
·全面深化改革·
第２５卷第６期　２０１５年１１月
　Ｖｏｌ．２５　Ｎｏ．６　Ｎｏｖ．２０１５

ＤＯＩ：１０．３９６９／ｊ．ｉｓｓｎ．１６７４８１３１．２０１５．０６．００６

城镇居民住房获取概率的差异及其影响因素


谢霄亭１，马子红２

（１．云南民族大学 经济学院，昆明 ６５０５０４；２．云南大学 经济学院，昆明 ６５００９１）

摘　要：基于城镇居民家庭特征变量和组织变量，采用ＣＧＳＳ２０１３数据，通过Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型分析我国城镇
居民住房获取概率和获取不同类型住房概率的差异及其影响因素，研究表明：我国针对福利分房制度的市

场化改革提高了居民的住房水平，但是在市场化转型过程中，再分配权力资源对住房资源仍然保持着占有

上的优势。非市场因素对居民住房的获取产生了较为显著的影响，拥有制度优势的城镇户口居民、机关事

业单位工作人员和商业精英在优质住房获取的机会上具有较为明显的优势。应继续深化以市场配置资源

的住房制度改革，也要积极探索和推进户籍制度改革，消除“等级”观念的消极影响。
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一、引言

从主流经济学的角度来看，住房获取的问题属

于城市住房市场理论的范畴：对于住房需求方而

言，重点分析由于对价格和收入弹性的估计和模型

设定的不同而导致的不同结果；而对于住房供给方

而言，重点分析从影响现有存量投资的要素中分离

出新的供给决定要素的重要性；并且分析的案例大

都涉及英国和美国等市场化程度较高的国家的经

验（切希尔，２００３）。
新中国成立以后，我国长期实施福利分房制

度，这种制度的核心是：住房实物分配。住房建设

完成后，按照级别、工龄、年龄、居住人口、辈数、人

数、有无住房等一系列条件分配给人们居住；居住者

只需要缴纳极为低廉的租金。这种制度存在着极大

的不合理性，特别是人们获取住房的概率大小和人们

所处的“等级”有着显著的关系。正是因为如此，１９９８
年７月，中华人民共和国国务院下发了《关于进一步
深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》。在这

份标志着中国住房制度改革的里程碑性文件中，明确

指出要停止住房实物分配制度。中国的住房制度改

革出现了以英、美等发达国家为蓝本的苗头，即实现
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住房分配的市场化。在这种住房分配制度中，人们获

取住房的概率大小与消费者的收入、住房的耐用性和

住房的区位特征有着显著的关系。

然而，根据 ＣＧＳＳ２０１３数据提供的信息，这种应
该表现得很显著的关系却不是那么显著。在当前

的中国社会，存在着这么一种社会现象：较高的住

房价格和相对有限的收入对一部分中低收入家庭

的住房获取概率的影响并不显著，这一部分家庭在

住房获取概率上似乎仍旧占有优势。这里剔除了

农村受访者的信息后，以《中国综合社会调查

（ＣＧＳＳ）２０１３》问卷中的 ａ４３题项（您认为您现在属
于哪个收入阶层）为 Ｆａｃｔｏｒ变量，ａ６５题项（您拥有
几套住房）为 Ｒｅｓｐｏｎｓｅ变量进行单因素方差分析
（ＯｎｅｗａｙＡＮＯＶＡ），分析结果见表１。

表１　不同收入阶层受访者拥有住房套数的单因素方差分析

自由度 平方和 均方 Ｆ值 Ｆ值的Ｐ值
组间 ９ １．５５５６ ０．１７２８ ０．４８ ０．８９０７
组内 ５９１ ２１４．３６７９ ０．３６２７
总计 ６００ ２１５．９２３５

　　单因素方差分析的 ＰｏｓｔＨｏｃＡｎａｌｙｓｉｓ（续后分
析）的结果表明，不同的收入阶层受访者的住房套

数之间不存在显著统计差异（ｐ＞０．０５）。１９９８年开
始的住房制度改革的原本用意是实现住房分配的

完全市场化，但根据权威调查数据所做的单因素方

差分析的结果告诉我们，当前中国消费者获取住房

概率的大小并不完全依赖于消费者的收入水平，还

受到其他因素的影响。

同时，社会上也广泛流传着“公务员可以廉价

获取住房资源，从而违背了公平和正义原则”“住房

获取概率因人而异、因户籍而异”等说法。根据这

些说法，我国的住房制度改革实际上是绕了一个圈

子又回到了老路上，即仍然是把住房按照级别、工

龄、年龄、居住人口、辈数、人数、有无住房等一系列

条件分配给人们居住。也就是说，城镇居民获取住

房的概率大小和单位性质、户籍等组织变量（等级

身份变量）有着密切的联系。

本文的目的就是试图基于相关城市经济学和

房地产经济学的基本原理，运用高级回归分析方

法，使用权威调查数据库（ＣＧＳＳ２０１３），去挖掘影响
城镇居民住房获取概率的主要影响因素，解释上面

提到的有悖于住房市场规律现象的原因，并基于实

证分析结果提出相应的政策建议。

二、理论基础与研究假设

可以这样说，住房制度的改革在本质上属于制

度转型的范畴，因而，针对该议题的研究更多地属

于新制度经济学和比较经济学（比较经济制度）的

研究范畴。Ｓｚｅｌｅｎｙｉ（１９７８）指出在制度转型过程中

所出现的不平等问题和社会阶层分化问题应该同

时考虑市场因素和非市场因素（再分配）因素。根

据对已有研究成果的梳理，我们可以把已有的成果

梳理为以下几种假说：市场转型假说、国家操控假

说、家庭结构假说和个人时代机遇假说。由于第三

和第四个假说更多地涉及社会学的研究，所以，这

里主要针对前两个假说所涉及的文献进行梳理。

１．市场转型假说

该假说是指市场的运行不受任何形式的政府

干预，商品和劳务的价格决定取决于生产者和消费

者在自愿的基础上所签订的契约，而不是行政指令

（蔡禾，２００５；蔡禾 等，２０１３）；人的“市场能力”（生

存能力或获取资源的能力）决定了人们获取商品或

劳务的概率的大小，也有学者把这种“市场能力”具

体定义为“学历”（刘欣，２００５ａ，２００５ｂ）。从比较经

济学（比较经济制度）的相应理论和相关国家的转

型经验①来看，针对原有计划经济体制进行的市场

化改革给经济发展注入了活力，提高了经济组织

（尤其是微观经济组织）的效率，改善了生产要素的

配置状况。哈勒根和张军（１９９９）认为，无论是渐进
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改革还是激进改革，市场化改革均有助于经济增长

速度和生产效率的提高。

如前文所述，中国的住房制度改革正是以一些

发达国家（主要是美国）为蓝本，即实现住房分配的

市场化，以便解决原有计划经济体制下的不合理性

（即人们获取住房的概率大小和人们所处的“等级”

有着显著的关系）。根据相关数据，２０１２年中国城
镇居民人均住宅建筑面积为 ３２．９平方米，比 １９７８
年的城镇居民人均住宅建筑面积水平增长了 ５倍
多①。在诸多文献中，Ｎｅｅ（１９９１，１９９６）的研究成果
似乎提供了这样一种思维逻辑：针对住房制度的市

场化改革，对于既有的住房分化（住房不平等）具有

缓解作用。胡蓉 （２０１２）将这种逻辑总结为：“市场
转型过程会逐渐降低再分配体制下权力精英与一

般生产者在住房资源占有上的不平等，从而创造一

个能力导向的更加公平和开放的住房供应系统。”

２．国家操控假说

该假说的核心观点是人们获取商品或劳务（资

源）的概率大小取决于权力的大小，转型以前的制

度要素（单位和政治资本）仍旧是人们获取商品或

劳务（资源）概率的关键自变量向量矩阵。边燕杰

（２００５）基于“五普”数据的实证研究表明：户主职业
地位高的住户在产权拥有率、购买租赁比、购房能

力（特别是购买新建商品房）上均表现出显著优势；

管理精英和专业精英的家庭所拥有的住房往往面

积更大、质量更好；在成功的经济改革背后，社会分

层机制既体现了制度跨越又保持了制度延续。刘

欣 （２００７）的研究则指出，从统计学的角度而言，公
共权力和住房获取概率之间有着显著的联系。刘

望保等（２０１０）的研究发现家庭生命周期、家庭收
入、户籍、单位性质、职业等变量都显著影响住房选

择，体现出市场和制度对住房资源分配的双重影

响。谢霄亭等（２０１５）以ＣＧＳＳ２００８数据作为研究样
本，针对我国中西部地区城镇居民的住房分化影响

因素进行了实证分析，得到了类似的研究结果。

综上所述，我们似乎可以得到以下结论：（１）针
对福利分房制度的市场化改革使得居民的住房质

量得到了改善；（２）针对福利分房制度的市场化改

革的最大受益者仍然为既得利益者；（３）住房制度
的市场化改革并未完全脱离政府的那只“看得见的

手”。基于此，笔者提出以下两个基本假设：

假设１：针对福利分房制度的市场化改革提高
了居民的住房水平。

假设２：在市场转型过程中，再分配权力资源对
住房资源仍然保持着占有上的优势。

本文的主要目的便是使用实证分析方法（广义

线性模型方法）对上面提出的两个假设进行验证。

本文的创新之处在于使用相对较新的数据

（ＣＧＳＳ２０１３）对全国和西部地区的城镇居民样本进
行相应的实证分析。在这里之所以选择西部地区

的城镇居民作为重点研究对象，一方面是因为东部

沿海地区（尤其是长三角和珠三角地区）由于经济

相对发达，经济主体（消费者）住房的选择受收入水

平等经济因素（家庭特征）的影响更为显著；另一方

面是因为相对于东部沿海发达地区而言，西部欠发

达地区由于历史和世俗观念等方面的原因，存在着

较深的阶层和等级观念（主要体现在户籍、单位性

质和职业的差异等方面），这一特征也为本文的深

入分析提供了较好的素材。

　　三、数据来源及描述性统计分析

１．数据来源

　　本文使用的数据为 ＣＧＳＳ２０１３数据，在这里需
要特别指出的是，ＣＧＳＳ２０１３的调查样本（公开发布
版）中没有包括西藏自治区和新疆维吾尔自治区的

调查样本。该数据库（ＣＧＳＳ２０１３）的调查量为
１１４３８个样本，因为本文的主要研究对象为西部地
区的城镇居民样本，故删除了中东部地区的城镇居

民和农村居民的数据，同时也删除了西部地区的农

村居民数据。调查样本的省级区域分布见表２。
图１描述了受访样本年龄的省际分布，该图剔

除了异常值（Ｏｕｔｓｉｄｅｓ）。从横向盒形图我们不难看
出，受访样本年龄介于２０～７８岁之间，十个省份的
受访样本年龄中位数均在４０岁左右，除了内蒙古自
治区和甘肃省以外，其他省份的受访样本的年龄分

布变动幅度（离散程度）较大，这说明，从年龄分布

的角度来看，本研究所选取的受访样本具有较强的
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代表性。

表２　受访样本省级分布

省份 频数 百分比

四川省 １６９ ２８．１２

贵州省 ９９ １６．４７

广西壮族自治区 ９７ １６．１４

青海省 ４５ ７．４９

云南省 ４２ ６．９９

甘肃省 ３７ ６．１６

重庆市 ３６ ５．９９

宁夏回族自治区 ３１ ５．１６

陕西省 ３０ ４．９９

内蒙古自治区 １５ ２．５０

总计 ６０１ １００

图１　受访样本分区域年龄分布

２．描述性统计分析

从表３可以看到，已婚家庭的自有住房比率为
９０．６１％，年平均收入 ２万～３万的家庭也有比较高
的自有住房比率，其原因可以归结为：政府政策为

中低收入家庭提高了拥有自有住宅的能力。表３的
数据在某种程度上较为客观地反映了西部城镇居

民的收入主要分布区间，相对于沿海发达地区而

言，西部地区的住房价格较低，居民承受能力相对

较强；同时也能看出，中央政府连续几轮调控住房

价格政策的出台，对于稳定住房价格产生了积极的

影响；此外，从表３提供的数据我们不难看出，拥有

住房通常是中国人开始婚姻生活的必要条件之一。

表３　变量设置和样本描述性统计分析

变量
占总样本的

比重／％
无房 有房

住房自有

率／％

家庭特征变量

婚姻状况

其他 １８．０６ ２２ ８６ ７９．６３

已婚 ８１．９４ ４６ ４４４ ９０．６１

家庭人均收入

１万以下 １２．５０ ７ ６８ ９０．６７

１万～２万 ３０．３３ ２５ １５７ ８６．２６

２万～３万 ２１．５０ １７ １１２ ８６．８２

３万～４万 １３．１７ ８ ７１ ８９．８７

４万以上 ２２．５０ １１ １２４ ９１．８５

文化程度

文盲或半文盲 ２．００ ４ ８ ６６．６７

小学毕业 １２．６７ １１ ６５ ８５．５３

中学毕业 ５７．５０ ３６ ３０９ ８９．５７

大学或研究生毕业 ２７．８３ １７ １５０ ８９．８２

组织变量

户口类型

城镇户口 ６０．３３ ３７ ３２５ ８９．７８

农业户口 ３９．６７ ３１ ２０７ ８６．９７

政治面貌

非党员 ８６．００ ６２ ４５４ ８７．９８

党员 １４．００ ６ ７８ ９２．８６

单位性质

其他 ４５．０８ ３６ ２３４ ８６．６７

党政机关 ４．８４ ２ ２７ ９３．１０

企业 ３０．０５ １８ １６２ ９０．００

事业单位 １７．３６ ８ ９６ ９２．３１

社会团体 ２．６７ ４ １２ ７５．００

　　注：基于该表的六个交互表（Ｃｒｏｓｓｔａｂ）的卡方值在
０．０５的显著性水平上显著的仅有婚姻状况分表。

　　有城镇常住户口的居民住房自有率较高
（８９７８％），客观地反映了户籍因素对住房获取的
影响。令人吃惊的是，和 ＣＧＳＳ２００８的数据相比，所
属单位性质不再是导致居民住房自有率存在显著

差异（事业单位工作人员和其他行业工作人员之间

仅仅存在近 ７个百分点的差异）的主要因素之一，
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而这一因素正是本文即将展开进行深入分析的核

心部分。

如果不考虑人口学特征（家庭特征）因素、组织

特征因素和区域因素，就居民已购商品房的比重而

言，远高于二十一世纪初的水平，大体反映出了以

下趋势：随着中国住房制度改革的推进和深化，城

镇居民购买具有完全产权的商品房的比重逐步增

加，并且逐渐成为住房自有率提高的主要原因。

四、分析框架与分析方法

经过对有关文献的系统梳理，本文参照 Ｎｅｅ
（１９９１）、刘望保等（２０１０）和谢霄亭等（２０１５）的研究
方法构建经济计量模型。本研究分别构建住房产

权分化模型和住房类型分化模型，基于广义线性模

型方法 （邓特曼，２０１１）建立二值 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型和多
值Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型。而采用Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型进行分析最重
要的是正确地设立模型。在选择模型的自变量之

前，必须先设定被解释变量的类型。本文首先采用

应用于案例水平上的二分被解释变量，用编码１代
表有房、用编码０代表无房；然后，针对多分（类）被
解释变量构建住房类型被解释变量，用 １代表“未
经改造的老城区”、用２代表“单一或混合的单位社
区”、用３代表“保障性住房社区”、用 ４代表“普通
商品房小区”、用５代表“别墅区或高级住宅区”、用
６代表“农村或者其他”。则根据广义线性模型的相
关原理，建立两个模型：

ｌｎ
ｐ
１－ｐ

＝αｊ＋βｉｘｉ＋βｋｘｋ （１）

在（１）式中：ｐ表示发生的概率，在这里表示为
是否拥有住房；ｘｉ表示家庭基本特征解释变量，这里
主要包括年龄、婚姻、教育、收入等方面的解释变

量；ｘｋ表示组织解释变量，这里主要包括政治面貌、
户口、工作单位类型等方面的解释变量；αｊ表示常
量；等式右边的两个斜率参数分别为两类被解释变

量的偏回归系数，ｊ为各类因变量。
同时，我们把被解释变量设定为参照一种既定

类型的住房而言，居民获取某种类型住房的概率：

ｌｎ
ｐ（ｙ＝ｊ／ｘ）
ｐ（ｙ＝Ｊ／ｘ）[ ] ＝αｊ＋

Ｉ

ｉ＝１
βｉｘｉ＋

Ｋ

ｋ＝１
βｋｘｋ （２）

在（２）式中，ｊ为各类被解释变量，Ｊ为参照变
量，ｐ代表选择ｊ类住房的概率；等式右边第一个求
和算子代表家庭基本特征解释变量，第二个求和算

子代表组织解释变量。

在给定了被解释变量的形式之后，模型的构建

需要一系列解释变量，模型应该纳入所有的在理论

上可以接受的自变量。在构建模型阶段，需要识别

可以很好地预测反应变量的候选自变量，并将它们

全部纳入模型。我们对模型涉及的变量进行定义：

用于案例水平上的二分被解释变量用 Ｈｏｕｓｅ
（Ｂｉｎａｒｙ）表示、多分（类）被解释变量用 Ｈｏｕｓｅ
（Ｍｕｌｔｉ）表示；解释变量中，年龄用 Ａｇｅ表示、婚姻状
况用 Ｍａｒｒｉａｇｅ表示、教育程度用 Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ表示、收
入水平用Ｉｎｃｏｍｅ表示、政治面貌用 ＣＣＰ表示、户口
用ＨＵＫＯＵ表示、单位性质用 Ｃｏｒｐｏｒａｔｉｏｎ表示。我
们可以列出构成模型的解释变量和被解释变量，对

这些变量的基本描述性统计分析结果见表４。

表４　模型各变量的描述性统计（样本数为５９８）

变量名称 均值 标准差 最小值 最大值

Ｈｏｕｓｅ（Ｂｉｎａｒｙ）
Ｈｏｕｓｅ（Ｍｕｌｔｉ）

０．８８６３
２．９１４７

０．３１７７
１．９１９１

０
１

１
６

Ａｇｅ ４２．３０７７ １０．７０４９ ２１ ８０

Ｍａｒｒｉａｇｅ ０．８０９４ ０．３９３１ ０ １

Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ ２．１１０４ ０．６８８２ ０ ３

Ｉｎｃｏｍｅ ２．０２６８ １．３５４７ ０ ４

ＣＣＰ ０．１４０５ ０．３４７８ ０ １

ＨＵＫＯＵ ０．６０３７ ０．４８９５ ０ １

Ｃｏｒｐｏｒａｔｉｏｎ ０．７９９３ ０．８１２３ ０ ２

假如我们从统计显著性的角度来看，选择解释

变量的工作通常从检查每个解释变量与被解释变

量之间的二元关系着手。假如解释变量为连续变

量，通常通过拟合单变量Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归模型来取得变
量的显著性检验；假如解释变量为名义变量或者次序

变量，则对每个变量按其 ｍ个水平与结果进行二维
交互表分析（自由度为ｍ－１的似然比ｘ２检验）。如
果一个解释变量在其简单关系的检验中有ｐ＜０．２５的
情况，就应该考虑与其他的重要自变量一起作为多元

模型的候选变量。使用较常规的显著性水平常常可

能导致遗漏重要的自变量。为了进行比较，在二元

Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型中，引入全国层面的城镇居民住房获取
概率影响因素和西部层面的城镇居民住房获取概率

影响因素两个子模型，可统一写成（３）式。
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Ｄｉ＝β０＋β１Ａｇｅ＋β２Ｍａｒｒｉａｇｅ＋β３Ｉｎｃｏｍｅ＋
β４Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ＋β５ＨＵＫＯＵ＋β６ＣＣＰ＋
β７Ｃｏｐｏｒａｔｉｏｎ＋εｉ （３）

然而，从统计显著性的角度来看，全国层面子

模型的所有解释变量均可保留（如上式），西部地区

子模型则要排除收入水平、户口和所在单位类型三

个解释变量，具体的分析结果见表５。

表５　住房获取概率的二元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型

变量 全国ｒａｗ 全国ＯＲ 西部ｒａｗ 西部ＯＲ

Ｍａｒｒｉｇｅ（０＝未婚）
０．４４６ １．５６２ ０．８４９ ２．３３８

（０．１４８） （０．２３２） （０．３０１） （０．７０５）

Ａｇｅ
０．０２３３ １．０２４ ０．０１１５ １．０１２
（０．００６６７） （０．００６８３） （０．０１３０） （０．０１３２）

Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ
（０＝文盲或半文盲）

小学毕业
－０．０２８９ ０．９７１ １．１２１ ３．０６８
（０．４７９） （０．４６５） （０．７０７） （２．１７０）

中学毕业
０．２４０ １．２７１ １．６１９ ５．０４７

（０．４５９） （０．５８３） （０．６６２） （３．３４３）

大学或研究院毕业
０．３１９ １．３７５ １．５８９ ４．８９９

（０．４９０） （０．６７４） （０．７１２） （３．４９０）
Ｉｎｃｏｍｅ（０＝１万元以下）

１万～２万元
－０．０６７３ ０．９３５
（０．２３９） （０．２２４）

２万～３万元
－０．０１６４ ０．９８４
（０．２４９） （０．２４５）

３万～４万元
０．０２１５ １．０２２
（０．２６７） （０．２７２）

４万元以上
０．４１２ １．５１０
（０．２５２） （０．３８１）

ＣＣＰ（０＝非党员）
０．３５０ １．４１９ ０．４１１ １．５０８
（０．２３４） （０．３３２） （０．４８４） （０．７３０）

ＨＵＫＯＵ（０＝农业户口）
０．３８４ １．４６８

（０．１４０） （０．２０６）
Ｃｏｒｐｏｒａｔｉｏｎ（０＝无业或自雇）

党政机关
０．３５０ １．４１９
（０．４３０） （０．６０９）

企业
０．０３７７ １．０３８
（０．１４５） （０．１５０）

事业单位
－０．０１１０ ０．９８９
（０．２２４） （０．２２１）

社会团体
０．２４３ １．２７５
（０．４５０） （０．５７４）

常数项 ０．３３１ １．３９２ －０．５９７ ０．５５１

－２ＬｏｇＬｉｋｅｌｉｈｏｏｄ
（０．５８１）
９８９．６３

（０．８０９）
（０．８９０）
２０３．１４

（０．４９０）

样本数 ３３４８ ３３４８ ５９８ ５９８

　　　　　　Ｓｔａｎｄａｒｄｅｒｒｏｒｓｉｎｐａｒｅｎｔｈｅｓｅｓ：ｐ＜０．０１，ｐ＜０．０５，ｐ＜０．１
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　　同样的，为了进行比较，在多元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型中，
引入全国层面的城镇居民不同类型住房获取概率

影响因素和西部层面城镇居民不同类型住房获取

概率影响因素两个子模型，可统一写成（４）式。

ｌｎ（
Ｐｒ（Ｙｉ＝ｊ）
Ｐｒ（Ｙｉ＝Ｊ）

）＝β０ ＋β１Ａｇｅ＋β２Ｍａｒｒｉａｇｅ＋

β３Ｉｎｃｏｍｅ＋β４Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ＋β５ＨＵＫＯＵ＋β６ＣＣＰ＋

β７Ｃｏｐｏｒａｔｉｏｎ＋εｉ （４）
从统计显著性的角度来看，全国层面子模型和

西部层面子模型的所有解释变量除年龄外均可保

留。另外，需要说明的是，在全国层面子模型中，所

在单位性质解释变量定义为５类，但在西部层面子
模型中，因为样本数量所限，所在单位性质解释变

量定义为３类。具体的分析的结果见表６和表７。

表６　不同类型住房获取概率的多元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型（全国）

变量
未经改造

的老城区

单一或混合

的单位社区

保障性

住房社区

普通商

品房小区

别墅区或

高级住宅区

Ｍａｒｒｉａｇｅ（０＝未婚）
０．６５０ ０．５８７ ２．３９１ ０．６７０ ０．８５９

（０．１０１） （０．０９６７） （１．１８３） （０．０９９６） （０．４５２）

小学毕业
１．６３５ ０．６７０ ０．３３４ １．６４４ ０．２７１

（０．６３４） （０．３２０） （０．４２１） （０．７０９） （０．３９９）

中学毕业
２．５３１ １．８７３ ０．５０９ ２．８７１ ０．３３３

（０．９２９） （０．７９８） （０．５５３） （１．１７０） （０．３７９）

大学毕业
２．１７６ ２．４６９ ３．５６０ ４．７８６ ０．５９８

（０．８６４） （１．１１６） （３．９６１） （２．０５４） （０．７０１）

１万～２万
０．７９５ １．３５６ １．５１３ １．１８０ ０．６１９

（０．１５９） （０．３５０） （１．６６２） （０．２５４） （０．５４３）

２万～３万
１．２６８ １．９９４ １．８８０ １．８９１ ０．７４６

（０．２７５） （０．５４２） （２．１２４） （０．４３４） （０．６７４）

３万～４万
１．２２５ ２．１３４ ４．７１０ ２．４９３ ０．４５３

（０．２９５） （０．６２０） （５．１８４） （０．６１３） （０．４８３）

４万以上
１．４２０ １．５４５ ７．６６５ ２．４６２ １．５０５

（０．３０３） （０．４１９） （８．１１６） （０．５５３） （１．２６０）

ＣＣＰ（０＝非党员）
０．８７１ １．１４１ ０．１２１ １．１１０ ２．１６９

（０．１８１） （０．２４０） （０．０９３１） （０．２１０） （１．０１５）

ＨＵＫＯＵ（０＝农村）
２．３１５ ２．４８７ １．５３２ ３．０９４ ８．７２５

（０．２８７） （０．３５４） （０．５４０） （０．３７５） （６．６９７）

党政机关
１．２５８ ３．０２４ １．０７１ １．５５５ ４．３８０

（０．５０９） （１．２０５） （１．２２８） （０．５８９） （４．９４０）

企业
０．８７９ １．５９１ １．０９０ １．４６９ ５．３０１

（０．１１４） （０．２３９） （０．４０４） （０．１８５） （４．１２２）

事业单位
０．９３６ ２．１４７ １．３６６ １．３８８ ６．３５５

（０．２０８） （０．４９６） （０．６４７） （０．２８８） （５．４５９）

社会团体
１．１８４ ０．５２５ ３．７４ｅ－０６ ０．８１０ ３．６７ｅ－０６

（０．３９４） （０．２４３） （０．００１９６） （０．２８１） （０．００３３６）

常数项
０．５７１ ０．２２３ ０．００９８１ ０．２２６ ０．００７５９

（０．２３１） （０．１０６） （０．０１３９） （０．１０１） （０．０１１０）

样本数 ３３４８

　　　　Ｓｔａｎｄａｒｄｅｒｒｏｒｓｉｎｐａｒｅｎｔｈｅｓｅｓ：ｐ＜０．０１，ｐ＜０．０５，ｐ＜０．１
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表７　不同类型住房获取概率的多元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型（西部）

变量
未经改造

的老城区

单一或混合

的单位社区

保障性

住房社区

普通商

品房小区

别墅区或

高级住宅区

Ｍａｒｒｉａｇｅ（０＝未婚）
０．８１１ ０．７２１ ３．３４６Ｅ＋０６ ０．９２３ ３．６３３

（０．２６５） （０．２５５） （３．７９４Ｅ＋０９） （０．３７９） （４．０３３）

小学毕业
０．５４１ １．６１２Ｅ＋０６ ０．８４９ １．１２９Ｅ＋０６ ３．２９Ｅ－０８

（０．３８３） （２．４２９Ｅ＋０９） （４，６９３） （２．５２１Ｅ＋０９） （４．０５Ｅ－０５）

中学毕业
０．５１０ ３．８０２Ｅ＋０６ ３．２９１Ｅ＋０６ ４．３１２Ｅ＋０６ ０．０４６９

（０．３４５） （５．７２９Ｅ＋０９） （１．７１９Ｅ＋１０） （９．６２８Ｅ＋０９） （０．０７１１）

大学毕业
０．４８４ ９．０８３Ｅ＋０６ ２．７１９Ｅ＋０７ ９．７２９Ｅ＋０６ ０．１３５

（０．３８９） （１．３６９Ｅ＋１０） （１．４２０Ｅ＋１１） （２．１７２Ｅ＋１０） （０．２１７）

１万～２万
０．７５２ ０．７９４ ３．１６３Ｅ＋０６ ０．８４１ ０．５６２

（０．２５６） （０．３７０） （５．６６５Ｅ＋０９） （０．４９７） （０．７７９）

２万～３万
１．３８１ ２．７５１ １．８６７Ｅ＋０６ ２．３８６ ０．９９８

（０．５４２） （１．３５７） （３．３４３Ｅ＋０９） （１．４６４） （１．５０２）

３万～４万
１．６８７ ３．４３０ １．３５１ ３．５５１ ０．６９７

（０．８４５） （１．９９１） （２，９７６） （２．４４２） （１．２０３）

４万以上
３．０３７ ４．４１１ １．３３４Ｅ＋０７ ８．６２６ ７．５４６

（１．４７５） （２．５２９） （２．３８９Ｅ＋１０） （５．６６７） （１０．８６）

ＣＣＰ（０＝非党员）
０．５１９ ０．６８５ ７．３０Ｅ－０８ ０．６４６ ０．８６１

（０．２４９） （０．３２１） （０．０００１０７） （０．３２８） （０．６６２）

ＨＵＫＯＵ（０＝农村）
３．１８６ ５．３１６ ２．０８０ ３．３５１ ２２．５９

（０．８５７） （１．６６７） （１．７４４） （１．１９８） （２５．０５）

企业
２．１００ ７．８５４ １．６５４ ３．８７１ ４５．０７

（０．７１４） （２．８８７） （１．６２０） （１．６３４） （５２．９０）

党政机关或事业单位
０．９２９ １．４９８ １．３９６ １．５９９ ４．７５５

（０．３５９） （０．６３５） （１．２９７） （０．７５９） （５．８７８）

常数项
１．６８２ ５．２８Ｅ－０８ ０ ３．０７Ｅ－０８ ０．００８０６

（１．２４１） （７．９６Ｅ－０５） （０） （６．８４Ｅ－０５） （０．０１６２）

样本数 ５９８

　　Ｓｔａｎｄａｒｄｅｒｒｏｒｓｉｎｐａｒｅｎｔｈｅｓｅｓ：ｐ＜０．０１，ｐ＜０．０５，ｐ＜０．１

　　五、分析结果与讨论

１．住房获取概率的二元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型

　　在这里，我们的研究兴趣在于同时检验几个参
数，也就是说，检验在模型中包含其他变量的条件

下一组解释变量（Ｊ个）作为子集是否与被解释变量
显著相关。对二元 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型两个子模型的分析
结果见表 ５：－２ＬｏｇＬｉｋｅｌｉｈｏｏｄ分别为 ９８９．６３和

２０３．１４，卡方值分别为７７．２８和１４．３７，两个子模型均
在０．００５水平上显著，这说明两个子模型均拟合得
较好。

从全国层面的子模型来看，家庭基本特征解释

变量中的婚姻状况、年龄的影响较为显著；组织特

征解释变量中户口的影响较为显著。从西部层面

的子模型来看，婚姻状况、教育程度的影响较为显

著。两个子模型中的绝大部分组织特征解释变量
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的影响均不显著。

婚姻状况解释变量不管从全国层面来看还是

从西部层面来看，对被调查者是否拥有住房均具有

较为显著的影响，已婚者拥有（购买）住房的概率是

未婚者的 １．５６２～２．３３８倍。正如笔者在前面提到
的，在我国拥有住房是婚姻生活的必要条件之一。

西部层面子模型的受教育水平解释变量对被

调查者是否拥有住房具有较为显著的影响，受过中

等以上（含中等）教育的受访者拥有（购买）住房的

概率比文盲或半文盲受访者高出 ４．８９９～５．０４７倍。
这主要是由于西部地区资源教育资源相对比较匮

乏，和中国其他地区相比，九年义务教育普及率、高

等学校入学率相对较低。

两个子模型中的绝大部分组织特征解释变量

的影响均不显著。政治面貌解释变量在两个子模

型中均不显著。原因可能在于中国目前党员数量

众多，但并不是所有党员都处于再分配权力序列当

中，其中相当一部分党员和普通群众一样并不拥有

再分配权力带来的各种优势。从理论上或者是日

常认知的角度来说，只有进入国家权力体系，纳入

国家行政编制的“干部”，才能真正享受再分配权力

带来的各项利益。

全国层面子模型的户口解释变量的影响显著，

城镇户口的受访者拥有（购买）住房的概率比农村

户口的受访者高出近１．５倍。根据统计显著性检验
的结果，西部地区层面子模型的户口解释变量未纳

入模型，原因有二：一是样本较小，受访者户籍差异

不显著；二是因为近几年来西部地区城市化发展速

度较快，加上统计口径方面的原因，进而导致了样

本数据出现了受访者户籍差异不显著的状况。

全国层面子模型的所在单位性质解释变量的

影响不显著；根据统计显著性检验的结果，西部地

区层面子模型的所在单位性质解释变量未纳入

模型。

　　２．不同住房类型获取概率的多元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ
模型

　　两个子模型的总卡方值分别为６３８．４０（全国层
面）和２９３．５８（西部层面），且均在ｐ＝０．０００上显著。
具体的多元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ模型分析结果见表６和表７。

在全国层面子模型中，绝大部分解释变量均较

为显著；在西部层面子模型中，收入解释变量、户口

解释变量和所在单位性质解释变量较为显著。

在全国层面子模型中，教育水平的差异对获取

不同类型住房概率的差异有着较为显著的影响。

接受过高等教育的受访者获取普通商品房的概率

是对照组（文盲或半文盲受访者）的近５倍，年收入
４万元以上的受访者获取普通商品房的概率是对照
组（１万元以下受访者）的近２．５倍。从某种程度上
而言，在其他条件不变的情况下，教育水平与收入

水平之间存在着正相关关系。户口解释变量在该

模型中便表现得尤为显著，从表７中我们可以看到，
拥有城镇户口的受访者在获取未经改造的老城区、

单一或混合的单位社区、普通商品房小区、别墅区

或高级住宅区的概率分别是拥有农村户口的受访

者的２．３１５、２．４８７、３．０９４、８．７２５倍，可见能获取什么
样的住房，户口仍然是一个很重要的“门槛”。在该

子模型中，所在单位性质解释变量也很显著，党政

机关、企业受访者获取单一或混合的单位社区的概

率是对照组（无业或自雇受访者）的 １．５９１～３．０２４
倍，事业单位受访者获取别墅区或高级住宅区的概

率是对照组（无业或自雇受访者）的６．３５５倍，这说
明“体制”和住房质量之间确实有着紧密的联系。

在西部层面子模型中，拥有城镇户口的受访者

在获取未经改造的老城区、单一或混合的单位社

区、普通商品房小区、别墅区或高级住宅区的概率

分别是拥有农村户口的受访者的 ３．１８６、５．３１６、
３３５１、２２．５９倍。与全国层面相比，这个“户口门
槛”显得相对更高一些，这主要是由于西部地区相

对较低的城市化率和较低的收入水平造成的。同

时，我们也看到西部地区在这方面具有较高的不平

等水平。此外，商业精英在住房资源的占有上更具

优势（获取别墅区或高级住宅区的概率是无业或自

雇受访者的４５．０７倍）。

六、结论及启示

基于市场配置资源的住房制度改革在中国持

续推进，尽管推进的过程不是一帆风顺的，甚至是

艰难的；住房制度改革在一定程度上改善了城镇居

民的住房条件，居民拥有了较高的住房自有率。从

这个层面而言，我们无法拒绝本文提出的假设１，即
针对福利分房制度的市场化改革提高了居民的住

房水平。

由于住房制度改革，我国居民住房自有率提高
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的速度很快；与此同时，改革导致了住房结构多元

化（多类型住房的出现），进而导致了城镇居民在获

取不同类型住房的过程中遭遇到了机会不平等，而

这种机会不平等的原因是多方面的：有一些是家庭

特征因素造成的，诸如婚姻状况、教育、收入等因

素；另外一些则是由非市场因素造成的，而后者则

是我们关注的重点。

非市场因素对居民住房的获取产生了较为显

著的影响。城镇居民所在单位性质差异、户口差异

对其不同类别住房的获取概率的影响非常明显，在

控制了市场因素之后，拥有制度优势的城市户口居

民、机关事业单位工作人员和商业精英在优质住房

获取的机会上具有较为明显的优势；与之相反，被

贴上了“外地人（农村人）”和“非正规就业”标签的

城镇居民则处于明显的劣势地位。在个体层面，体

制内外受访者的住房差异不显著（是否能够获取住

房的机会方面），商业精英和政治精英在优质住房

资源的占有上更具优势。从这个层面而言，我们无

法拒绝本文提出的假设２，即在市场转型过程中，再
分配权力资源对住房资源仍然保持着占有上的优

势，拥有再分配权力的政治精英和国有企业的商业

精英的住房质量更高。

从上面的分析结论我们不难看出，我们文化中

长期存在的落后的“等级”观念是造成居民住房不

平等现象的根源之一。户籍差异就是“等级”观念

的体现，相关政府部门应积极有效地探索和推进户

籍制度改革，最大限度地降低户籍差异对居民住房

获取的影响。另外，针对另一种体现了“等级”观念

的住房分化现象———机关事业单位工作人员和国

有企业高管在优质住房获取的机会上占有较为明

显的优势，政府应该加大商品住房的建设数量和质

量，降低这类住房的享受标准，甚至可以考虑禁止

这类住房进入二级市场进行交易，尽可能让市场来

决定生产多少住宅、如何生产和为谁生产。

在这里，笔者引用弗里德里希·奥古斯特·哈

耶克在其著作《通往奴役之路》中的一句名言作为

本文的结束：“在我们竭尽全力自觉地根据一些崇

高的理想缔造我们的未来时，我们却在实际上不知

不觉地创造出与我们一直为之奋斗的东西截然相

反的结果，人们还想象得出比这更大的悲剧吗？”通

过管制和干预市场的方式来进行市场化改革、来谋

求增加居民“幸福感”的公共政策，很可能与其初衷

南辕北辙。
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