a

1

$

\

_

!

g

$

G

\

+TU

'

\

"

a

1

$

\

_

!

%

'

\

"

%

!

$!

"

其中#

\

Y!

#

$

#分别代表户主和配偶&

>8&

代表家庭失业概率&

g

$

!

'

g

$

$

'

g

$

G

为
公式!

$"

"中各变量的估计系数$

此外#

&Fi@H

数据给出了包括调查年份的过去
C

年家庭收入水平数据$

因此#本文借鉴
S3)

B

!

$""G

"计算持久收入的方法#把家庭(过去
C

年收入
水平的加权平均)作为持久收入变量#用

;

31.

2

(),

表示$

$I

住宅相关变量
在本文所使用的数据中#居民住宅的市场价值用

2;

表示$住宅权属类
型包括%租住公房'租住私人房屋和个人自有住宅$在

!XXC

*

$""$

年间#

我国住房租赁市场发展相对滞后#大部分租房人都是租住公房#只有小部
分租房人租住私人房屋$因此#本文把租住公房和私人房屋的人均看做租
房人#其他消费者被看做拥有私人住宅#并用

'

2

-O)='(

;

代表住宅权属选择
变量$
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住宅结构特征包括住宅面积'房龄'房型'住宅设施$其中#住宅面积
是指住宅使用面积#用

'

2

*13*

表示&房龄用
'

2

*

B

3

表示&房型是指住宅卧室
数量#

-)3

2

1--.

代表一室'

2O-

2

1--.

代表二室'

.-13

2

1--.

代表三室以上&

住宅设施是指住宅是否有浴室'暖气和厨房#分别用
2

2

A*2'

'

'3*2

'

P(2,'3)

表示$住宅邻里特征包括区位特征向量#其中
,

2

4-,*2

代表住宅位于城市中
心区#

=

2

4-,*2

代表住宅位于城市中心区以外的地区#

2

2

,(2

5

代表住宅位于地
级以上城市#

3*=2

代表住宅位于东部城市$

GI

家庭社会经济特征及家庭类型变量
户主或家庭社会经济特征包括婚姻状况!

.*11(*

B

3

"'是否是少数民族
!

.()-1(2

5

"'家庭人口!

;

-

;

"'户主年龄!

*

B

3

"'户主年龄的平方!

*

B

3!

"'

户主受教育年限!

3Q0

2

5

3*1

"'户主获取工作的途径!

a

2

O*

5

"'家庭工作人口
平均年龄!

;

31

2

O

2

*

B

3

"'家庭工作人口平均受教育年限!

;

31

2

O

2

3Q0*

B

3

"'家庭
成员平均年龄!

;

31

2

*

B

3

"'家庭成员平均受教育年限!

;

31

2

3Q0*

B

3

"'家庭教
育支出!

3Q0

2

3̀

;

"'家庭医疗支出!

.3Q

2

3̀

;

"'主要耐用品拥有数量!

Q01

2

)0.A31

"'家庭是否缴存公积金!

Q'

2

<0)Q

"'户主是否有医疗保险!

Q.3Q

2

()=

"'户主是否有养老保险!

Q132

2

()=

"$

!$

!XXC

年高收入行业包括交通'运输'邮电'通信业#教育'文化'艺术事业和金融'保险业&中等收入行业
包括农'林'牧'渔业#采掘业#勘探业#建筑业#商业#房地产业#卫生'体育与社会福利业#科研及技术服务
业#以及政府'党政机关及社会团体和制造业&低收入行业为其他行业$

$""$

年高收入行业包括电力'煤
气及水的生产和供给业#建筑业#交通运输'仓储及邮电通信业#金融保险业和房地产业&低收入行业为社
会服务业&中等收入行业包括制造业及其他行业$

本文从家庭收入'单位类型'职业类型'职称类型和行业收入类型等能
代表家庭或户主社会地位的五个角度来划分家庭类型%!

!

"家庭收入类型$与
黄静和屠梅曾!

$""X

"的研究类似#本文把家庭按照总收入从低至高的顺序
平均分成

C

个组#依次为低收入组!

4

2

(),

"'较低收入组!

,4

2

(),

"'中等收入
组!

.

2

(),

"'较高收入组!

,'

2

(),

"和高收入组!

'

2

(),

"#分别代表
C

种家庭
收入类型$!

$

"户主单位类型$单位类型分为企业!

0)(2!

"#党政机关'事业
单位!

0)(2$

"#以及其他类型单位!

0)(2G

"$!

G

"户主职业类型$职业类型分
为单位负责人!

-,,0

;

!

"'专业技术人员!

-,,0

;

$

"'职员!

-,,0

;

G

"及其他职
业类型!

-,,0

;

#

"$ !

#

"户主职称类型$职业类型分为高级职称!

;

2

2(243!

"'

中级职称!

;

2

2(243$

"'初级职称!

;

2

2(243G

"以及技术员级以下!

;

2

2(243#

"$

!

C

"户主行业类型$陈钊'陆铭和佐藤宏!

$""X

"以及陈钊'万广华和陆铭
!

$"!"

"利用
&Fi@H

数据分析了
!XXC

年和
$""$

年行业收入差别#并以制造
业为参照系#将行业收入类型分成

G

类#即低收入行业'中等收入行业和高
收入行业$

!$本文也将采用该行业类型分类方法#并用
4

2

()Q0=

'

.

2

()Q0=

'

'

2

()Q0=

依次代表上述行业$
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!二"计量模型
本文将通过三个步骤分析收入不确定性对权属选择'住宅特征需求的

影响$首先#利用住宅特征价格模型!

'-0=3

;

1(,3'3Q-)(,.-Q34

"估计住宅
特征价格$然后#利用所估计的住宅特征价格计算住宅特征需求$最后#

给出收入不确定性'权属选择与住宅特征需求的基准计量模型及扩展模型$

!I

住宅特征价格模型
我们使用标准的特征价格模型估计住宅特征价格#在该模型中被解释变

量取住宅价值的对数$

4)

!

2;

'

"

_$

"

a$

!

5

c

'!

a$

$

c

'$

a%

'

# !

$$

"

其中#

c

'!

代表第
'

个家庭的住宅结构特征向量#其中住宅面积是指住宅使用
面积#用

'

2

*13*

表示&房龄用
'

2

*

B

3

表示&房型是指住宅卧室数量#

-)3

2

1--.

代表一室'

2O-

2

1--.

代表二室'

.-13

2

1--.

代表三室以上&住宅设施
是指住宅是否有浴室'暖气和厨房#分别用

2

2

A*2'

'

'3*2

'

P(2,'3)

表示&

c

'$

代表第
'

个家庭的住宅邻里特征向量#其中
,

2

4-,*2

代表住宅位于城市中心区#

=

2

4-,*2

代表住宅位于城市中心区以外的地区#

2

2

,(2

5

代表住宅位于地级以上
城市#

3*=2

代表住宅位于东部城市&

%

'

代表误差项&

$

"

'

$

!

'

$

$

代表各向量的
系数$

$I

住宅特征需求

!G 本文中的住宅需求用货币值表示#以反映居民对住宅特征的需求程度和规模$

利用上面模型的回归结果#计算住宅结构特征需求和邻里特征需求!G

%

=2

2

Q3.*)Q

'

_

g

$

"

a

g

$

!

5

c

'!

# !

$G

"

)A

2

Q3.*)Q

'

_

g

$

$

5

c

'$

# !

$#

"

其中#

=2

2

Q3.*)Q

代表第
'

个家庭的住宅结构特征需求#

)A

2

Q3.*)Q

代表第
'

个家庭的住宅邻里特征需求#

g

$

"

'

g

$

!

'

g

$

$

为!

$$

"式中各变量的估计系数#其他
变量同!

$$

"式类似$

GI

收入不确定性'权属选择与住宅特征需求
为避免选择性偏误问题#

&'-0*)QH'('

!

!XXC

"'

W--Q.*)

!

!XNN

#

!XX"

"'

T-=3)2'*4!"#$I

!

!XX!

"'

W(44()

B

'*.*)QF*

B

3.*))

!

!XNG

"以及
F*)=3)

#

U-1.M

A

5

*)QH.(2'

!

!XXN

"在研究住宅需求决策时均讨论了
F3,P.*)

两阶段估计方
法$在本文所使用的城镇住户调查数据中#家庭住宅权属选择可能存在选择性
偏误问题#因此本文也将采用该模型进行分析#具体方法表述如下%

首先#以(是否自有住宅)作为第一阶段估计的解释变量进行
;

1-A(2

估
计#以确定自有住宅决策的决定因素$该基准模型如下%
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@1-A

!

hE8

_

!

`

5

"

_

!

"

a

!

!

>8&

'

a

!

$

4)

!

;

31.

2

(),

'

"

a

1

:

!

G'

#

:

^

'

#

:

a"

'

# !

$C

"

其中#

hE8

代表自己拥有住宅!如果家庭
'

自己拥有住房#则该变量值为
!

&

反之#该变量值为
"

"&

>8&

代表收入不确定性向量&

4)

;

31.

2

(),

代表家庭
持久收入的对数&

^

代表控制变量!包括家庭和户主特征
:

#具体包括%婚姻
状况'是否是少数民族'家庭人口'户主年龄'户主年龄的平方'家庭成员
平均年龄'家庭成员平均受教育年限'家庭教育支出'家庭医疗支出'主要
耐用品拥有数量'家庭是否缴存公积金'户主是否有医疗保险'户主是否有
养老保险"&

"

是误差项&

!

"

是常数项&

!

!

'

!

$

'

!

G

是系数$

!# 如果
(?

;

1-A(2

模型的估计结果显示#持久收入具有内生性#则说明上述模型属于在可能的样本选择性
偏误之外含有内生解释变量的模型$对于这类模型#伍德里奇!

$""%

"建议首先找出与持久收入相关的外
生因素#然后用工具变量法估计$简单来说#该方法就是首先估计选择方程#其中解释变量包含所有外生
变量#然后计算逆米尔斯比#再用

$HRH

估计包含逆米尔斯比的需求方程#并检验是否存在样本选择性
偏误$

!C 在处理样本选择问题时#通常要求需求方程的解释变量是选择方程的解释变量的一个子集#详细的讨
论参见伍德里奇!

$""%

#第
CXX

*

D""

页"$

本模型解释变量包含了持久收入变量#但(家庭持久收入)测算中可能
存在统计误差#进而导致内生性的问题!樊潇彦'袁志刚和万广华#

$""%

"$

为此#我们需要用
(?

;

1-A(2

模型对持久收入是否具有内生性进行判断#如果检
验结果显示#持久收入不具有内生性#则说明前面

;

1-A(2

的估计结果是无偏
的'可信的#可以继续采用下面标准的

F3,P.*)

两阶段模型进行估计$

!#

其次#由于
hRH

估计中可能存在选择性偏误#所以需要从
;

1-A(2

估计式
中得到转换比率!

()?31=3.(44=1*2(-

"

4*.AQ*

#作为第二阶段的修正参数$

最后#利用
hRH

方法进行估计#使用
4*.AQ*

作为方程估计的一个额外
的变量以纠正选择性偏误#基准模型为

4)=2

2

Q3.*)Q

'

_

!

"

a

!

!

>8&

'

a

!

$

4)

!

;

31.

2

(),

'

"

a

1

:

!

G'

#

:

g

^

'

#

:

a

!

#

4*.AQ*

'

a%

'

# !

$D

"

4))A

2

Q3.*)Q

'

_

!

"

a

!

!

>8&

'

a

!

$

4)

!

;

31.

2

(),

'

"

a

1

:

!

G'

#

:

g

^

'

#

:

a

!

#

4*.AQ*

'

a%

'

# !

$%

"

其中#

g

^

代表控制变量!包括家庭人口'户主年龄'户主年龄的平方'家庭
成员平均年龄'家庭成员平均受教育年限'家庭教育支出'家庭医疗支出'

主要耐用品拥有数量'家庭是否缴存公积金'户主是否有医疗保险'户主是
否有养老保险"

!C

&

!

#

为转换比率的待估系数#如果该系数是显著的#则证明
存在选择性偏误#反之#则表明选择性偏误不存在#在这种情况下#就可以
认为

hRH

的估计结果是有效的$
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""

为了检验收入不确定性对不同类型家庭的影响差异#我们构造了收入不
确定性与家庭类型虚拟变量的交叉项#扩展方程如下%

@1-A

!

hE8

Y

!

u

5

"

_

!

"

a

!

!

>8&

'

a

!

$

4)

!

;

31.

2

(),

'

"

a

1

:

!

G'

#

:

^

'

#

:

a

1

>

!

#'

#

>

H

'

#

>

a

1

>

!

C'

#

>

>8&

b

H

'

#

>

a"

'

# !

$N

"

4)=2

2

Q3.*)Q

'

_

!

"

a

!

!

>8&

'

a

!

$

4)

!

;

31.

2

(),

'

"

a

1

:

!

G'

#

:

g

^

'

#

:

a

1

>

!

#'

#

>

H

'

#

>

a

1

>

!

C'

#

>

>8&

b

H

'

#

>

a

!

D

4*.AQ*

'

a%

'

# !

$X

"

4))A

2

Q3.*)Q

'

_

!

"

a

!

!

>8&

'

a

!

$

4)

!

;

31.

2

(),

'

"

a

1

:

!

G'

#

:

g

^

'

#

:

a

1

>

!

#'

#

>

H

'

#

>

a

1

>

!

C'

#

>

>8&

b

H

'

#

>

a

!

D

4*.AQ*

'

a%

'

# !

G"

"

其中#

H

'

#

>

代表家庭类型#

>8&kH

'

#

>

代表第
'

个家庭的收入不确定性与家庭
类型虚拟变量

>

的交叉项$

五!估计结果

!一"住宅特征价格估计结果
下面利用!

$$

"式估计住宅特征价格#回归结果详见表
!

$序列!

!

"是
!XXC

年数据回归结果$从该序列可以看出#住宅结构特征变量#如
'

2

*13*

'

-)3

2

1--.

'

2

2

A*2'

的系数具有显著性#而且该系数符号均为正$这说明城市居民
愿意为高质量的住宅结构特征支付更高的价格$值得关注的是仅有小部分代
表住宅邻里特征的变量具有显著性#即在代表住宅区位特征的变量中仅有

=

2

4-,*2

的系数具有显著性$由于
3*=2

的系数没有通过显著性检验#这说明沿海
地区的区位优势并没有资本化到住宅价格中$这与当时严格的户籍限制和劳
动力的弱流动性有直接关系$

!XXC

年我国城市人口户籍限制十分严格#例如#

大学生毕业后必须回到自己的生源地工作#而想到其他地区工作则十分困难$

在这种制度下#城市居民很难为获取较好区位的住宅迁移到其他城市#从而
导致

3*=2

的影响效应极为不显著$
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表
!

"

住宅特征价格回归结果

变量 !XXC $""$

!

!

" !

$

"

'

2

*13*

"I""X

!

%I#X

"

!!!

"I"!CX

!

$DI%#

"

!!!

-)3

2

1--.

"I!N"

!

!I%X

"

!

"I$!C

!

CID!

"

!!!

2O-

2

1--. "I"N$

!

!I#$

"

"I#$$

!

!#INX

"

!!!

.-13

2

1--. "I"XG

!

!ICD

"

"IC"!

!

!%IG#

"

!!!

2

2

A*2'

"I!C!

!

GIG"

"

!!!

"I!!"

!

DI!N

"

!!!

'3*2 \"I"%G

!

\"IXG

"

"I"$XC

!

$I"$

"

!!

'

2

*

B

3

*

"I""$

!

GI"D

"

!!!

P(2,'3) \"I"!"

!

\"I!C

"

"I"%N

!

$I$N

"

!!

,

2

4-,*2

*

"I$X$

!

!"I#D

"

!!!

=

2

4-,*2

"I!#G

!

$ID%

"

!!!

"I!DN

!

DIG!

"

!!!

2

2

,(2

5

\"I##!

!

\"ICD

"

!ICND

!

!"I%G

"

!!!

3*=2 "I"G"

!

"I"#

"

!IX$N

!

NI!$

"

!!!

常数项
XI#%X

!

GXICX

"

!!!

%I"#$

!

$%IND

"

!!!

观察值
G""" CX#N

调整后的
B

$

"IGNG "IDC$

""

注%被解释变量为住房价值的对数&括号内的数字为
"

统计量#

!

'

!!

'

!!!代表在
!"Z

'

CZ

'

!Z

水平
上具有显著性&上述回归结果还同时控制了城市固定效应$

序列!

$

"是
$""$

年数据的回归结果$在该序列的回归结果中#所有变
量系数均通过了显著性检验$其中#

2O-

2

1--.

'

.-13

2

1--.

的系数要大于
-)3

2

1--.

#这说明人们愿意为大户型住宅支付较高的价格$

,

2

4-,*2

的系数高
于

=

2

4-,*2

#它表明从城市中心到城市边缘区城市房价梯度是递减的#这与
LSS

单中心城市模型中土地竞价租金空间递减规律相一致$值得关注的是#

3*=2

的系数值最大#这表明东部经济发达地区具有很强的吸引力#使得人们
愿为在该地区居住支付更高的价格$从表

!

我们还可以发现#

#

个区位变量对
住宅价值都有显著影响#由此表明人们可以通过支付较高的价格来获得更好
的居住区位#市场在引导住宅消费偏好方面发挥了重要作用#也说明我国住
宅消费市场化改革在相当程度上达到了提高居住福利水平的目的$

对比序列!

!

"和!

$

"不难发现#

!XXC

年和
$""$

年间消费者对住宅特征
的意愿支付!

O(44()

B

2-

;

*

5

"价格有较大差异$首先是对住宅结构特征支付
意愿的差异$在

!XXC

年消费者对住宅户型'浴室等基本特征表现出了较高的
支付意愿#对供暖设施'厨房条件等特征的支付意愿则不具有显著性#但是
这两个住宅结构特征在

$""$

年则被资本化到了住宅价格中$其次是对住宅邻
里特征支付意愿的差异$在

$""$

年全部住宅邻里特征变量均具有显著性#而
且区位特征变量系数的符号均为正#这说明无论是城市内部空间结构还是区
域内部空间结构对居民的住宅消费偏好都有显著影响#居民住宅特征需求已
经从基本需求向舒适型需求转变$最后是住宅特征支付意愿程度上的差异$

在
$""$

年住宅特征变量的系数不但具有显著性#而且其系数绝对值远高于
!XXC

年的回归结果#这一方面是由于在
$""$

年消费者的支付能力有了显著提
高#另一方面是由于消费者对住宅特征质量需求和需求规模有了大幅度增加$
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"

!二"收入不确定性'权属选择与住宅特征需求
将表

!

中的数据代入!

$G

"式和!

$#

"式#计算住宅结构特征需求和住
宅邻里特征需求$

!D同时#根据!

$!

"式计算失业概率#从而得到收入不确定
性数据$

!%根据前文的分析#在进行
F3,P.*)

两阶段模型估计之前#首先要对
持久收入变量的内生性进行检验$附表

D

给出了住宅权属选择的
i6

;

1-A(2

模
型的估计结果#其最下方的

E*4Q

外生性检验!

;

值
Y"I$DD

"没有拒绝零假
设#这说明我们构造的(家庭持久收入)指标不存在严重的统计误差#进而
导致内生性的问题$

!D 具体回归结果见附录
J

$

!% 附表
C

给出了失业概率的回归结果&失业概率模型中各变量定义及统计描述详细参见附表
G

和附
表

#

$

下面将按照标准的
F3,P.*)

两阶段模型进行估计#具体估计结果见表
$

$

其中#序列!

!

"* !

#

"是根据!

$C

"式估计住宅权属选择模型的回归结果#

与其一一对应的根据!

$D

"式和!

$%

"式估计的
F3,P.*)

回归结果见序列
!

C

"* !

N

"$

表
$

"

收入不确定性'权属选择与住宅特征需求!基本模型估计"

选择模型
'

2

-O)='(

;

!

!

"

'

2

-O)='(

;

!

$

"

'

2

-O)='(

;

!

G

"

'

2

-O)='(

;

!

#

"

>8& \!IXG!

!

\GIG"

"

!!!

\"INN$

!

\!I#"

"

\GIX%G

!

\$I%C

"

!!!

\!ICN%

!

\"I%C

"

>8&k"$""$ $I##D

!

!ICC

"

"I%%N

!

"IGC

"

"$""$

"IX$"

!

$"I"$

"

!!!

!I%CD

!

G$I%!

"

!!!

"INNG

!

!%I""

"

!!!

!I%#C

!

$NI#X

"

!!!

4)

;

31.

2

(), "I!C#

!

#I!$

"

!!!

"I!GC

!

GI!#

"

!!!

"I!CC

!

#I!#

"

!!!

"I!GC

!

GI!C

"

!!!

.*11(*

B

3

"I!%%

!

$IDG

"

!!!

"I!CG

!

$I"%

"

!!

"I!%N

!

$IDC

"

!!!

"I!CG

!

$I"N

"

!!

.()-1(2

5

"I!G#

!

!I%N

"

!

"I$#!

!

$IN!

"

!!!

"I!GG

!

!I%%

"

!

"I$#!

!

$IN"

"

!!!

;

-

;

"I"DN

!

GI$"

"

!!!

"I"DC

!

$ICX

"

!!!

"I"DN

!

GI$"

"

!!!

"I"DC

!

$ICX

"

!!!

*

B

3 \"I""!

!

\"I!!

"

"I""G

!

"I$X

"

\"I""!

!

\"I"X

"

"I""G

!

"IG"

"

*

B

3! "I"""

!

"I"N

"

\"I"""

!

\"I"X

"

"I"""

!

"I"C

"

\"I"""

!

\"I!"

"

;

31

2

*

B

3 "I""D

!

$IC#

"

!!

"I""N

!

$IXX

"

!!!

"I""D

!

$ICD

"

!!

"I""N

!

$IXX

"

!!!

;

31

2

3Q0*

B

3

"I"!!

!

!I%$

"

!

"I"!G

!

!I%%

"

!

"I"!$

!

!IX!

"

!

"I"!#

!

!IN"

"

!

4)3Q0

2

3̀

;

"I""N

!

"IN"

"

"I"$#

!

!IX%

"

!!

"I""X

!

"INN

"

"I"$#

!

!IXX

"

!!

4).3Q

2

3̀

;

"I"""

!

"I"G

"

\"I"!D

!

\!IGX

"

"I""!

!

"I"X

"

\"I"!C

!

\!IG%

"

Q01

2

)0.A31 "I"CX

!

CI%G

"

!!!

"I"%%

!

DIDN

"

!!!

"I"D"

!

CI%%

"

!!!

"I"%%

!

DIDN

"

!!!

Q'

2

<0)Q \"I""!

!

\"I"G

"

"I"X"

!

$IG%

"

!!

\"I""!

!

\"I"G

"

"I"X"

!

$IG%

"

!!

Q.3Q

2

()= \"I!DC

!

\#I%N

"

!!!

\"I!"N

!

\$I%D

"

!!!

\"I!DC

!

\#I%N

"

!!!

\"I!"X

!

\$I%%

"

!!!

Q132

2

()=

"I"CN

!

!IN!

"

!

\"I""X

!

\"I$#

"

"I"CX

!

!IN$

"

!

\"I""X

!

\"I$G

"

常数项
\$I$NN

!

\DI$C

"

!!!

\GI$CD

!

\%IDD

"

!!!

\$IG"N

!

\DIG"

"

!!!

\GI$D"

!

\%ID%

"

!!!

样本数
!"%!X XGC! !"%!X XGC!

2

$检验值.
2

$显著性
$C#CI!"

.

"I""" ##$!IX%

.

"I""" $C#%I#X

.

"I""" ##$$I!"

.

"I"""

最大似然率.
虚拟

B

$

\C%N"I"CN

.

"I!N" \#!CDIG#D

.

"IG#% \C%%NINCX

.

"I!N! \#!CDI$N#

.

"IG#%
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!续表"

F3,P.*)

回归模型
4)=2

2

Q3.*)Q

!

C

"

4))A

2

Q3.*)Q

!

D

"

4)=2

2

Q3.*)Q

!

%

"

4))A

2

Q3.*)Q

!

N

"

>8&

\"I$"X

!

\%IX!

"

!!!

"IC$G

!

!I!$

"

\"I"N%

!

\"IXN

"

$I$%"

!

!I"#

"

>8&k"$""$ \"I!G!

!

\!I#$

"

\!IN!"

!

\"IN!

"

"$""$

\"I!$D

!

\$$I"G

"

!!!

"INDG

!

#IND

"

!!!

\"I!$C

!

\$$I#%

"

!!!

"INNC

!

#IX%

"

!!!

4)

;

31.

2

(),

"I"$"

!

!"I$#

"

!!!

"I""!

!

"I"G

"

"I"$"

!

!"I$"

"

!!!

"I""!

!

"I"$

"

;

-

;

"I""X

!

NI$N

"

!!!

\"I"G%

!

\!IX$

"

!

"I""X

!

NI$C

"

!!!

\"I"G%

!

\!IX!

"

!

*

B

3

\"I""!

!

\$IG%

"

!!

"I"""

!

"I"$

"

\"I""!

!

\$IG%

"

!!

"I"""

!

"I"$

"

*

B

3!

"I"""

!

!INC

"

!

"I"""

!

"I!"

"

"I"""

!

!IND

"

!

"I"""

!

"I!!

"

;

31

2

*

B

3

"I""!

!

#ICN

"

!!!

\"I""G

!

\!I#X

"

"I""!

!

#ICC

"

!!!

\"I""G

!

\!I#X

"

;

31

2

3Q0*

B

3 "I"""

!

"I##

"

\"I""!

!

\"I$C

"

"I"""

!

"I$N

"

\"I""$

!

\"IG"

"

4)3Q0

2

3̀

;

"I"""

!

"I%$

"

\"I""D

!

\"ID#

"

"I"""

!

"IDC

"

\"I""D

!

\"ID%

"

4).3Q

2

3̀

;

\"I"""

!

\"IND

"

"I"!D

!

!IN%

"

!

\"I"""

!

\"IX"

"

"I"!D

!

!ING

"

!

Q01

2

)0.A31

"I""D

!

!!I"#

"

!!!

\"I"G$

!

\GIG!

"

!!!

"I""D

!

!!I"!

"

!!!

\"I"G$

!

\GIG!

"

!!!

Q'

2

<0)Q

\"I""D

!

\GID#

"

!!!

"I"GC

!

!I!#

"

\"I""D

!

\GIDX

"

!!!

"I"GC

!

!I!G

"

Q.3Q

2

()= "I""!

!

"ID"

"

\"I""$

!

\"I"%

"

"I""!

!

"ID#

"

\"I""!

!

\"I"#

"

Q132

2

()=

\"I""#

!

\$I#N

"

!!

\"I"GC

!

\!I$!

"

\"I""#

!

\$I#X

"

!!

\"I"GD

!

\!I$C

"

常数项
$I"CN

!

%!IGG

"

!!!

!I"C"

!

!IN!

"

!

$I"CX

!

%!IGC

"

!!!

!I"#G

!

!IN"

"

!

逆米尔斯比率
"I"G"

!

$ID%

"

!!!

\"IXDG

!

\DI!N

"

!!!

"I"$X

!

$ID$

"

!!!

\"IXD!

!

\DI!N

"

!!!

样本数
!"%!X XGC! !"%!X XGC!

2

$检验值.
2

$显著性
X!G"I!!

.

"I""" #"X"IC!

.

"I""" X!%"IC#

.

"I""" #"X$IND

.

"I"""

删失样本数.
未删失样本数

GX#D

.

D%%G GX#D

.

C#"C GX#D

.

D%%G GX#D

.

C#"C

""

注%括号内的数字为
"

统计量#

!

'

!!

'

!!!代表在
!"Z

'

CZ

'

!Z

水平上具有显著性&在基本模型的回
归中#我们均控制了地区变量#这些地区包括北京'山西'辽宁'江苏'安徽'河南'湖北'广东'重庆'四川'

云南和甘肃等
!$

个省市$

表
$

序列!

!

"给出了为满足住房结构特征需求而进行的权属选择#序列
!

$

"则是为满足住房邻里特征需求而进行的权属选择$对比序列!

!

"和
!

$

"#我们发现#序列!

!

"中
>8&

系数具有负显著性#且其系数绝对值明显
高于后者#表明失业不确定性对居民基本住宅权属的负向影响要大于对改善
型住宅权属的影响$在这两个序列中#时间虚拟变量表明#与

!XXC

年相比#

$""$

年住宅拥有概率显著提高$该结果与表
!

中关于消费者对住宅结构特征
和邻里特征支付意愿的回归结果相一致$同时该结果也与实行取消住房福利
分配制度后#城镇居民的住房需求#特别是改善型住宅需求得到了释放有直
接关系$在序列!

G

"'!

#

"中引入了收入不确定性与时间交叉项#进一步讨
论在不同年度收入不确定性对住宅权属选择影响效应的差异$以收入不确定
性与

!XXC

年的交叉项为参照组所进行的回归结果显示#时间交叉项系数为
正#但不具有显著性$该结果表明在这两个样本调查年度#收入不确定性对
住宅权属消费的影响没有明显差异$

在序列!

!

"* !

#

"中#

4)

;

31.

2

(),

'

.*11(*

B

3

'

.()-1(2

5

'

;

-

;

'

;

31

2

*

B

3

'

;

31

2

3Q0*

B

3

'

Q01

2

)0.A31

'

Q.3Q

2

()=

的系数在
!"Z

的水平上均具有显著性$



第
#

期 周京奎%收入不确定性与住宅权属选择
!#%%

"

上述结果说明%较高的持久收入预期#有助于提高消费者进入住房市场的能
力#进而提高了住宅购买概率&在(结婚必须先有住房)婚嫁理念的支配下#

已婚户主拥有住房概率远高于其他居民&家庭人口数量也是决定住宅权属的
重要因素&家庭成员平均年龄越大'受教育年限越长#其筹集购房资金的能
力就越强#因此这类家庭购买住宅的概率也就越大&耐用品消费数量与住宅
权属概率具有正相关性#这说明耐用品消费较多的家庭更倾向于购买住宅&

随着户主参与医疗保险的概率提高#消费者购买住房的欲望反而下降了#

这从一个侧面表明住房资产还在一定程度上发挥着社会保障的功能$

下面继续讨论
F3,P.*)

模型的估计结果#如表
$

中的序列!

C

"* !

N

"$

对比各序列回归结果#我们发现#在序列!

C

"中收入不确定性变量具有负显
著性系数#而在序列!

D

"中该变量系数则不具有显著性$该结果说明在进行
基本住宅权属选择时#失业不确定性降低了居民获得自有住房的能力#而在
进入住房市场后#该不确定性对住宅结构特征和住宅邻里特征需求的影响则
产生了差异#即收入不确定性降低了住宅结构特征需求#但对住宅邻里特征
需求则没有影响$我们还发现#与

!XXC

年相比#

$""$

年住宅结构特征需求有
所下降#而住宅邻里特征需求明显提高$上述结果的产生与住房消费偏好和
持久收入预期改变有关#我们将在结果讨论中做进一步分析$

!三"收入不确定性'家庭类型交叉项与住宅消费选择
为讨论收入不确定性对不同类型家庭住宅消费选择的影响#本部分根据

!

$N

"* !

G"

"式#引入了家庭类型变量以及收入不确定性与家庭类型的交叉
项#具体回归结果如表

G

所示$

首先讨论收入不确定性与家庭收入类型交叉项的回归结果#并分别以低
收入组'低收入组与收入不确定性的交叉项为参照组$在选择模型中#序列
!

!

"的回归结果显示#

'

2

(),

的系数具有负显著性#这说明相对于低收入家庭
而言#高收入家庭对基本住宅权属的偏好相对较低$产生该结果的一个可能
的原因是#低收入家庭受住房支付能力的约束#其基本住宅消费目标需要长
期的资金积累才能实现#而高收入家庭则不存在该约束和类似的资金积累过
程$在

F3,P.*)

模型的回归结果中#

'

2

(),

在序列!

#

"中具有正显著性系
数#这说明高收入家庭更倾向于扩大改善型住宅需求$下面继续讨论收入不
确定性与收入类型交叉项的影响效应$在选择模型中#

>8&

2

'

2

(),

'

>8&

2

.

2

(),

在序列!

!

"中具有正显著性#而在序列!

G

"中仅有
>8&

2

,'

2

(),

的系
数具有负显著性$这说明大部分中高收入家庭的基本住宅权属需求受收入不
确定性的影响较大#但在改善型住宅权属需求方面#这些家庭受收入不确定
性的影响则不显著$在

F3,P.*)

模型中#序列!

$

"的回归结果显示#收入不
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表
!

!

收
入
不
确
定
性

!
家
庭
类
型
交
叉
项
与
住
宅
消
费
选
择

住
宅
结
构
特
征
需
求

住
宅
邻
里
特
征
需
求

选
择
模
型

"
#
$
%
&
'
(

模
型

选
择
模
型

"
#
$
%
&
'
(

模
型

)

"

*
+
(
,
)
-

.

#

/

$

0
(
,
1

"

2
#
&
'
(
2

#

3

$

)

"

*
+
(
,
)
-

.

#

!

$

0
(
(
4

"

2
#
&
'
(
2

#

5

$

控
制
收
入
不
确
定
性
与
收
入
类
型
交
叉
项

6
7
8

9
3
:
;
!
!

#

9
!
:
/
/

$

"
"
"

9
<
:
!
;
!

#

9
=
:
>
!

$

"
"
"

9
<
:
5
<
>

#

9
<
:
!
?

$

<
:
?
!
;

#

<
:
=
3

$

0
(

.

#
@
&

"

-
(
$

<
:
/
?
5

#

!
:
A
A

$

"
"
"

<
:
<
/
A

#

A
:
!
?

$

"
"
"

<
:
/
3
5

#

3
:
3
A

$

"
"

9
<
:
<
!
>

#

9
<
:
=
<

$

)

"

-
(
$

9
<
:
/
>
3

#

9
/
:
=
A

$

"

9
<
:
<
<
!

#

9
<
:
=
3

$

<
:
<
5
!

#

<
:
5
3

$

<
:
/
?
=

#

3
:
/
3

$

"
"

$
)

"

-
(
$

9
<
:
<
A
=

#

9
<
:
;
?

$

9
<
:
<
<
/

#

9
<
:
!
5

$

<
:
/
<
;

#

/
:
3
3

$

9
<
:
<
3
5

#

9
<
:
!
3

$

&

"

-
(
$

9
<
:
<
=
A

#

9
/
:
3
;

$

9
<
:
<
<
3

#

9
<
:
A
/

$

<
:
<
!
>

#

<
:
5
/

$

<
:
<
<
5

#

<
:
<
>

$

$
0

"

-
(
$

9
<
:
<
?
;

#

9
/
:
3
!

$

9
<
:
<
<
>

#

9
/
:
5
;

$

9
<
:
<
;
/

#

9
/
:
<
?

$

<
:
<
5
!

#

<
:
>
;

$

6
7
8

"

)

"

-
(
$

!
:
3
/
>

#

3
:
/
;

$

"
"

<
:
!
/
?

#

5
:
?
;

$

"
"
"

9
/
:
<
/
A

#

9
<
:
A
3

$

9
3
:
/
/
=

#

9
/
:
A
=

$

"

6
7
8

"

$
)

"

-
(
$

<
:
<
!
3

#

<
:
<
3

$

<
:
3
A
>

#

5
:
/
5

$

"
"
"

9
!
:
3
3
3

#

9
3
:
<
!

$

"
"

/
:
3
5
!

#

<
:
;
?

$

6
7
8

"

&

"

-
(
$

3
:
>
/
!

#

/
:
=
A

$

"

<
:
3
5
>

#

!
:
;
>

$

"
"
"

<
:
=
?
>

#

<
:
>
?

$

9
<
:
3
5
<

#

9
<
:
3
<

$

6
7
8

"

$
0

"

-
(
$

<
:
/
<
>

#

<
:
<
=

$

<
:
/
=
5

#

!
:
<
=

$

"
"
"

<
:
!
>
/

#

<
:
3
5

$

<
:
<
<
;

#

<
:
<
/

$

!
3
<
<
3

<
:
;
/
<

#

/
?
:
?
A

$

"
"
"

9
<
:
/
3
>

#

9
3
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:
=
=
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"
"
"

/
:
?
A
>

#

3
;
:
>
/

$

"
"
"

<
:
=
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=
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5
:
=
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"
"
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常
数
项

9
3
:
5
!
?

#

9
>
:
!
?

$

"
"
"

3
:
/
<
=

#

A
A
:
!
3

$

"
"
"

9
!
:
/
5
A

#

9
>
:
;
=

$

"
"
"

<
:
=
=
;

#

/
:
>
<

$

逆
米
尔
斯
比
率

<
:
<
3
A

#

3
:
!
3

$

"
"

9
<
:
;
?
;

#

9
A
:
3
5

$

"
"
"

样
本
数

/
<
?
/
;

/
<
?
/
;

;
!
>
/

;
!
>
/

删
失
样
本
数%
未
删
失
样
本
数

!
;
5
A

%

A
?
?
!

!
;
5
A

%

>
5
<
>

!

3

检
验
值%

!

3

显
著
性

3
>
>
?
:
5
A

%

<
:
<
<
<

;
5
/
/
:
5
A

%

<
:
<
<
<

5
5
!
?
:
3
3

%

<
:
<
<
<

5
<
=
5
:
/
/

%

<
:
<
<
<

最
大
似
然
率%
虚
拟

"

3

9
>
?
?
!
:
=
?
A

%

<
:
/
=
/

9
5
/
5
=
:
?
3
/

%

<
:
!
5
=
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续
表

"

住
宅
结
构
特
征
需
求

住
宅
邻
里
特
征
需
求

选
择
模
型

!
"
#
$
%
&
'

模
型

选
择
模
型

!
"
#
$
%
&
'

模
型

(

#

)
*
'
+
(
,

-

!

.

"

/
'
+
0

#

1
"
%
&
'
1

!

2

"

(

#

)
*
'
+
(
,

-

!

3

"

/
'
'
4

#

1
"
%
&
'
1

!

5

"

控
制
收
入
不
确
定
性
与
单
位
类
型
交
叉
项

6
7
8

9
:
;
<
2

!

9
:
;
=

"

>
9
:
=
=
?

!

>
;
:
<
;

"

!
!

=
:
5
@
.

!

=
:
@
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"

>
=
:
9
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!

>
=
:
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/
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A
%

#
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#
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=
.
<

!

@
:
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!
!
!

9
:
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征

&
因
篇
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报

&
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可
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向
作
者
索
取

&
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状
况
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'
家
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口

'
户
主
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'
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年
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的
平
方

'
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庭
成
员
平
均
年
龄

'
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庭
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员
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教

育
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限

'
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庭
教
育
支
出

'
家
庭
医
疗
支
出

'
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要
耐
用
品
拥
有
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量

'
家
庭
是
否
缴
存
公
积
金

'
户
主
是
否
有
医
疗
保
险

'
户
主
是
否
有
养
老
保
险
等

(
此
外

&
我
们
还
控
制
了
地
区
变
量

&
具
体
参

见
表
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确定性与收入类型交叉项系数具有正显著性#其系数值随着家庭收入的增加
而提高$值得注意的是#在序列!

#

"中#高收入家庭受收入不确定性的影响
要低于其他类型家庭$上述结果表明#收入不确定性对住宅需求的影响随着
家庭收入类型的不同有显著差异#其中收入不确定性对中高收入家庭的基本
住宅需求的影响不仅高于低收入家庭#同时也要高于中低收入家庭#但受消
费偏好和住房支付能力的影响#收入不确定性对高收入家庭的改善型住宅需
求的影响则相对较小$

下面继续以其他单位类型以及收入不确定性与其他单位类型交叉项为参
照组#讨论收入不确定性与单位类型交叉项的影响效应$在选择模型中#

0)(2$

的系数均具有正显著性#而其与收入不确定性交叉项
>8&

2

0)(2$

的系数
则没有通过显著性检验#但

>8&

2

0)(2!

的系数在序列!

C

"'!

%

"中则具有负
显著性$在

F3,P.*)

模型回归结果中#

0)(2$

的系数仅在序列!

D

"中具有正
显著性#其与收入不确定性的交叉项在该序列中则具有负显著性$这说明就
职于政府机关和事业单位的家庭比就职于企业的家庭更倾向于提高基本住宅
权属需求和改善型住宅权属需求&收入不确定性对就职于政府机关和事业单
位的家庭的基本住宅特征需求的影响要远小于其他类型家庭$产生该结果的
一个可能的原因是#就职于政府机关和事业单位的家庭的住房支付能力明显
高于其他类型家庭#例如#

!XXC

*

$""$

年间#就职于事业单位的家庭的年均
收入为

$$"#GID$

元#而就职于企业和其他单位的家庭的平均收入分别为
!N%X#I"#

元'

!D%DN7DD

元#较高的收入水平使得该类型家庭具有较高的住房
支付能力和较高的住宅需求$此外#上述结果还与行政体制改革对政府机关
和事业单位职工失业风险的影响不够显著有关$

在讨论行业收入类型差异'收入不确定性与行业收入类型交叉项的影响
效应时#我们将借鉴陈钊'陆铭和佐藤宏!

$""X

"的行业收入分类方法#并
以低收入行业以及收入不确定性与低收入行业的交叉项作为参照组$首先讨
论不同行业类型家庭的住宅需求差异$在选择模型中#

'

2

()Q0=

'

.

2

()Q0=

的
系数在序列!

X

"中呈现正显著性#而它们的系数在序列!

!!

"则不具有显著
性#这说明不同行业收入类型家庭在住宅权属选择方面有显著差异$

F3,PM

.*)

模型回归结果与选择模型类似#即中高收入行业家庭的基本住宅需求要
显著高于就职于低收入行业的家庭$此外#上述通过显著性检验的变量的系
数值随着行业收入水平的提高而增加$该结果表明家庭基本住宅需求受户主
职业地位的影响较大$在收入不确定性与行业收入类型交叉项的影响效应中#

仅有
>8&

2

.

2

()Q0=

的系数在序列!

X

"'!

!"

"中均具有负显著性#这表明在
基本住宅需求方面#收入不确定性对中等收入行业家庭的影响要弱于低收入
行业家庭和其他类型家庭$同时#该结果也表明在改善型住宅需求方面#收
入不确定性的影响效应不存在显著的行业收入类型差异$

在以其他职业类型以及收入不确定性与其他职业类型交叉项为参照组#
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控制职业类型以及收入不确定性与职业类型交叉项得到的回归结果显示#在
选择模型中#

-,,0

;

!

在序列!

!G

"' !

!C

"中均具有正显著性系数#尤其值得
注意的是#后者的系数值要大于前者$这说明户主职业地位高的家庭对改善
型住宅有更强烈的购买欲望$此外#

-,,0

;

G

仅在序列!

!C

"中具有显著性#

而且其系数值要低于
-,,0

;

!

的系数值$这进一步证明#职业地位高的家庭改
善型住宅的消费偏好要显著高于其他职业类型家庭$下面继续讨论收入不确
定性与职业类型交叉项的影响效应$在序列!

!G

"中#

>8&

2

-,,0

;

!

的系数
具有负显著性#而在序列!

!C

"中#

>8&

2

-,,0

;

!

和
>8&

2

-,,0

;

G

的系数均
呈现负显著性$在

F3,P.*)

模型中#各职业类型变量在序列!

!#

"'!

!D

"中分
别具有正'负显著性$但它们与收入不确定性交叉项的影响效应则存在较大的
职业类型差异$在序列!

!#

"中#

>8&

2

-,,0

;

!

'

>8&

2

-,,0

;

G

的系数具有负显
著性#且后者的系数的绝对值要大于前者#而

>8&

2

-,,0

;

!

'

>8&

2

-,,0

;

G

在序
列!

!D

"中则具有正显著性$这说明在住宅结构特征需求方面#中低职业地位
的家庭受收入不确定性的影响则相对较小$产生上述结果的原因主要有两个方
面%一是职业间收入差距过大$例如#

!XXC

*

$""$

年间户主是单位负责人'专
业技术人员和普通职员的家庭的持久收入分别比其他职业类型家庭高

GG$GIG$

元'

$XX"I$%

元'

!$CNID!

元#职业间收入差距过大直接降低了职业地位较低的
家庭的住房支付能力$二是职业间失业概率差异过大$在

!XXC

*

$""$

年间#低
职业类型家庭的平均失业概率为

"I"G

#而中高职业类型家庭的失业概率则为
"7"!

*

"I"$

$较高的失业概率不仅会降低城镇居民的持久收入预期#同时也会
进一步降低其住宅消费偏好和住房支付能力$

以无职称家庭以及收入不确定性与无职称家庭交叉项为参照组#在控制
职称类型差异'收入不确定性与职称类型交叉项的回归结果中#我们发现#

在选择模型!

!%

"和!

!X

"中#

;

2(243!

'

;

2(243G

的系数均具有正显著性#而且
前者的系数明显小于后者$该结果表明相对于无职称家庭来说#有职称家庭
倾向于购买住宅#尤其对改善型住宅有更高的消费偏好$在

F3,P.*)

模型回
归结果中#代表中高职称的变量

;

2(243!

'

;

2(243$

在序列!

!N

"中具有正显著
性#但序列!

$"

"中#这些变量的影响效应则不显著$这说明中高职称家庭更
倾向于扩大基本住宅需求$此外#收入不确定性与职称类型交叉项

>8&

2

;

2(243!

的系数在序列!

!%

"'!

!N

"中均具有负显著性#但在其他序列中交叉项变量系
数均不具有显著性#这表明在基本住宅特征需求方面#户主职称高的家庭受
收入不确定性的影响相对较弱$

!四"对实证结果的一些讨论
通过上述分析#我们可以得出以下一些主要发现%

!

!

"

F3,P.*)

模型估计结果的进一步说明$首先#显著的逆米尔斯比率
说明#城镇居民住宅权属选择中存在选择性偏误问题#也表明在本研究中使
用

F3,P.*)

备择模型是合适的&在住宅邻里特征需求回归结果中#负的逆米
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尔斯比率表明#那些未进入住宅市场的居民的住宅邻里特征需求要高于进入
该市场的居民对此类住宅的需求$

!N 目前#衡量住房支付能力的指标主要包括
TiT

!收入租金比"'

@iT

!房价收入比"'

+iT

!住房支出收入比"'

&iT

!住房成本收入比"和
FLi

!住房可支付能力"指数等$由于本文使用的是住户调查数据#因此房价收入
比可以从一个侧面反映被调查家庭的住房购买能力$以本文使用的住户调查数据为例#房价收入比

Y

被调
查年份每套住宅价值.家庭收入$该比值越高#说明住房支付能力越低$我们以房价收入比为因变量#收入
不确定性为自变量#在控制了家庭特征和户主就业特征变量后得到的线性回归结果显示#收入不确定性对
房价收入比的影响系数为

GI#DC

$这就是说#家庭住房支付能力随着收入不确定性的提高而下降$因此#

我们可以把上述关系看做收入不确定性影响城镇居民基本住房需求的一个重要渠道$

!

$

"收入不确定性对基本住宅权属选择与特征需求存在负向影响$从本文
基本模型的实证结果可以看出#收入不确定性对基本住宅权属需求和结构特
征需求呈现了显著的负向影响$这表明在国有企业改革从减少冗员阶段向制
度创新阶段转变过程中#城镇居民面临着巨大的收入不确定性#并通过改变
城镇家庭住房支付能力来影响其基本住宅消费选择$值得注意的是#收入不
确定性对基本住宅权属选择的影响效应与

T-A=2

#

:3(2[*)Q S,W-4Q1(,P

!

!XXX

"的研究比较接近$在他们的研究中#收入不确定性对住宅权属选择的
影响系数为

\!I$D$

*

\!7%C

#而在表
$

序列!

!

"中#该变量的系数则为
\!IXG!

$此外#失业不确定性对住宅结构需求的影响系数值为
\"I$"X

$但
F*01()

!

!XX!

"同样利用
F3,P.*)

模型进行研究时发现#收入偏差对住宅需
求规模的影响不显著$产生上述差异的原因主要是

F*01()

使用收入标准差作
为收入偏差的代理变量#而本文则用失业概率作为收入不确定性的代理变量$

综上所述#收入不确定性对城镇居民住房支付能力的冲击是产生上述影响效
应的关键渠道$

!N

!

G

"收入不确定性对改善型住宅权属选择与特征需求存在差异影响$本文
基本模型的实证结果显示#收入不确定性对改善型住宅权属选择具有负影响
效应#但对住宅邻里特征需求则呈现正的影响效应$虽然上述影响效应均没
有通过显著性检验#但导致影响系数符号差异的原因仍值得去解读$我们认
为导致上述结果的一个可能原因是国有企业制度改革'行政体制改革以及社
会保障体制改革直接或间接提高了城镇居民收入水平#而居民住房支付能力
是由收入水平决定的#因此在该背景下居民住房支付能力得到了大幅提升#

使得城镇居民对改善型住宅有了更高的偏好#从而导致收入不确定性没有对
住宅邻里特征需求产生负向影响$有关城镇居民住宅消费偏好的变化可以从
表

!

住宅特征价格的回归结果得到印证$对比表
!

中
!XXC

年与
$""$

年的回归
结果#我们发现#在

$""$

年代表改善型住宅特征的变量#如区位变量#均通
过了显著检验#而在

!XXC

年这些变量大都没有通过显著性检验$这说明随着
住房制度改革的完成和住房支付能力的提高#城镇居民的住宅需求已经向改
善型住宅需求转变$从上面的分析不难看出#城镇居民住宅消费偏好的改变
是产生上述影响的主要渠道$
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"收入不确定性对不同类型家庭住宅消费福利的影响存在较大差异$具
体来说#就是大部分社会经济地位处于中等以及中等以下水平的家庭的基本住
宅需求#受收入不确定性的影响要低于其他类型家庭#也就是说#即使存在着
收入不确定性的冲击#这类家庭仍表现出较高的住宅消费倾向$本文用失业概
率代表收入不确定性#而失业概率的度量方程中包含了就业层次'工作性质和
工作的稳定性等变量#由此可见失业概率变量还反映了家庭脆弱性特征#即失
业概率越高#其家庭脆弱性就越强$何平等!

$"!"

"认为家庭脆弱性制约着家
庭的消费欲望#脆弱性程度越高的家庭越注重提高家庭应对风险的能力和生存
条件的改善#其消费欲望就越容易被抑制#而积累财富的欲望就越强$因此#

产生上述差异性结果的一个可能的渠道是#失业概率提高了家庭脆弱性#使得
社会经济地位处于中等以及中下等水平的家庭具有较强的积累财富的欲望#最
终导致他们的基本住宅需求受收入不确定性的影响相对较弱$

!

C

"较高的持久收入预期有助于提高居民的住宅消费水平$在本文基本模
型的回归结果中#持久收入对住宅结构特征需求的影响系数均为

"I"$"

#比较
接近

F*01()

!

!XX!

"的研究结果$这说明提高持久收入预期#有助于增进居
民的基本住宅消费福利$本文的实证结果还显示#持久收入对基本住宅权属
需求和改善型住宅权属需求的影响系数均具有正显著性#这与经典文献#如
W--Q.*)

!

!XNN

"的研究结果一致$在上述结果中#持久收入对改善型住宅
权属需求也呈现正向影响#这表明城镇居民在住宅区位选择方面受到的制度
约束正逐渐消失$本文用城市中心区'沿海城市和地级以上城市等区位特征
代表改善型住宅所应具有的特征$在我国经济转轨的初期#城镇居民就业及
其子女的安置受户籍限制较强#使得人们为获得自己偏好的住宅区位而进行
迁移的成本过大$但在

!XXN

年国务院批转公安部,关于当前户籍管理中几个
突出问题的意见-确定了严格控制大城市规模'合理发展中等城市和小城市
的改革目标后#户口管理制度改革和配套措施极大地促进了城乡劳动力流动
!孙文凯等#

$"!!

"$在这一背景下#城镇居民有机会以较低的成本选择自己
居住的区位#从而导致城镇居民的改善型住宅购买概率随着持久收入的增加
而提高$

六!结论及政策含义
收入不确定性是影响城镇居民住房支付能力和住房消费偏好的重要因素#

然而随着我国社会经济制度变迁的深化#家庭分层日益清晰化#收入不确定
性对居民住房消费福利水平的影响是否也出现了分层呢+ 为探讨该问题#本
文首先构建了收入不确定性'权属选择与住宅特征需求模型#然后利用

F3M

Q-)(,

模型估计了住宅特征价格#将其分解后分别计算住宅结构特征需求和
住宅邻里特征需求#最后利用

F3,P.*)

两阶段估计模型和
!XXC

年'

$""$
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年城市住户调查数据#检验了收入不确定性对不同类型家庭住宅消费选择
的影响$

本文基本计量模型及扩展模型的实证结果表明#即使控制了一些可能影
响需求的家庭社会经济特征#如家庭人口'受教育年限'年龄等#收入不确
定性仍是影响住宅权属选择和住宅特征需求的重要变量#从而验证了本文所
提的理论命题$在住宅权属选择方面#失业不确定性的影响效应为负&社会
经济地位较高的家庭#如户主职称较高的家庭#更倾向于拥有住宅&而社会
经济地位较低的家庭受收入不确定性的负向影响更显著$在基本住宅需求方
面#失业不确定性存在负向影响效应#社会经济地位相对较高的家庭倾向于
扩大基本住宅需求#社会经济地位处于中等以及中下等水平的家庭的基本住
宅需求#受收入不确定性的影响要小于其他类型家庭$在改善型住宅需求方
面#由于城镇居民具有较高的消费偏好#使得收入不确定性对该类型住宅需
求的影响相对较弱$

本文的政策含义主要有两点%一是应采取有效措施降低收入不确定性$

收入不确定性是影响城镇居民尤其是弱势群体住房福利的重要因素#该福利
影响不仅体现在能否提高住宅拥有率上#更体现在基本住宅和改善型住宅需
求能否得到满足上$因此#在收入差距持续扩大和家庭分层日益明显的背景
下#针对不同类型家庭实行有差别的收入提升政策#特别是降低失业风险#

将有助于实现社会资源配置的帕累托效率$二是通过构建住房梯级供给机制
与需求过滤机制来降低收入不确定性的负向影响$目前#虽然存在商品房
市场'二手房市场和租赁市场#但消费者更青睐于商品房市场和二手房市
场#尤其是前者$政府和企业往往把进入这两个市场的消费者看做同质的#

不同类型家庭不得不为获得同质的商品房而相互竞争#结果为开发商进一
步拉升房价创造了条件#在收入不确定性存在的背景下#也再次降低了居
民住房支付能力和在高房价下解决居住问题的能力$因此#通过政策引导#

逐步在商品房市场和二手房市场中构建梯级供给模式#通过住宅质量和价
格把消费者过滤到相应的梯级上#从而使市场参与者的利益得到极大化$

显然#上述政策对于稳定房地产市场'创造和谐的社会经济环境将发挥积
极的作用$

附录
L

与
:3H*4?-*)Q+3,P'-0Q2

!

!XN$

"的证明方法类似#假设
i

对
4

的边际替代率是
4

的
增函数#即

-

-

4

M

i

M

" $

4

'

"%

!

LF!

"

""

利用反证法#假设!

M

i

\

!

!

M

4

"

2

!

'

"

#!

M

i

\

!

!

M

4

"

2

$

+

"

#由于
M

4

'

"

#因此有#
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M

i

M

4

e

!

" $

!

2

!

'

"

#

"

M

i

M

4

e

!

" $

!

2

$

+

"%

!

LF$

"

""

已知上述两个不等式中
!

!

相同#上式进一步简化为
!

M

i

.

M

4

"

2

!

'

!

M

i

.

M

4

"

2

$

%

!

LFG

"

""

显然公式!

LFG

"与公式!

LF!

"相矛盾$也就是说必然有如下不等式成立%

!

M

i

e

!

!

M

4

"

2

!

+

"

#

"

!

M

i

e

!

!

M

4

"

2

$

'

"%

!

LF#

"

""

由于
!

$

M

K

'

"

#可以得到如下不等式%

!

M

i

e

!

!

M

4

a

!

$

M

K

"

2

!

+

!

M

i

e

!

!

M

4

a

!

$

M

K

"

2

$

%

!

LFC

"

""

由此可以证明!

X

"式的符号为负$

附录
J

将表
!

中的数据代入!

$G

"式和!

$#

"式计算住宅结构特征需求和住宅邻里特征需
求$由于各城市虚拟变量反映了城市区位特征#因此这些变量被包含在住宅邻里特征需求
方程中$

!XXC

年'

$""$

年城镇居民住宅特征需求的具体计算方程如下%

!%!XXC

年住宅结构特征需求和住宅邻里特征需求
=2

2

Q3.*)Q YXI#%NCDk

2

,-)=c"7""X$!DDk'

2

*13*c"I!N"G!#Dk-)3

2

1--.c

"7!C"NG"Xk2

2

A*2'I

)A

2

Q3.*)QY"I!#$X#GDk=

2

4-,*2c!I%!NN!NkQ0.##c!IG$N$D#kQ0.#Xc!IC$NDDCk

Q0.#Cc"IX!DG#"DkQ0.Xc!I"#X"!%kQ0.#Nc"IC"DCGC!kQ0.DDc"IDD#GN!!kQ0.!\

"IDG""D#DkQ0.#!\"IX$G%$$$kQ0.CNI

$I$""$

年住宅结构特征需求和住宅邻里特征需求
=2

2

Q3.*)QY"I""$"%k'

2

*

B

3c"I"!CXk'

2

*13*c"I"$XCk'3*2c"I"%N!kP(2,'3)c

"I!!"k2

2

A*2'c"I$!Ck-)3

2

1--.c"I#$$k2O-

2

1--.c"IC"!k.-13

2

1--.c%I"#$k

2

,-)=I

)A

2

Q3.*)QY"I$X$k,

2

4-,*2c"I!DNk=

2

4-,*2c!IX$Nk3*=2c!ICNDk2

2

,(2

5

\$I$N"k

Q0.!c!IG"NkQ0.!!c"I%"GkQ0.!$c"I%!GkQ0.!Gc"ICD#kQ0.!#c$I"$%kQ0.!C\

"ICX#kQ0.!D\"I#$"kQ0.!%\!I"%DkQ0.!N\"IX#"kQ0.!Xc"I$X"kQ0.$\"7NNNk

Q0.$$\!I"%#kQ0.$G\!IGGCkQ0.$#\"ING"kQ0.$C\!I#DCkQ0.$D\"I%##kQ0.$%\

!I$G$kQ0.$N\!I#GDkQ0.$X\!IDG%kQ0.Gc"IN%#kQ0.G"c"I%%GkQ0.G!c"7##Dk

Q0.G$c$I"!!kQ0.G#c"I#$DkQ0.GCc"ICG#kQ0.GDc"IC$DkQ0.G%c"7#$$kQ0.GNc

!ID%DkQ0.GXc"I#G$kQ0.#!c!IX"XkQ0.#$c!ING%kQ0.#Gc"INX%kQ0.##c"ID$Ck

Q0.#Cc!IDD#kQ0.#Xc"I$DXkkQ0.C\!IC"%kQ0.C$\"IDD!kQ0.CG\!I$CNkQ0.C#\

!7!DXkQ0.CC\!I!N%kQ0.CD\!I"N#kQ0.C%\!IGDXkQ0.CNc"IC"DkQ0.CX\"IX!$k

Q0.Dc"I#CGkQ0.D"c"IN!#kQ0.D!c"INCXkQ0.D%c"7GN#kQ0.DN\$I!DNkQ0.%c

"7#NXkQ0.%!c!IN!CkQ0.%$c"IC$DkQ0.%Gc$ING$kQ0.%#c"I%##kQ0.%Cc"I#"Xk

Q0.%Dc"I##GkQ0.%%\!I"C#kQ0.Nc"7%!"kQ0.XI

在上述方程中#城市虚拟变量所对应的城市代码参见附表
!

$
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$
%
&
(
*

.
,
"
!
"
"

-
*

'
)
/
,

$
%
&
'
+

!
'
"
!
"
"

!
/
-

,
)
(
/

$
%
&
/
,

/
'
'
.
!
.

/
.

"
)
(
(

$
%
&
(
-

.
,
"
,
*
'

.
"

"
)
+
,

$
%
&
'
*

!
'
"
!
*
'

.
"

"
)
+
,

$
%
&
/
/

/
!
"
'
"
"

!
/
/

,
)
.
+

$
%
&
+
"

.
,
"
.
"
"

-
/

'
)
,
*

$
%
&
'
-

!
'
"
+
"
"

-
*

'
)
/
,

$
%
&
/
.

/
!
"
.
"
"

-
'

'
)
,
,

$
%
&
+
'

.
,
!
.
"
'

-
.

'
)
,
-

$
%
&
!
"

!
'
'
!
!
/

.
"

"
)
+
,

$
%
&
/
(

/
!
"
(
"
"

-
*

'
)
/
,

$
%
&
+
!

.
,
!
+
!
!

.
"

"
)
+
,

$
%
&
!
'

,
!
"
'
"
"

'
/
-

!
)
'
*

$
%
&
/
+

/
!
'
"
"
"

-
(

'
)
/

$
%
&
+
,

.
,
!
-
"
'

-
-

'
)
/
.

$
%
&
!
!

,
!
"
!
"
"

-
-

'
)
/
.

$
%
&
/
*

/
!
'
"
*
,

/
-

"
)
+
!

$
%
&
+
/

.
,
,
!
!
'

.
"

"
)
+
,

$
%
&
!
,

,
!
"
!
*
!

/
*

"
)
+

$
%
&
/
-

/
!
'
'
!
.

/
(

"
)
(
+

$
%
&
+
.

(
!
"
'
"
"

'
-
*

!
)
-

$
%
&
!
/

,
!
"
,
"
"

-
+

'
)
/
!

$
%
&
.
"

/
!
'
!
"
"

/
-

"
)
+
!

$
%
&
+
(

(
!
!
,
"
'

-
+

'
)
/
!

$
%
&
!
.

,
!
"
(
"
"

-
/

'
)
,
*

$
%
&
.
'

/
/
"
'
"
"

'
-
.

!
)
*
.

$
%
&
+
+

(
!
!
+
"
'

'
"
"

'
)
/
(

$
%
&
!
(

,
!
"
-
*
!

.
"

"
)
+
,

$
%
&
.
!

/
/
"
!
"
"

.
"

"
)
+
,
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附
表

!

!

"
#
$
%
&
'
(

模
型
及

"
#
(
)
*
+
&

模
型
中
各
变
量
定
义
及
统
计
描
述

变
量

变
量
解
释

,
-
-
.

!
/
/
!

均
值

标
准
差

样
本
量

均
值

标
准
差

样
本
量

0

!

%
1
&
2
0
'

3

二
元
变
量

"

,
4

拥
有
住
宅

"
其
他
情
况
为

/

"
下
同

!
!

/
5
6
!

!
!

/
5
6
-

7
-
8
,

!
!

/
5
9
:

!
!

/
5
6
,

7
:
8
.

2
;

!

$
#
*
+
&
$

住
宅
结
构
特
征
需
求

"
具
体
计
算
方
法
见

#

!
8

$
式

,
/
5
/
9

/
5
!
-

8
/
/
/

:
5
6
9

/
5
6
-

.
-
6
:

&
<

!

$
#
*
+
&
$

住
宅
邻
里
特
征
需
求

"
具
体
计
算
方
法
见

#

!
6

$
式

/
5
,
!

/
5
8
-

8
/
/
/

!
5
6
7

/
5
.
7

.
-
:
-

0

3

被
调
查
年
份
每
套
住
宅
价
值

#
大
于

!
/
/

元
$

8
-
,
!
7
5
9
7

.
.
.
8
!
5
-
,

8
/
/
/

9
:
,
8
!
5
:
.

9
8
:
.
9

.
-
:
-

0

!

+
=
#
+

住
宅
使
用
面
积

#
平
方
米

$

6
9
5
:

!
9
5
7
-

7
-
8
,

7
-
5
:
,

8
6
5
!
,

7
:
8
.

0

!

+

>

#

住
宅
房
龄

#
年

$

,
6
5
7
7

,
/
5
6
9

7
9
:
9

%
&
#

!

=
%
%
*

二
元
变
量

"

,
4

一
室

/
5
/
9

/
5
!
7

7
-
8
,

/
5
/
7

/
5
!
6

7
:
8
.

;
1
%

!

=
%
%
*

二
元
变
量

"

,
4

二
室

/
5
8
7

/
5
6
:

7
-
8
,

/
5
6
7

/
5
.

7
:
8
.

*
%
=
#

!

=
%
%
*

二
元
变
量

"

,
4

三
室
以
上

/
5
!
8

/
5
6
!

7
-
8
,

/
5
!
7

/
5
6
6

7
:
8
.

;

!

<
+
;
0

二
元
变
量

"

,
4

有
独
立
卫
生
间
和
浴
室

/
5
8
.

/
5
6
:

7
-
8
,

/
5
.
:

/
5
6
-

7
:
8
.

0
#
+
;

二
元
变
量

"

,
4

该
住
宅
有
供
暖
系
统

/
5
6
:

/
5
.

7
-
8
,

/
5
!
-

/
5
6
.

7
:
8
.

)
'
;
(
0
#
&

二
元
变
量

"

,
4

该
住
宅
有
独
立
厨
房

/
5
:
8

/
5
8
9

7
-
8
,

/
5
-
8

/
5
!
.

7
:
8
.

(

!

?
%
(
+
;

二
元
变
量

"

,
4

该
住
宅
位
于
城
市
中
心

/
5
:
9

/
5
8
8

7
-
8
,

/
5
8
6

/
5
6
9

7
:
8
.

2

!

?
%
(
+
;

二
元
变
量

"

,
4

该
住
宅
位
于
城
市
郊
区

/
5
,
8

/
5
8
8

7
-
8
,

/
5
.
6

/
5
.

7
:
8
.

;

!

(
'
;

@

二
元
变
量

"

,
4

该
住
宅
位
于
地
级
以
上
城
市

/
5
:

/
5
6

7
-
8
,

/
5
-
8

/
5
!
7

7
:
8
.

#
+
2
;

二
元
变
量

"

,
4

该
住
宅
位
于
东
部
地
区

/
5
8
9

/
5
6
:

7
-
8
,

/
5
8
7

/
5
6
:

7
:
8
.

0

3

!

3

+
=
;

@

二
元
变
量

"

,
4

户
主
父
母
为
中
共
党
员

/
5
/
,

/
5
/
:

7
-
8
,

/
5
8

/
5
6
7

7
:
8
,

+

>

#

户
主
年
龄

6
7
5
/
-

,
,
5
.
!

7
-
8
,

6
9
5
-
8

,
,
5
,
7

7
:
8
.

+

>

#
,

户
主
年
龄
的
平
方

!
!
.
9
5
!
!

,
,
!
9
5
!
9

7
-
8
,

!
6
!
,
5
6
,

,
,
6
8
5
-
7

7
:
8
.

>

#
&
$
#
=

户
主
性
别

/
5
7
7

/
5
6
9

7
-
8
,

/
5
7
9

/
5
6
9

7
:
8
.

#
$
A

!

@

#
+
=

户
主
受
教
育
年
限

,
/
5
!
6

8
5
.
:

7
-
8
,

,
/
5
9
,

8
5
8
!

7
:
8
.

3

#
=
*

!

'
&
(

家
庭
持
久
收
入

-
.
/
-
5
8
.

9
9
8
!
5
.
8

7
-
8
,

,
:
,
9
6
5
7
!

,
,
6
7
9
5
!
7

7
:
8
.

B
C
D

家
庭
失
业
概
率

"
根
据

#

!
,

$
式
计
算

/
5
/
,

/
5
/
,

7
-
8
,

/
5
/
6

/
5
/
8

7
:
8
.

3

%

3

家
庭
人
口
数

8
5
,
8

/
5
:
8

7
-
8
,

8
5
/
!

/
5
9
-

7
:
8
.

3

#
=

!

+

>

#

家
庭
人
口
平
均
年
龄

8
7
5
9
.

,
!
5
8

7
-
8
,

8
-
5
!
.

,
,
5
-
-

7
:
8
.

3

#
=

!

#
$
A
+

>

#

家
庭
人
口
平
均
受
教
育
年
限

:
5
9
7

!
5
9
:

7
-
8
,

-
5
.
9

!
5
.
9

7
:
8
.
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!
续
表

"

变
量

变
量
解
释

!
"
"
#

$
%
%
$

均
值

标
准
差

样
本
量

均
值

标
准
差

样
本
量

&

'
(

#

)

#

*

+

'

家
庭
工
作
人
口
平
均
年
龄

,
-
.
/
"

!
-
.
,

0
"
,
!

,
#
.
!

!
#
.
"
!

0
/
,
#

&

'
(

#

)

#

'
1
2
*

+

'

家
庭
工
作
人
口
平
均
受
教
育
年
限

"
.
-

-
.
$
0

0
"
,
!

"
.
3
#

-
.
0
3

0
/
,
#

'
1
2

#

'
4

&

家
庭
教
育
支
出

!
元

"

0
#
$
.
,
,

!
-
%
"
.
-
#

0
"
,
!

$
-
"
,
.
-
$

,
#
-
/
.
"
!

0
/
,
#

5
'
1

#

'
4

&

家
庭
医
疗
支
出

!
元

"

-
0
,
.
,

!
,
3
#
.
%
"

0
"
,
!

!
!
-
-
.
$
-

$
!
-
0
.
-
!

0
/
,
#

1
2
(

#

6
2
5
7
'
(

家
庭
拥
有
耐
用
消
费
品
的
数
量

!
个

"

,
.
,
3

!
.
,
0

0
"
,
!

-
.
$
#

!
.
/
0

0
/
,
#

5
*
(
(
8
*

+

'

二
元
变
量

$

!
9

已
婚
家
庭

%
.
"
0

%
.
$

0
"
,
!

%
.
"
-

%
.
$
-

0
/
,
#

5
8
6
:
(
8
;

<

二
元
变
量

$

!
9

少
数
民
族
家
庭

%
.
%
-

%
.
$

0
"
,
!

%
.
%
-

%
.
!
"

0
/
,
#

1
=

#

>
2
6
1

二
元
变
量

$

!
9

家
庭
缴
存
公
积
金

%
.
,
/

%
.
-
"

0
"
,
!

%
.
#
#

%
.
#

0
/
,
#

1
5
'
1

#

8
6
?

二
元
变
量

$

!
9

户
主
有
医
疗
保
险

%
.
/
,

%
.
,
/

0
"
,
!

%
.
-

%
.
-
"

0
/
,
#

1
(
'
;

#

8
6
?

二
元
变
量

$

!
9

户
主
有
养
老
保
险

%
.
,

%
.
-
0

0
"
,
!

%
.
#
!

%
.
#

0
/
,
#

@

#

)
*

<

二
元
变
量

$

!
9

户
主
依
靠
社
会
网
络
取
得
工
作

%
.
%
/

%
.
$
3

0
"
,
!

%
.
!
/

%
.
,
/

0
/
,
#

=

#

8
6
A

二
元
变
量

$

!
9

高
收
入
家
庭

%
.
$

%
.
-

0
"
,
!

%
.
$

%
.
-

0
/
,
#

A
=

#

8
6
A

二
元
变
量

$

!
9

中
高
收
入
家
庭

%
.
$

%
.
-

0
"
,
!

%
.
$

%
.
-

0
/
,
#

5

#

8
6
A

二
元
变
量

$

!
9

中
等
收
入
家
庭

%
.
$

%
.
-

0
"
,
!

%
.
$

%
.
-

0
/
,
#

A
B

#

8
6
A

二
元
变
量

$

!
9

中
低
收
入
家
庭

%
.
$

%
.
-

0
"
,
!

%
.
$

%
.
-

0
/
,
#

B

#

8
6
A

二
元
变
量

$

!
9

低
收
入
家
庭

%
.
$

%
.
-

0
"
,
!

%
.
$

%
.
-

0
/
,
#

2
6
8
;
!

二
元
变
量

$

!
9

户
主
在
企
业
就
职

%
.
0
$

%
.
-
"

0
"
,
!

%
.
-
#

%
.
#

0
/
,
,

2
6
8
;
$

二
元
变
量

$

!
9

户
主
在
事
业
单
位
就
职

%
.
,
!

%
.
-
0

0
"
,
!

%
.
$
#

%
.
-
,

0
/
,
,

2
6
8
;
,

二
元
变
量

$

!
9

户
主
在
其
他
类
型
单
位
就
职

%
.
%
$

%
.
!
0

0
"
,
!

%
.
%
0

%
.
$
-

0
/
,
,

:
A
A
2

&

!

二
元
变
量

$

!
9

户
主
为
单
位
负
责
人

%
.
!
3

%
.
,
/

0
"
,
!

%
.
!
-

%
.
,
#

0
/
,
,

:
A
A
2

&

$

二
元
变
量

$

!
9

户
主
为
专
业
技
术
人
员

%
.
$
,

%
.
-
$

0
"
,
!

%
.
!
0

%
.
,
3

0
/
,
,

:
A
A
2

&

,

二
元
变
量

$

!
9

户
主
为
普
通
职
员

%
.
,
"

%
.
-
"

0
"
,
!

%
.
,
!

%
.
-
0

0
/
,
,

:
A
A
2

&

-

二
元
变
量

$

!
9

户
主
为
其
他
工
作
人
员

%
.
!
0

%
.
,
3

0
"
,
!

%
.
!
#

%
.
,
0

0
/
,
,

&

#

;
8
;
B
'
!

二
元
变
量

$

!
9

户
主
具
有
高
级
职
称

%
.
%
-

%
.
$
!

0
"
,
!

%
.
%
-

%
.
!
"

0
/
,
,

&

#

;
8
;
B
'
$

二
元
变
量

$

!
9

户
主
具
有
中
级
职
称

%
.
!
#

%
.
,
0

0
"
,
!

%
.
!
$

%
.
,
$

0
/
,
,

&

#

;
8
;
B
'
,

二
元
变
量

$

!
9

户
主
具
有
初
级
职
称

%
.
!
!

%
.
,
$

0
"
,
!

%
.
%
3

%
.
$
#

0
/
,
,

&

#

;
8
;
B
'
-

二
元
变
量

$

!
9

户
主
没
有
职
称

%
.
%
-

%
.
$

0
"
,
!

%
.
%
!

%
.
!
!

0
/
,
,

=

#

8
6
1
2
?

二
元
变
量

$

!
9

户
主
就
职
于
高
收
入
行
业

%
.
!
,

%
.
,
-

0
"
,
!

%
.
!
#

%
.
,
#

0
/
,
-

5

#

8
6
1
2
?

二
元
变
量

$

!
9

户
主
就
职
于
中
等
收
入
行
业

%
.
,
,

%
.
-
3

0
"
,
!

%
.
#
#

%
.
#

0
/
,
-

B

#

8
6
1
2
?

二
元
变
量

$

!
9

户
主
就
职
于
低
收
入
行
业

%
.
%
!

%
.
%
/

0
"
,
!

%
.
%
3

%
.
$
#

0
/
,
-
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附表
G

"

失业概率模型中各变量定义
变量 变量解释

;

1

2

0)3.

;

4-

5

二元变量#

!Y

失业状态
;

1

2

*

B

31*)P

受访者的年龄等级%

!Y

低于
$"

&

$Y$"

*

$X

&

GYG"

*

GX

&

#Y#"

*

#X

&

CYC"

及以上
;

1

2

3Q043?34

二元变量#

!Y

初中以下的受教育水平
;

1

2

B

3)Q31

二元变量#

!Y

男性
;

1

2

(.

B

二元变量#

!Y!X%N

年以后获得的城市户口
;

1

2

()Q2

5;

3

二元变量#

!Y

就职的行业属于第三产业
;

1

2

4

B

3

二元变量#

!Y

就职的单位属于亏损企业
;

1

2

-,,0

;

*2(-)

二元变量#

!Y

职业类型是工人
;

1

2

-O)='(

;

二元变量#

!Y

就职于国有企业或集体企业
;

1

2

;

1-2(243

二元变量#

!Y

没有职称和行政职务
;

1

2

21*()

接受就业培训的时间!月"

;

1

2

O*

5

=

a

-A

二元变量#

!Y

就业途径属于自己寻找工作
;

1

2

O0)(22

5;

3

二元变量#

!Y

就职于企业
;

1

2

a

-A,'*)

B

3

二元变量#

!Y

在最近
G

年中更换过就业单位
;

1

2

-O),'*)

B

3

二元变量#

!Y

在最近
!"

年中工作单位经历了改制
;

1

2

=31(-0=Q(=

二元变量#

!Y

在
$""$

年患过严重的疾病
;

1

2

'3*42'

二元变量#

!Y

在
$""$

年身体状况较差
;

1

2

=

2

Q*

5

二元变量#

!Y

在
!XXC

年病假天数
;

1

2

=*2,-)

二元变量#

!Y

在
!XXC

年工作条件低于一般水平

附表
#

"

失业概率模型中各变量统计描述

变量
!XXC

户主 配偶
均值 标准差 样本量 均值 标准差 样本量

;

1

2

0)3.

;

4-

5

" "I"% DX$X "I"$ "I!G DC$"

;

1

2

*

B

31*)P GIXX "IX DX$X GIX "IX! DC$"

;

1

2

3Q043?34 "I#! "I#X DX$X "I#X "IC DC$"

;

1

2

B

3)Q31 "IDD "I#% DX$X "IG$ "I#% DC$"

;

1

2

(.

B

"I"N "I$N DX$X "I!! "IG$ DC$"

;

1

2

()Q2

5;

3 "I#% "IC DX$X "I## "IC DC$"

;

1

2

4

B

3 "I$G "I#$ DX$X "I$# "I#$ DC$"

;

1

2

-,,0

;

*2(-) "ICD "IC DX$X "ID "I#X DC$"

;

1

2

-O)='(

;

"ING "IG% DX$X "I%! "I#C DC$"

;

1

2

;

1-2(243 "ICC "IC DX$X "IDC "I#N DC$"

;

1

2

21*() GIN XIXG DX$X $I%% %IX$ DC$"

;

1

2

O*

5

=

a

-A "I%X "I#! DX$X "IDX "I#D DC$"

;

1

2

O0)(22

5;

3 "ID$ "I#X DX$X "ICX "I#X DC$"

;

1

2

=

2

Q*

5

#I!C $GI"% DX$X #I!C $GI$ DC$"

;

1

2

=*2,-) "ID "I#X DX$X "ID! "I#X DC$"
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变量
$""$

户主 配偶
均值 标准差 样本量 均值 标准差 样本量

;

1

2

0)3.

;

4-

5

D%DD "I! "IG DGC! "I"N "I$%

;

1

2

*

B

31*)P DN"X GI#$ !I# DGN$ GIGG !I##

;

1

2

3Q043?34 DNGC "IGX "I#X D#"% "I#C "IC

;

1

2

B

3)Q31 DNGC "ID% "I#% D#"% "IG "I#D

;

1

2

(.

B

DNGC "I!# "IGC D#"% "I!C "IGD

;

1

2

()Q2

5;

3 DNGC "ID$ "I#N D#"% "IDD "I#%

;

1

2

4

B

3 DNGC "I"N "I$% D#"% "I"% "I$C

;

1

2

-,,0

;

*2(-) #N"N "ICX "I#X G%X# "ID# "I#N

;

1

2

-O)='(

;

DNGC "I$! "I#! D#"% "I$G "I#$

;

1

2

;

1-2(243 DNGC "IDN "I#% D#"% "I%D "I#G

;

1

2

21*() DNGC !IG #ID D#"% "IN$ GID$

;

1

2

O*

5

=

a

-A DNGC "I$ "I# D#"% "I!X "IGX

;

1

2

O0)(22

5;

3 DNGC "I%% "I#$ D#"% "IN! "IGX

;

1

2

a

-A,'*)

B

3 DNGC "I"% "I$C D#"% "I"# "I!X

;

1

2

-O),'*)

B

3 DNGC "I!$ "IGG D#"% "I"X "I$N

;

1

2

=31(-0=Q(= D%DD "I"D "I$C DGC! "I"D "I$#

;

1

2

'3*42' DNGC "I"D "I$C D#"% "I"N "I$D

附表
C

"

失业概率的
@1-A(2

模型回归结果

变量 !XXC $""$

户主 配偶 户主 配偶
;

1

2

B

3)Q31 \"I!GX

!

\"IN"

"

\"I!DD

!

\!I!N

"

"I"N$D

!

!IDD

"

"I"!!D

!

"I$"

"

;

1

2

*

B

31*)P \"I!!%

!

\!I!X

"

\"IGXX

!

\DI%X

"

!!!

\"I"X#D

!

\DI$G

"

!!!

\"I"G#N

!

\$I$"

"

!

;

1

2

(.

B

"I#!!

!

!I%X

"

"I"GDC

!

"I$N

"

"I"!%X

!

"I$D

"

"I""C$

!

"I"%

"

;

1

2

3Q043?34 \"I!$G

!

\"I%%

"

"I"G$N

!

"I$D

"

"I$%!

!

CIX%

"

!!!

"IG""

!

DI"#

"

!!!

;

1

2

-O)='(

;

\!I"!G

!

\DIDC

"

!!!

\"I#"#

!

\GI#G

"

!!!

;

1

2

-,,0

;

*2(-) \"ID!X

!

\$INN

"

!!

\"ID!C

!

\CI"!

"

!!!

;

1

2

;

1-2(243

!I!CC

!

GI#X

"

!!!

!I!#D

!

CI""

"

!!!

"I$$%

!

GI%G

"

!!!

"IGXC

!

CI"#

"

!!!

;

1

2

()Q2

5;

3 \"IGX%

!

\$I"#

"

!

\"IC#C

!

\GIN%

"

!!!

;

1

2

O0)(22

5;

3 \"I$$#

!

\!I!%

"

\"ICG#

!

\GI#N

"

!!!

"IGXN

!

CI#N

"

!!!

"I!X%

!

$IGX

"

!

;

1

2

O*

5

=

a

-A \"ICGD

!

\GI!%

"

!!

\"I!D"

!

\!I#%

"

;

1

2

21*() \"I$%X

!

\!I!X

"

\"I$GX

!

\!ICD

"

\"I$CD

!

\GIN"

"

!!!

\"IG$C

!

\GID#

"

!!!

;

1

2

4

B

3 "IXD$

!

#IN%

"

!!!

"IDXX

!

CI"N

"

!!!

\"I$%G

!

\$IXD

"

!!

\"I#GN

!

\GID%

"

!!!

;

1

2

=*2,-) "I"%%G

!

"I#X

"

\"I$GN

!

\$I#G

"

!

;

1

2

=

2

Q*

5

\"I"XCX

!

\"I#!

"

\"I!"%

!

\"IDX

"

;

1

2

a

-A,'*)

B

3

\"I$D"

!

\$ICG

"

!

\"I"$!D

!

\"I!N

"

;

1

2

-O),'*)

B

3 \"I!N!

!

\$ICC

"

!

"I$%C

!

GID"

"

!!!

;

1

2

'3*42' "I!$N

!

!ICD

"

"I!"%

!

!I$%

"

;

1

2

=31(-0=Q(= \"I"G#G

!

\"IG%

"

\"I"XXG

!

\!I"!

"
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期 周京奎%收入不确定性与住宅权属选择
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"
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变量 !XXC $""$

户主 配偶 户主 配偶
常数项

\GI!DD

!

\CI#C

"

!!!

\!I%G$

!

\#I#!

"

!!!

\!I#N"

!

\#IX!

"

!!!

\!I%N#

!

\CINC

"

!!!

E*4Q,'($

!

GC

"

$CCICD #!!ID% G$NIGN $DDI"X

R-

B;

=30Q-

4(P34('--Q

\!"XIX$% \G#%I$#G \!XDNI!#! \!DC"IG!$

样本数
DX$X DCG" DCX! D!#D

@=30Q-B

$

"I#G! "IG#X "I"N# "I"%%

""

注%被解释变量
;

1

2

0)3.

;

1-A

为离散变量#

;

1

2

0)3.

;

1-AY!

代表失业状态#

;

1

2

0)3.

;

1-AY"

代表就
业状态&括号内的数字为

Z

统计量#

!

'

!!

'

!!!分别表示在
!"Z

'

CZ

'

!Z

水平上具有显著性&上述回归结
果还同时控制了城市固定效应$

正如前文所述#家庭持久收入变量在测算中可能存在统计误差#进而导致内生性的问
题$为此#需要对住宅权属选择方程是否存在内生性解释变量进行检验$借鉴樊潇彦'袁
志刚和万广华!

$""%

"有关(家庭永久收入)工具变量的选取方法#本文在进行住宅权属选
择的

i6

;

1-A(2

模型估计时#把
*

B

3

'

*

B

3!

'

B

3)Q31

'

'

;

2

;

*12

5

'

3Q0

2

5

3*1

'

a

2

O*

5

'

;

31

2

O

2

*

B

3

'

;

31

2

O

2

3Q0*

B

3

看做持久收入的工具变量#具体回归结果如附表
D

所示$

附表
D

"

住宅权属选择的
i6

;

1-A(2

回归结果
解释变量 住宅权属选择的

i6

;

1-A(2

4)

;

31.

2

(), \"I!NC

!

\"IDG

"

>8& \$I#""

!

\GI!N

"

!!!

.*11(*

B

3

"I$$!

!

$IXG

"

!!!

.()-1(2

5

"I!CC

!

$I"D

"

!!

;

-

;

"I!"!

!

$IC$

"

!!

;

31

2

*

B

3 "I""N

!

GI"C

"

!!!

;

31

2

3Q0*

B

3 "I"!C

!

!IGC

"

4)3Q0

2

3̀

;

"I"$"

!

!I#!

"

4).3Q

2

3̀

;

"I"!#

!

"INX

"

Q01

2

)0.A31 "I"X$

!

GI!#

"

!!!

Q'

2

<0)Q "I"#%

!

"IN%

"

Q.3Q

2

()= \"I!G!

!

\GI$!

"

!!!

Q132

2

()= "I"GX

!

!I!N

"

"$""$ !I"CG

!

%I!N

"

!!!

常数项
"I$"D

!

"I!"

"

样本数
!"NXD

E*4Q23=2-<3̀-

B

3)3(2

5

!

;

值"

"I$DD

""

注%括号内的数字为
"

统计量#

!

'

!!

'

!!!分别表示在
!"Z

'

CZ

'

!Z

水平上具有显著性&在模型的回
归中#我们均控制了地区变量#这些地区包括北京'山西'辽宁'江苏'安徽'河南'湖北'广东'重庆'四川'

云南和甘肃等
!$

个省市$

O*4Q23=2-<3̀-

B

3)3(2

5

是对(被工具)的变量是否外生的检验$
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